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Betrifft

- 29. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Miinster fiir den Bereich 6stlich der
HeroldstralRe / stidlich der Weseler Stral3e im Stadtteil Mecklenbeck

- Vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342: Mecklenbeck - Weseler StraRe
/ Autobahnzubringer (B51a) / Bahnstrecke Wanne-Eickel - Bremen / Heroldstral3e

1. Beschluss Uber die Stellungnahmen

2. Beschluss zur erneuten Offenlegung

Beratungsfolge

30.11.2010 Bezirksvertretung Miinster-West Anhdrung

02.12.2010 Ausschuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft Vorberatung
08.12.2010 Hauptausschuss Vorberatung
08.12.2010 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:
I. Sachentscheidung:

1. Uber die vorliegenden Stellungnahmen zum Entwurf der 29. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Munster fir den Bereich Ostlich der HeroldstralRe / stdlich der Weseler Stra-
Re im Stadtteil Mecklenbeck und zur vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 342 ,Mecklenbeck — Weseler StralRe / Autobahnzubringer (B 51 a) / Bahnstrecke Wanne-
Eickel — Bremen / HeroldstraRe" wird wie folgt Beschluss gefasst:

1.1 Der Entwurf der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes wird wie folgt geandert bzw.
erganzt:

1.1.1 Die Begrundung wird bezuglich der inhaltlich und flachenmallig neu geregelten
Sortimente und Nutzungen geéandert und ergénzt (Anlage 1, Punkte 2.1 — 2.4).

1.2 Der Entwurf der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342 wird wie
folgt geandert bzw. ergénzt:

1.2.1 In den textlichen Festsetzungen wird die zulassige Verkaufsflache fur Spielwaren
um 200 mz fur Kinder- und Babyartikel erweitert (Anlage 1, Punkt 2.1).

1.2.2 In den textlichen Festsetzungen wird zwischen zentrenrelevanten und nicht zent-

renrelevanten Randsortimenten unterschieden und ihre Zuldssigkeit auf jeweils
maximal 5 % der Gesamtverkaufsflache beschrénkt (Anlage 1, Punkt 2.2).
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1.2.3

1.2.4

1.25

1.2.6

In den textlichen Festsetzungen wird die beschrankte Zuléssigkeit fir Sortimente
der Nah- und Grundversorgung neu geregelt (Anlage 1, Punkt 2.3).

Im Bebauungsplan und in den textlichen Festsetzungen entféllt die Festsetzung
des Sondergebiets 2. (Anlage 1, Punkt 2.3).

In den textlichen Festsetzungen werden als sonstige Nutzungen neben Fitness-
und Gastronomieeinrichtungen auch Biros und sonstige Dienstleistungseinrich-
tungen mit Ausnahme von Arztpraxen, Pflegediensten und Apotheken zugelassen
(Anlage 1, Punkt 2.4).

Die Begriindung wird bezuglich der inhaltlich und flichenm&Rig neu geregelten
Sortimente und Nutzungen geéndert und ergénzt (Anlage 1, Punkte 2.1 — 2.4).

Nach Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
wird den nachfolgenden Stellungnahmen nicht gefolgt:
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1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3.6

1.3.7

Der Empfehlung, die Obergrenze der Gesamtverkaufsflache des Stadtbereichs-
zentrums bereits in der Flachennutzungsplanédnderung festzuhalten (Anlage 1,
Punkt 1).

Der Ansicht, dass die geplanten und realisierten Stadtbereichszentren in Summe
eine Gefahrdung fur die Innenstadt darstellten (Anlage 1, Punkt 4 a).

Der Stellungnahme, dass die Auswirkungen dieses einzelnen Zentrums singular
und nicht unter Berlcksichtigung der anderen Stadtbereichszentren betrachtet
worden seien (Anlage 1, Punkt 4 a).

Der Auffassung, ein deutlich kleineres Stadtbereichszentrum sei aus Sicht des
Stadtbezirkes voéllig ausreichend (Anlage 1, Punkt 4 b).

Dem Standpunkt, ein Stadtbereichszentrum dieser GréRenordnung gefahrde das
Stadtteilzentrum Mecklenbeck (Anlage 1, Punkt 4 c).

Der Ansicht, das Stadtbereichszentrum sei in der geplanten GréRenordnung an
diesem Standort aus verkehrlicher Sicht nicht vertraglich (Anlage 1, Punkt 4 d).

Der Anregung, das geplante Stadtbereichszentrum deutlich zu verkleinern (Anlage
1, Punkt 4).

Die gemaR Beschlussvorschlagen unter 1.2 geanderten Entwirfe der 29. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes und der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342
sind erneut 6ffentlich auszulegen.

Begrindung:

1. Kosten/Folgekosten

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Stadt Minster durch die vorstehenden Beschlussvor-
schlage keine Kosten und keine Folgekosten entstehen.

Die Entwdrfe der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes und der vorhabenbezogenen 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342 haben im Parallelverfahren vom 16.08. bis zum
16.09.2010 offentlich ausgelegen.
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Zur Offenlegung wurden die in der Anlage 1 dargestellten Stellungnahmen vorgetragen, tber
die entsprechend der oben stehenden Beschlussvorschlage entschieden werden soll.

2. Die vorgesehenen Anderungen machen eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich. Die
Offenlegungen der Flachennutzungsplananderung und der zugehérigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplananderung sollen ab Ende Dezember 2010 stattfinden.

i. V.

gez.
Schultheild
Stadtdirektor

Anlagen:

Stellungnahmen zur Offenlegung

geanderte Begrundung zur FNP-Anderung

Planzeichnung zur FNP-Anderung

geadnderte Begriindung zur vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung
geanderte Textliche Festsetzungen zur Bebauungsplanédnderung
geédnderte Planzeichnung zur Bebauungsplananderung

oglrwNE
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Amt fur Stadtentwicklung Anlage 1
| Stadtplanung zur Vorlage Nr. V/0835/2010

Verkehrsplanung

29. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Munster fiir den Bereich
Ostlich der HeroldstraRe / stdlich der Weseler StralRe im Stadtteil Mecklenbeck

Vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342:
Mecklenbeck - Weseler StralR3e / Autobahnzubringer (B51a) / Bahnstrecke Wanne-
Eickel — Bremen / Heroldstralie

Zur Offenlegung der Entwiirfe der Flachennutzungsplandnderung und der vorhabenbezogenen
Anderung des Bebauungsplanes wurden die nachfolgenden Stellungnahmen vorgetragen:

1. Die Bezirksregierung Miinster — Dezernat Regionalentwicklung empfiehlt mit Schreiben vom
19.08.2010 erneut, ,die Obergrenze der Gesamtverkaufsflache des Stadtbereichszentrums
bereits in der Flachennutzungsplanédnderung festzuhalten; gemeint ist hier eine
entsprechende Darstellung in der Planzeichnung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Vom Dezernat 32 der Bezirksregierung Minster wurden entsprechende Empfehlungen
bereits friiher im Rahmen von einzelnen Anderungen des Flachennutzungsplanes (FNP)
vorgebracht (vgl. z. B. die 3. Anderung des fortgeschriebenen FNP 2007 sowie die 32.
Anderung des fortgeschriebenen FNP 2009). Die Stadt Munster hat bisher im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplanes in der jeweiligen Begriindung stets die konkrete,
stadtebaulich beabsichtigte Nutzung fur den jeweiligen Standort dezidiert beschrieben.
Insbesondere bei Sondergebieten im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO werden Angaben zu
Sortimentsbereichen  und  Verkaufsflachenobergrenzen in  den  Begrindungen
vorgenommen; so auch im vorliegenden Fall (siehe Kaptitel 3.1 ,Sondergebiet
Zweckbestimmung Stadtbereichszentrum (SO SBZ)“, Seite 2-3 der Begrindung des
Entwurfs zur 29. Anderung des FNP der Stadt Miinster).

Der Rat der Stadt Munster beschlie3t in seinem abschlielRenden Beschluss iber die
jeweilige FNP-Anderung ausdriicklich auch die dazugehérige Begriindung und bindet sich
damit an die entsprechenden textlichen Begrindungen und Erlauterungen fir die
nachfolgende Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Daher ist es aus Sicht der Verwaltung nicht erforderlich, bei der Darstellung von
Sondergebieten im Sinne von & 11 Abs. 3 BauNVO alle differenzierten
Nutzungsfestsetzungen zu den zulassigen Sortimentsbereichen und den jeweiligen
Verkaufsflachenobergrenzen in der Planzeichnung oder in der dazu gehorigen
Zeichenerklarung einer FNP-Anderung aufzulisten.

Zudem erscheint eine solche Auflistung nicht zweckmafig, da differenzierte Angaben zu
einzelnen zulassigen Sortimentsbereichen und Zu den jeweiligen
Verkaufsflachenobergrenzen fir jedes Sondergebiet in der zeichnerischen Darstellung oder
in der Legende zu einer Verschlechterung der Lesbarkeit des Flachennutzungsplans und
seiner Zeichenerklarung fuhren wirden.

Beschlussvorschlag:

Der Empfehlung der Bezirksregierung Minster, die Obergrenze der Gesamtverkaufsflache
des Stadtbereichszentrums bereits in der Flachennutzungsplananderung festzuhalten, sollte
aus den vorgenannten Grinden nicht gefolgt werden (Beschlussvorschlag 1.3.1).
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Verkehrsplanung  Vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342

2. Der Vorhabentrager selbst regt Folgendes an:

2.1 Es sollen Baby- und Kinderartikel mit maximal 200 m2 zugelassen werden. Wenn das
nicht moglich ist, sollen wenigstens 150 m? fir Kinderwagen und Kindersitze
zugelassen werden.

Die Spielwarenbetreiber weisen darauf hin, dass z.B. Kinderwagen / Sportwagen /
Buggys erheblichen Platzbedarf haben, so dass diese schnell die mit 5% begrenzte
Randsortimentsgrenze erreichen kénnen und somit andere, der Abrundung dienende
Randsortimente, ausschliel3en. Diese Restriktion gefahrdet die gewiinschte Ansiedlung
eines Spielwarenmarktes.

Die Hinzunahme von ,Kinder- und Babyartikel“ in die textliche Festsetzung unter
~Spielwaren” ware zwar hilfreich, jedoch ist eine zusatzliche Verkaufsflachenfestsetzung
fur das Kinder- und Babyartikelsortiment notwendig, da insbesondere Kinderwagen und
Kindersitze  ,Platzfresser* sind, die einen groBen Teil der moglichen
Randsortimentsflachen in Anspruch nehmen miissten.

Stellungnahme der Verwaltung:

In der Vertraglichkeitsuntersuchung zu den geplanten Einzelhandelssortimenten (GMA,
Mai 2008) hat der Gutachter einen Spielwarenmarkt mit einer Verkaufsflache von 900
m2 untersucht und festgestellt, das die héchste Umsatzumverteilungsquote mit ca. 15%
des sortimentsbezogenen Umsatzes in der Innenstadt erreicht wird. Dieses Ergebnis
wurde zum Anlass genommen fir eine Begrenzung der Verkaufsflache des
Spielwarenmarktes auf 600 m2, was einer maximalen Umsatzumverteilungsquote von
10% entsprochen hatte.

Einer Erweiterung der Verkaufsflache fur das Hauptsortiment ,Spielwaren* um 200 m?2
kann dennoch zugestimmt werden, da

- Kinderwagen und Kindersitze zu den flachenintensiven Artikeln gehéren,

- der Einzelhandelsgutachter bei seiner Untersuchung beim Betriebstyp
Spielwarenmarkt bereits das Sortiment Baby und Kinderartikel berticksichtigt hat,

- der Gutachter fur einen Spielwarenmarkt mit 900 m? VKF vor dem Hintergrund der
Leistungsfahigkeit und Uberdurchschnittlichen Rentabilitat der innerstadtischen
Betriebe keine negativen versorgungsstrukturellen Auswirkungen fir die
Innenstadt prognostiziert hat, obwohl die ermittelte Umsatzumverteilungsquote bei
15% liegen wirde,

- die jetzt angeregte Erweiterung des Hauptsortiments ,Spielwaren” mit 800 m2 VKF
immer noch geringer ausfallen wirde als die gutachterlich untersuchte
GréRenordnung von 900 mz2,

Beschlussvorschlag:
Der letzte Spiegelstrich im zweiten Satz der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 zur
Bebauungsplananderung wird wie folgt neu gefasst:

- Spielwaren mit maximal 600 m2 Verkaufsflache und Kinder- und Babyartikel mit
maximal 200 m? Verkaufsflache.

(Beschlussvorschlag 1.2.1)

Die Begrindungen zur Bebauungsplananderung und zur Anderung des
Flachennutzungsplanes werden entsprechend geéndert und erganzt.

(Beschlussvorschlage 1.1.1, 1.2.6)
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2.2 Es sollen zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Randsortimente unterschieden
und in beiden Bereichen jeweils 5% zugestanden werden.

Die Sortimentsbestimmung im Bebauungsplan fiihrt bei einigen potenziellen Mietern zu
grolRen Schwierigkeiten. Mehrere Spielwarenbetreiber weisen darauf hin, dass
notwendige Sortimentsteile wie z.B. Autokindersitze aufgrund des erheblichen
Platzbedarfs im Rahmen der auf 5% limitierten Randsortimente nicht prasentiert werden
kénnen. Auch der Sportmarkt, der z.B. Dachgepéacktrager fur Fahrrdder anbieten
mdchte, bendtigt diese erweiterte Sortimentsgestaltung. Es ist hervorzuheben, dass die
aufgefuhrten Warengruppen zu dem Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente
gehdren, die fur das Stadtzentrum Muinster wie auch fir das Stadtteilzentrum St. Anna
in keiner Weise kritisch sind.

Die angeregte Regelung ware im Ubrigen gegeniiber vielen Bebauungsplanen, die
ohne Unterscheidung 10% gewdahren, immer noch deutlich restriktiver.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Begriindung zum Bebauungsplan gemafd soll, da neben dem Hauptsortiment
erganzende Randsortimente auf maximal jeweils 5 % der flr die Nutzung zulassigen
Verkaufsflache moglich sind, der Ausschluss der in der Minsteraner Sortimentsliste
aufgeflhrten zentrenrelevanten Sortimente der Nah- und Grundversorgung daflir Sorge
tragen, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der
wohnungsnahen Versorgung gegeben ist. Die Begrenzung der Flachen fur die
Randsortimente auf max. 5% der Verkaufsflache ist deutlich restriktiver als Ubliche
Regelungen, die ca. 10% als vertraglichen Flachenanteil ansehen. Im Hinblick auf das
raumlich nahegelegene Stadtteilzentrum am Dingbangerweg mit seinem tberwiegend
kleinteiligen Ladenbesatz, ist die Begrenzung sinnvoll.

Der Verkaufsflachenanteil von 10% steht Ublicherweise fir zentrenrelevante
Randsortimente zur Verfligung. Einer Beschrankung auf 5%
Randsortimentsverkaufsflachen  fir  zentrenrelevante  Sortimente  stimmt  der
Vorhabentrager nach wie vor zu. Da von nicht zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen per se keine Zentren schadigenden Wirkungen ausgehen und
der Anteil der Verkaufsflachen mit nicht zentrenrelevanten Nutzungen den Anteil der
zentrenrelevanten und damit potenziell Zentren schadigenden Einzelhandelsnutzungen
vermindert, sprechen keine Griinde gegen diese Anregung. In der neuen textlichen
Festsetzung sollte deutlich gemacht werden, dass die Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente sich auch auf max. 5 % der Gesamtverkaufsflache
des Stadtbereichszentrums beziehen.

Beschlussvorschlag:
Der dritte Satz der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 entfallt, stattdessen wird Folgendes
festgesetzt:

erganzende Randsortimente:

- zentrenrelevante Randsortimente gemal Minsteraner Sortimentsliste — mit
Ausnahme der dort aufgefiihrten Sortimente der Nah- und Grundversorgung — auf
maximal 5 % der jeweils zuldssigen Hauptsortimentsverkaufsflache, héchstens
jedoch auf 5 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache,

- nicht zentrenrelevante Randsortimente gemalR Minsteraner Sortimentsliste auf
maximal 5 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache

(Beschlussvorschlag 1.2.2)

Die Begrindungen zur Bebauungsplananderung und zur Anderung des
Flachennutzungsplanes werden entsprechend geandert und erganzt.

(Beschlussvorschlage 1.1.1, 1.2.6)
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2.3 Es soll auf den Ausschluss von Nahrungs- und Genussmitteln im Sondergebiet 1
verzichtet werden, im Gegenzug soll diese Nutzung aber im Rahmen des
Gesamtprojekts auf 100 m2 begrenzt werden, wobei dieses Sortiment pro Laden auf
maximal 50 m2 angeboten werden darf.

Im Gegenzug soll auf die gesonderte Festsetzung der Verkaufsflache fiir Lebensmittel
von 50 m2 im Sondergebiet 2 verzichtet werden und damit das Sondergebiet 2
Uberflissig werden.

Der komplette Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten der Nah- und
Grundversorgung im Rahmen der Randsortimente fiihrt dazu, dass bestimmte gewollte
Einzelhandelsangebote nicht realisiert werden konnen. Der gewinschte
Spielwarenmarkt ist aus Vorhabentragersicht ohne Eis und Snacks nicht vorstellbar, da
ein Mietvertrag unter diesen Bedingungen nicht zustande kommen wirde. Auch ein
Sportmarkt muss beispielsweise Energiegetrénke fuhren.

Der vorgesehene Spielwarenfachmarkt bendtigt aus Sicht potenzieller Betreiber
zwingend das Sortiment Babypflege (z.B. Windeln) und Babynahrung. Als notwendige
Verkaufsflache hierfir werden ca. 30 m2 fir die Bereiche Pflege und Babynahrung
angegeben. Diese Flachenangaben verstehen sich einschliel3lich der Verkehrsflachen.
Da selbst diese sehr kleine Flache nach der aktuellen Definition im Bebauungsplan
nicht zulassig ist, ware ein Spielwarenmarkt dieser Art nicht realisierbar und die Chance
fur breite Schichten der Bevolkerung vertan, einen preiswerten Spielwarenanbieter
anzusiedeln.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Zulassung von jeweils max. 30 m? der Verkaufsflache branchentypische Sortimente
der Nah- und Grundversorgung (z. B. Sportartikel: Fitnessdrink, Powerriegel,
Spielwaren: Babynahrung, Korperpflegeartikel)  deckt  den Bedarf an
.betriebstypenspezifischen* Lebensmitteln bzw. Waren der Nah- und Grundversorgung
im Sportfachmarkt und im Kinderfachmarkt ab und ist aufgrund der geringen
Verkaufsflache ohne Auswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche.

Eine weitere Zulassung von Flachen fiir Sortimente der Nah- und Grundversorgung in
den Uubrigen Einzelhandelsnutzungen ist nicht erforderlich, da den Inhalten des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Minster gemaf, im Rahmen der Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente, nur ausnahmsweise und eingeschréankt im
unmittelbaren Kassenbereich auch nahversorgungsrelevante Sortimente in einer
GroRRenordnung allerdings bis 10 m2 zuldssig sind.

Zur Eindeutigkeit des Bebauungsplanes sollte dieser Sachverhalt in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen werden.

Im Gegenzug kann auf die Festsetzung des Sondergebiets 2 (mit maximal 50 m2 der
Einzelhandel mit Nah- und Grundversorgung) verzichtet werden.

Beschlussvorschlag:
Der dritte Satz der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 entféllt, stattdessen wird zusatzlich
zum Beschluss zu 2.2 Folgendes festgesetzt:

- nur fur die Hauptsortimente Sportartikel und Spielwaren sind ausnahmsweise
branchentypische Sortimente der Nah- und Grundversorgung (z. B.
Sportartikel: Fitnessdrinks, Powerriegel, Spielwaren: Babynahrung,
Korperpflegeartikel) zulassig, wenn die Verkaufsflache maximal 30 m2 der
Hauptsortimentsverkaufsflache nicht tbersteigt,

- In den unmittelbaren Kassenbereichen sind Nah- und
Grundversorgungssortimente ausnahmsweise zulassig, wenn die Verkaufsflache
10 m2 je Laden nicht Uberschreitet.

JE2E i vONSTER Stellungnahme zur Offenlegung / Seite 4 von 9



A

Amt fr Stadtentwicklung . .
| Stadtplanung 29. Anderung des Flachennutzungsplanes
Verkehrsplanung  Vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342

(Beschlussvorschlag 1.2.3)

Im Bebauungsplan und in den textlichen Festsetzungen entféllt die Festsetzung des
Sondergebietes 2.

(Beschlussvorschlag 1.2.4)

Die Begriindungen zur Bebauungsplananderung und zur Anderung des
Flachennutzungsplanes werden entsprechend geéandert und erganzt.

(Beschlussvorschlage 1.1.1, 1.2.6)

2.4 Es sollen medizinische oder medizinnahe Angebote (wie Arztpraxen und Heilpraktiker)
ausgeschlossen werden, alle Ubrigen Dienstleistungsnutzungen aber gestattet werden.

Durch die starke Einschrankung der sonstigen Nutzungen leidet die Multifunktionalitét
des Stadtbereichszentrums. Es ist stadtebaulich nicht begriindbar, wieso z.B. Buros
und Geldautomaten ausgeschlossen sein sollen. Um dem Schutz des Stadtteilzentrums
St. Anna Rechnung zu tragen, in dem sich Angebote aus dem Medizinbereich
angesiedelt haben, kann man sich Einschrénkungen in bestimmten Bereichen
vorstellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Auf Grund des Ratsbeschlusses (Punkt 24.2.1 V/0492/2009/1 vom 07.07.2010) wurde
die urspringliche Fassung zur Offenlegung so geéndert, dass als sonstige Nutzungen
nur Fitness- und Gastronomieeinrichtungen zugelassen wurden.

Der Wunsch des Investors ist nachvollziehbar. Der Ausschluss fast jeglicher
Dienstleistungsnutzungen ebenso wie jedweder Blronutzungen in einem
Stadtbereichszentrum erscheint nicht praxisgerecht. Es sollte daher auf den Inhalt der
urspriinglichen Fassung zurlickgegriffen werden.

Beschlussvorschlag:
Der vierte Satz der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 (unter sonstige Nutzungen) wird
um folgende Spiegelstriche erganzt:

-  Bilros und

- sonstige Dienstleistungseinrichtungen mit Ausnahme von Arztpraxen,
Pflegediensten und Apotheken.

(Beschlussvorschlag 1.2.5)

Die Begrindungen zur Bebauungsplananderung und zur Anderung des
Flachennutzungsplanes werden entsprechend geandert und erganzt.

(Beschlussvorschlage 1.1.1, 1.2.6)

3. Mehrere Birger regen gemeinsam an, das geplante Stadtbereichszentrum deutlich zu
verkleinern.

Mit 7.250 m2 Gesamtverkaufsflache und erheblichen Erweiterungsflachen im noch nicht
Uberplanten Bereich ist das Stadtbereichszentrum insgesamt zu grof3 dimensioniert:

a) Die zahlreichen in jungster Vergangenheit fertig gestellten, bzw. im Bau und noch in
Planung befindlichen Stadtbereichszentren stellen in Summe fir die Innenstadt eine
groRe Gefahrdung dar.

Eine singulare Betrachtung der Auswirkungen eines einzelnen Zentrums (wie hier
offengelegt) ist nicht ausreichend. Das Einzelhandelskonzept, auf das in der
Begriindung immer wieder Bezug genommen wird, legt den Standort fest, nicht aber die
zur Realisierung vorgeschlagene Grofzenordnung.
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b) Ein deutlich kleineres Stadtbereichszentrum ist aus der Sicht des Stadtbezirks vor dem
Hintergrund eines weiteren im Stadtbezirk Minster-West vorhandenen Zentrums an der
Roxeler Straf3e vollig ausreichend. Zum Beispiel: Mit zuléssigen 2750 m?2 fur Bekleidung,
1200 m2 fur Sportbekleidung, 1300 m2 u. a. fur Heimtextilien und 1850 m2 fir Schuhe
und erheblichen Erweiterungsflachen auf den noch nicht Uberplanten Flachen des
Stadtbereichszentrums ist selbst bei nur anteiliger Nutzung der Flachen eine
Verachtfachung des Angebots (derzeit 750 m?) fir Textil und Schuhe am Standort
zulassig. Diese Vervielfachung des Angebotes ist zu stark aus der Grol3e der zur
Verfigung stehenden Flachen als aus einzelhdndlerischen Erfordernissen / Bedarfen
abgeleitet.

c) Nur ein Kkleines Stadtbereichszentrum ohne kleinteiligen Einzelhandel, ohne
Dienstleistungen und Uber den Discounter hinausgehenden Nah- und
Grundversorgungsangeboten tragt Gewahr dafiir, dass das sich gerade entwickelnde
Stadtteilzentrum in Mecklenbeck-Mitte auf Dauer bestehen kann.

d) Ein Stadtbereichszentrum in der geplanten GréRenordnung an diesem Standort ist aus
verkehrlicher Sicht trotz der in Aussicht gestellten VerkehrsmalRnahmen nicht
vertraglich. Es wird zu einer Uberlastung der Weseler StraBe, einer erheblichen
Mehrbelastung von Dingbangerweg, Meckmannweg und zu erheblichen
Schleichverkehren im Wohngebiet Mecklenbeck-Mitte (als kirzester Verbindung
zwischen Stadtteilzentrum und Stadtbereichszentrum) fiihren.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu a): Die seit den 90er Jahren geplanten und realisierten Stadtbereichszentren (York-Center,
Roxeler Stral3e, Friedrich-Ebert-Stralle, Germania-Campus) sind im Auftrag des Rates
der Stadt Munster bewusst als Erganzungsstandorte zur City entwickelt worden, da die
City nicht alle Flachenbedarfe aufnehmen konnte und kann. Sie stellen ein stadtebaulich
integriertes und stadtraumlich ausgewogenes Einzelhandelsangebot fur die Blrgerinnen
und Burger dar mit Schwerpunkt im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Der Betriebstypenschwerpunkt dieser Stadtbereichszentren liegt im Fachmarktbereich,
oftmals im Niedrigpreissegment (Discount). Eine schwachende Konkurrenz zur
Innenstadt besteht nicht, was sich allein daran zeigt, dass die Einzelhandelsentwicklung
in der City / Innenstadt in allen Brachen boomt. Der Einzelhandel in der Innenstadt ist
stark aufgestellt. Ihre Attraktivitat und Funktionsfahigkeit wird durch die Realisierung des
Stadtbereichszentrums Weseler Stral3e in der geplanten Struktur nicht beeintrachtigt.

Die Entwicklung des Bereiches sudlich der Weseler Stra3e zum Stadtbereichszentrum
wird ebenfalls von der Stadt seit Mitte der 1990er Jahre verfolgt. Sowohl das
Zentrenkonzept zum Raumfunktionalen Konzept (1997) als auch die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes (2004) und das Einzelhandelskonzept (2004) weisen den
Standort als Zentralen Versorgungsbereich im Kontext mit allen ({brigen
Einzelhandelszentren aus.

Die Festsetzungen zu den Einzelhandelsnutzungen wurden seitens der Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung in einem Gutachten ,Vertraglichkeitsstudie Mdunster -
Mecklenbeck, Stadtbezirkszentrum sidlich der Weseler Strae* (GMA, Kéln, Mai 2008)
Uberprift. Auch unter Berlcksichtigung von Agglomerationseffekten sind keine
strukturgefdhrdenden  Auswirkungen auf innerstadtische und wohnungsnahe
Versorgungsstandorte in Mlnster festgestellt worden.

Eine singulare Betrachtung der Auswirkungen dieses einzelnen Zentrums ist nicht
gegeben und die zur Realisierung vorgeschlagene GréRenordnung ist vertraglich.
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zu b) und c):

Mit max. 7.250 m2 Gesamtverkaufsfliche wird eine Obergrenze bestimmt, die
unabhangig von der anteiligen Aufteilung der Verkaufsflache auf die zulassigen
Sortimente, abschlieBend gilt. Unter Beriicksichtigung der anséssigen SB- und
Fachmarkte, fir die Bestandsschutz besteht, wird sich die Verkaufsflache fir
Einzelhandelsnutzungen im weiteren Bereich des Stadtbereichszentrums auf ca. 8.186
m2 (mit Lebensmitteldiscounter und Backshop) belaufen. Bislang, also ohne
Stadtbereichszentrum, waren bereits 7386 m?2 (Lebensmitteldiscounter: 893 m?2,
Backshop: 43 m2, Takko: 400 m2, Schuhfachmarkt Facies 350 m?, Hellweg Baumarkt:
4200 m? und Teak 24: 1500 m?) Verkaufsflachen vorhanden, so dass real nur ca. 800 m?2
mehr entstehen.

Grundlage der Festsetzungen bilden die in mehreren Abstimmungsschritten mit der
Industrie- und Handelskammer, der Handwerkskammer und der Bezirksregierung
Munster nach Art und GroRe definierten Einzelhandelsnutzungen. Das Gutachten der
GMA kommt demnach zu dem Ergebnis, dass das Stadtbereichszentrum mit dem
geplanten Einzelhandelsbesatz den Vorgaben der zentralen Kernvorschrift zur
Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels in NRW (8 24a
Landesentwicklungsprogramm / LEPro) entspricht:

Der Planstandort wird in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Munster als Stadtbereichszentrum mit mittelzentraler Versorgungsfunktion und damit als
zentraler Versorgungsbereich gemal § 24a LEPro definiert. Die geplanten Fachmarkte
sind als marktfahige Betriebstypen zu bewerten, die grundsatzlich geeignet sind, die
Versorgungsfunktion des Oberzentrums Munster zu festigen und zu erganzen. Aufgrund
der Zuordnung des Planstandorts zum Stadtteil Mecklenbeck ist das Vorhaben
grundsatzlich geeignet, die Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung im westlichen
Stadtgebiet zu  verbessern. Durch das Planvorhaben  werden  zwar
Kaufkraftumverteilungen innerhalb der Stadt Minster ausgel6st, jedoch kdnnen nach
Aussage des Gutachters Existenzgefdhrdungen ansassiger Wettbewerber und
Funktionsschwachungen benachbarter zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen
werden. Auch unter Bertcksichtigung von Agglomerationseffekten sind keine
strukturgefahrdenden  Auswirkungen auf innerstadtische und wohnungsnahe
Versorgungsstandorte in Mlnster zu erwarten.

zud): Durch das geplante Stadtbereichszentrum werden zwar Quell- und Zielverkehre
ausgelost, diese sind aber nicht malRgeblich fir die zu erwartenden
Prognoseverkehrsstarken im Zuge der Weseler Stralle. Die Verkehrsprognose
bertcksichtigt samtliche gewerbliche und andere stadtebauliche Entwicklungen — und
deren Ziel- und Quellverkehre — im Stadtgebiet. Die Gesamtentwicklung ist mafR3geblich
fur die Entwicklung der Verkehrsmengen.

Die Prognosen lassen Belastungen bis zu einer Grenze von etwa 24.000 KFZ / Tag
erwarten. Dieser Verkehr wird auch dann im Bereich des geplanten
Stadtbereichszentrums entstehen, wenn dort andere Nutzungen wie die heute bereits
zulassigen Mobel- und Kfz-Handelsbetriebe realisiert werden sollten.

Beschlussvorschlag:

zu a): Der Ansicht, dass die geplanten und realisierten Stadtbereichszentren in Summe
eine Gefahrdung fir die Innenstadt darstellen, sollte nicht gefolgt werden
(Beschlussvorschlag 1.3.2).

Der Stellungnahme, dass die Auswirkungen dieses einzelnen Zentrums singular und
nicht unter Beriicksichtigung der anderen Stadtbereichszentren betrachtet worden
seien, sollte nicht gefolgt werden (Beschlussvorschlag 1.3.3).
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zu b): Der Auffassung, ein deutlich kleineres Stadtbereichszentrum sei aus Sicht des
Stadtbezirkes vollig ausreichend, sollte nicht gefolgt werden (Beschlussvorschlag
1.3.4).

zu c): Dem Standpunkt, ein Stadtbereichszentrum dieser GréRenordnung gefdhrde das
Stadtteilzentrum Mecklenbeck, sollte nicht gefolgt werden (Beschlussvorschlag
1.3.5).

zu d): Der Ansicht, das Stadtbereichszentrum sei in der geplanten GrdRRenordnung an
diesem Standort aus verkehrlicher Sicht nicht vertraglich, sollte nicht gefolgt werden
(Beschlussvorschlag 1.3.6).

Der Anregung, das geplante Stadtbereichszentrum deutlich zu verkleinern, sollte nicht
gefolgt werden (Beschlussvorschlag 1.3.7).

4. Es wird angeregt, vor Rechtskraft der Anderungen von Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan sicherzustellen, dass sich Gber den bestehenden Lebensmittel-Discounter
hinaus keine Nah- und Grundversorgungsangebote (mit Ausnahme Futtermittel) im Bereich
des Stadtbereichszentrums ansiedeln dirfen.

Eine Drogerie, Metzgerei oder ahnliche Nah- und Grundversorgungssortimente im Bereich
des heutigen Futtermittelhandels wirden im Zusammenspiel mit dem vorhandenen
Discounter der postulierten Aufgabenteilung zwischen Stadtbereichszentrum und
Stadtteilzentrum widersprechen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fur den westlich an das geplante Stadtbereichszentrum angrenzenden Bereich, der gemaf
Einzelhandelskonzept ebenfalls zum zentralen Versorgungsbereich gehért, hat der Rat den
Beschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342 gefasst. Die Zielsetzung der
Planung besteht in der Steuerung der kinftigen Einzelhandelsnutzung in Erganzung zum
geplanten Stadtbereichszentrum. Auch hierfir soll die Aufgabenteilung zwischen
Stadtteilzentrum am Dingbangerweg und Stadtbereichszentrum an der Weseler Stral3e
beachtet werden und folglich die Nah- und Grundversorgungssortimente ausgeschlossen
werden.

Diese Regelungen werden ihre rechtliche Wirkung allerdings nur fur kiinftige Bauvorhaben
entfalten. Die vorhandenen Nutzungen geniel3en Bestandsschutz. Das Gebaude in dem
sich heute der Futtermittelmarkt befindet, ist als Handelsbetrieb genehmigt. Eine
Sortimentsbestimmung trifft die Genehmigung nicht, so dass auch der Wechsel zu anderen
Sortimenten dem Bestandsschutz unterlage und keine Nutzungsanderung darstellen wirde,
deren Genehmigungsfahigkeit nach den kinftigen Festsetzungen (Ausschluss von Nah- und
Grundversorgungssortimenten) zu beurteilen ware.

Das bestehende Ladenlokal hat allerdings lediglich ca. 500 m2 Verkaufsflache, was flr
Discounter im Nahversorgungsbereich deutlich zu klein ist. Aul3erdem hat der Eigentimer
des Objektes gegeniuber dem Vorhabentrdger erklart, dass er anstelle des
Futtermittelmarktes kiinftig keinen Drogeriemarkt ansiedeln werde.

Beschlussvorschlag:
Ein Beschluss ertbrigt sich.

5. Die Stadtwerke Minster regen an, zur Sicherstellung der Stromversorgung eine Trafostation
innerhalb des geplanten Gebéaudes zu integrieren.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Anregungen beziehen sich auf Maflinahmen, die im Rahmen der Durchfiihrung des
Bauvorhabens selbst erfolgen missen und sind nicht Gegenstand der vorhabenbezogenen
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Bebauungsplananderung. Der Investor hat schriftlich versichert, dass die genannten
Belange dementsprechend bei der Bauantragstellung bertcksichtigt werden.

Beschlussvorschlag:
Ein Beschluss ertbrigt sich.

6. I?ie DB Services Immobilien GmbH teilt mit, dass Belange der DB- AG durch einen in der
Ortlichkeit stehenden Oberleitungsmast 61-13 beruhrt sind und Anpflanzungen von Baumen
im Bereich des Oberleitungsmastes nicht zulassig sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anregungen beziehen sich auf MalRnahmen, die im Rahmen der Durchfiihrung des
Bauvorhabens selbst erfolgen missen und sind nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Der Investor bzw. dessen beauftragter Architekt haben das Schreiben der
DB Services Immobilien GmbH erhalten. Der Investor hat schriftlich versichert, dass die
genannten Belange dementsprechend bei der Bauantragstellung berticksichtigt werden.

Beschlussvorschlag:
Ein Beschluss eribrigt sich.

JE2E i vONSTER Stellungnahme zur Offenlegung / Seite 9 von 9



N 4 . Anlage 2
Amti‘ysmdst?a“m“ﬁgﬂﬂﬂg zur Vorlage Nr. V/0835/2010

Verkehrsplanung

Begrindung

zum geanderten Entwurf der 29. Anderung des fortgeschriebenen Flachennut-
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1. Planungsanlass und Planungsziele

Anlass zur Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Munster ist die
geplante Neubebauung des Grundstiicks ostlich der Heroldstral3e / stidlich der Weseler Stral3e.
Der Vorhabentrager beabsichtigt sein Grundsttick sudlich der Weseler StraBe 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. Ergénzt wird der Standort durch einen Lebensmittel-Discounter, einen
Tierfuttermarkt sowie Kfz-orientierte Handelseinrichtungen. Das Auslaufen des Mietvertrages
fur den Baumarkt nimmt der Vorhabentrédger zum Anlass, den Standort insgesamt neu zu Uber-
planen.

Die fiir die Umsetzung der Ziele erforderliche vorhabenbezogene 2. Anderung B-Plan Nr. 342
sieht eine Il-geschossige Bebauung mit gro3flaichigen Fachmarkten fir die Sortimente Beklei-
dung, Schuhe, Sportartikel, Computer, Blrosortimente, Betten, Teppiche, Mdbel, Spielwaren
sowie Gastronomie und eingeschrankt Dienstleistungsangebote im Erdgeschoss und eine Fit-
nesseinrichtung sowie Blros im Obergeschoss vor. Die Verkaufsflache soll maximal 7.250 mz
betragen. Ebenerdig und auf einem Parkdeck werden ca. 290 Stellplatze vorgesehen. Die Er-
schlieBung von der Weseler Strafl3e wird leistungsfahiger ausgebaut.
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Hiermit wird den Zielen des im Februar 2009 durch Ratsbeschluss fortgeschriebenen Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Minster entsprochen, welches an diesem Standort ein
Stadtbereichszentrum (SBZ) vorsieht.

Die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts werden im Stadtteil Mecklenbeck aktuell
durch

< den Ausbau des Stadtteilzentrums westlich Dingbangerweg nach den Ergebnissen eines
Investorenwettbewerbs,

= die Vorbereitung fur den Ausbau des Standortes stdlich der Weseler Stra3e zum Stadtbe-
reichszentrum und

- die Anderung der Bebauungsplane (BP) fur die Industrie- und Gewerbegebiete nérdlich
und sudlich der Weseler Stral3e (An der Hansalinie (BP 268) und HarkortstraRe (BP 312))
mit dem Ziel einer restriktiven Regelung zu Einzelhandelsansiedlungen

umgesetzt.

Die Entwicklung des Bereichs sudlich der Weseler Strafl3e zum Stadtbereichszentrum wird von
der Stadt bereits seit Anfang der 1990er Jahre verfolgt. Sowohl das Zentrenkonzept zum Raum-
funktionalen Konzept (1996) als auch der 2004 fortgeschriebene Flachennutzungsplan und das
Einzelhandelskonzept (2004) mit seiner Fortschreibung als Einzelhandels- und Zentrenkonzept
aus Februar 2009 weisen den Standort als Zentralen Versorgungsbereich aus.

Zusammen mit dem bestehenden Stadtbereichszentrum an der Roxeler Stralle im Stadltteil
Gievenbeck Ubernimmt der Standort an der Weseler Stral3e Ubergeordnete Versorgungsfunkti-
onen fur den mit mehr als 54.000 Einwohnern zweitgré3ten Minsteraner Stadtbezirk Minster-
West.

Der Versorgungsstandort an der Roxeler StrafRe erfullt sowohl die Funktion eines Stadtbe-
reichszentrums als auch die eines Grundversorgungszentrums fir den Stadtteil Gievenbeck.
Das Angebot umfasst ein SB-Warenhaus mit 50% Verkaufsflachenanteil fir Lebensmittelange-
bote, einen Bau- und Gartenmarkt und kleinteiligere Einzelhandelsnutzungen mit Laden fir Be-
kleidung und Schuhe sowie das Forum. Das Forum weist eine Il - IV-geschossige Bebauung mit
einem markanten VIl-geschossigen Turmgebéaude auf. In den Obergeschossen befinden sich
Buros, Dienstleister sowie eine Altenwohn- und Pflegeeinrichtung.

Demgegenuber wird der Versorgungsstandort an der Weseler Straf3e im Stadtteil Mecklenbeck
anders strukturiert. Er soll nur die Aufgaben der Ubergeordneten Versorgung eines Stadtbe-
reichszentrums erfillen, wéahrend die Grundversorgung durch das Stadtteilzentrum am Ding-
bangerweg wahrgenommen werden soll.

Diese Arbeitsteilung zwischen den beiden Versorgungsstandorten in Mecklenbeck basiert auf
Entscheidungen vom Beginn der 1990er Jahre, im Zusammenhang mit der Entwicklung des Be-
reichs Mecklenbeck-Mitte den Bereich um die St.-Anna-Kirche zur Stadtteilmitte und zu einem
soziokulturellen Zentrum Mecklenbecks auszubauen. Im Rahmen der Entwicklung des Wohn-
gebietes Mecklenbeck-Mitte wurden dort ein Lebensmittel-Vollsortimenter angesiedelt und
kleinteilige Angebote fiir die tagliche Versorgung geschaffen. Zentrale Dienstleistungen, Gast-
ronomie, der Wochenmarkt und das Birgerhaus Hesselmannscher Hof ergdnzen das Angebot.
Zurzeit erfolgt die Erweiterung des Stadtteilzentrums sidlich der St.-Anna-Kirche mit weiteren
Nahversorgungsanbietern.

Die Aufgabenteilung mit dem Stadtteilzentrum am Dingbangerweg bedeutet fiir das geplante
Stadtbereichszentrum sidlich der Weseler Stral3e konkret, dass hier grundséatzlich keine Nah-
versorgungsangebote entstehen werden. Ausnahmen hierzu bilden der bestehende Lebensmit-
tel-Discounter, fir die Hauptsortimente Sportartikel und Spielwaren branchentypische Sortimen-
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te der Nah- und Grundversorgung (z. B. Sportartikel: Fitnessdrinks, Powerriegel) auf maximal
30 m2 der Hauptsortimentsverkaufsflache sowie Nah- und Grundversorgungssortimente in den
unmittelbaren Kassenbereichen aller Einzelhandelsbetriebe mit maximal 10 m2 Verkaufsflache
je Laden.

Dartber hinaus wird durch die nahezu ausschlielich groRR3flachigen Fachmarktangebote mit
entsprechend anderen Vertriebsformen eine andere Ausrichtung gegenuber dem kleinteiligeren
Angebot im Zentrum Roxeler StralRe gewéhrleistet.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt den Anderungsbereich als Gewerbegebiet dar.
Zukinftig soll der Anderungsbereich im FNP als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
LStadtbereichszentrum® (SO SBZ) dargestellt werden. Die im Parallelverfahren zur vorliegenden
Anderung des FNP in Aufstellung befindliche vorhabenbezogene 2. Anderung des B-Plans Nr.
342 stellt sicher, dass die Ziele dieser Planung umgesetzt werden kénnen.

2. Anderungsbereich

Der Anderungsbereich der 29. Anderung des fortgeschriebenen FNP der Stadt Miinster fiir das
geplante Stadtbereichszentrum liegt im Stadtbezirk Minster-West im Stadtteil Mecklenbeck. Die
Flache grenzt im Norden an die Weseler Stral3e, im Osten an den zentralen Nord-Sid Griinzug
mit der geplanten, verlegten Heroldstral3e (Bahnunterfihrung). Im Westen grenzt der Planbe-
reich an bestehende gewerbliche Nutzungen 6stlich der bestehenden Heroldstral3e (Bahnuber-
gang); sudlich angrenzend verlauft die Bahnstrecke Wanne-Eickel — Miunster — Bremen.

3.  Anderungsinhalte

3.1 Sondergebiet Zweckbestimmung Stadtbereichszentrum (SO SBZ)

Im Rahmen der 29. Anderung des fortgeschriebenen FNP wird ein bisher dargestelltes Gewer-
begebiet in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Stadtbereichszentrum (SO SBZ) um-
gewidmet.

Der Rahmen der versorgungsstrukturell zulassigen Einzelhandels- und erganzenden Nutzun-
gen im multifunktionalen Stadtbereichszentrum Weseler Stral3e im Geltungsbereich der vorha-
benbezogenen 2. Anderung des B-Plans Nr. 342 besteht aus:

- Einzelhandel mit einer Gesamt-Verkaufsflache (VKF) von maximal 7.250 mz,
- jeweils ein Betrieb oder mehrere Betriebe mit den folgenden Sortimenten:
- Bekleidung mit maximal 2.750 m2 VKF (maximal 1 Laden mit weniger als 500 m? VKF),
- Schuhe mit maximal 1.850 m2 Verkaufsflache (maximal 1 Laden mit weniger als
- 500 m? VKF),
- Sportartikel einschlie3lich Sportbekleidung mit maximal 1.200 m2 VKF,
- Computer und Zubehdr mit maximal 650 m2 VKF,
- BlUrosortiment mit max. 1.500 m2 VKF,
- Betten, Zubehor, Heimtextilien mit maximal 1.300 m2 VKF,
- Teppiche, Bodenbeldge mit max. 1.000 m2 VKF,
- M6bel mit max. 1.500 m? VKF und

- Spielwaren mit max. 600 m? VKF und Kinder- und Babyartikel mit maximal 200 m? VKF.
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Die festgesetzten Sortimente bezeichnen jeweils das Hauptsortiment.
Folgende ergédnzende Randsortimente sind zulassig:

- zentrenrelevante Randsortimente gemal Minsteraner Sortimentsliste — mit Ausnahme
der dort aufgefiihrten Sortimente der Nah- und Grundversorgung — auf maximal 5 % der
jeweils zulassigen Hauptsortimentsverkaufsflache, hochstens jedoch auf 5 % der zulassi-
gen Gesamtverkaufsflache,

- nicht zentrenrelevante Randsortimente gemald Minsteraner Sortimentsliste auf maxi-
mal 5 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache,

- nur fur die Hauptsortimente Sportartikel und Spielwaren sind ausnahmsweise bran-
chentypische Sortimente der Nah- und Grundversorgung (z. B. Sportartikel: Fitness-
drinks, Powerriegel; Spielwaren: Babynahrung, Kdrperpflegeartikel) zulassig, wenn die
Verkaufsflache maximal 30 m2 der Hauptsortimentsverkaufsflache nicht Ubersteigt,

- in den unmittelbaren Kassenbereichen sind Nah- und Grundversorgungssortimente aus-
nahmsweise zulassig, wenn die Verkaufsfliche 10 m2 je Laden nicht Gberschreitet.

Als sonstige Nutzungen sind zulassig:

- Fitnesseinrichtungen mit maximal 1.400 m2 Nutzflache; zusatzlich sind max. 600 m?2
Nutzflache auf angrenzenden Dachterrassen zul&ssig,

- Gastronomieeinrichtungen mit maximal 300 m2 Nutzflache,
- Blros und

- sonstige Dienstleistungseinrichtungen mit Ausnahme von Arztpraxen, Pflegediensten
und Apotheken.

Die Festsetzungen zu den Einzelhandelsnutzungen gem. dem Entwurf zur vorhabenbezogenen
2. Anderung des B-Plans Nr. 342 wurden seitens der Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung in einem Gutachten ,Vertraglichkeitsstudie Munster - Mecklenbeck, Stadtbezirkszent-
rum sudlich der Weseler Stral3e” (GMA, Kéln, Mai 2008) tberpruft.

Grundlage der Festsetzungen bilden die in mehreren Abstimmungsschritten mit der Industrie-
und Handelskammer, der Handwerkskammer und der Bezirksregierung Munster nach Art und
GroRe definierten Einzelhandelsnutzungen. Das Gutachten kommt demnach zu dem Ergebnis,
dass das Stadtbereichszentrum mit dem geplanten Einzelhandelsbesatz den Vorgaben des
Gesetzes zur Landesentwicklung (LEPro) entspricht.

3.2 Grunflachen
3.2.1 Zweckbestimmung Parkanlage

Im Osten des Plangebiets ist die Aufweitung des bisher bereits dargestellten zentralen Nord-
Siud-Grinzugs westwarts vorgesehen, wodurch ein bisher dargestelltes Gewerbegebiet Uber-
plant wird. In der aufgeweiteten Grunflache verlauft auch die Trasse der geplanten verlegten
HeroldstraRe (Bahnunterfilhrung), die als nicht-klassifizierte Strale jedoch im FNP nicht als
Stral3e dargestellt ist.
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3.2.2 Zweckbestimmung MaBhahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb der Grunflache ist auch die Umsetzung von MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (kurz: AusgleichsmaRnahmen) vorgesehen,
weshalb ein entsprechendes Planzeichen zusatzlich in der Grinflache dargestellt wird.

3.3 Verkehrsflachen
Zweckbestimmung Offentliche Parkflache (Parkplatz)

Im fortgeschriebenen FNP der Stadt Miunster werden offentlich zugéngliche Parkflachen (Park-
platze / Parkhauser) mit einer Kapazitat von mehr als 200 Stellplatzen mit dem Planzeichen ,P*
(Offentliche Parkflache) dargestellt. Der wirksame FNP stellt dieses Planzeichen auch nérdlich
des geplanten Bahn-Haltepunktes Mecklenbeck dar. Dieses Planzeichen wird in das neu dar-
gestellte Sondergebiet verschoben, wo knapp 270 offentlich zugéngliche Stellplatze geplant
sind.

4.  Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gemal3 § 2 a BauGB

4.1 Rahmen der Umweltprifung

Der vorliegende Umweltbericht ist auf Basis einer Umweltpriifung geman der Anlage zu 8§ 2
Abs. 4 und § 2a des Baugesetzbuches (BauGB) erstellt worden. Umfang und Detaillierungs-
grad fur die Ermittlung der Umweltbelange entsprechen der Ebene des Flachennutzungsplans.
Die Ergebnisse beruhen auf der ausfihrlichen Ermittlung der Umweltauswirkung im parallel
aufgestellten Bebauungsplan-Verfahren.

4.2 Kurzdarstellung Inhalt und wichtigste Ziele der Flachennutzungsplananderung

Wesentliches Ziel der 29. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplans (FNP) ist es,
vorhandene Gewerbeflachen zwecks Ansiedlung von groR3flachigen Fachmarkten, Fitnessein-
richtungen und Bironutzungen nunmehr als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Stadtbe-
reichszentrum* (SO SBZ) darzustellen. Den Anlass bildet die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 342, dessen Entwurf ein entsprechendes Sondergebiet festsetzt. Dariiber hinaus wird der
ostlich gelegene Griinzug nach Westen ausgeweitet und tritt an die Stelle bisheriger Gewerbe-
gebietsflachen. Innerhalb der Grinflache verlauft auch die geplante Trasse der verlegten He-
roldstraf3e (B-Plan Nr. 486), die im FNP jedoch nicht darzustellen ist.

4.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

MaRgebliche fachgesetzliche Anforderungen ergeben sich insbesondere aus dem Bundes-
immissionsschutzgesetz (BImSchG) und zugehoriger Verordnungen. Referenzmalistab fir die
Bewertung der Umweltauswirkungen sind die derzeitigen Darstellungen des FNP.

4.4 Umweltbeschreibung /JUmweltbewertung und Wirkungsprognose

Die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen sind im Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dabei ist zu berticksichtigen, dass der FNP bis-
lang bereits Gewerbeflachen darstellt und fur das Gebiet der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
342 vorliegt.
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Tabelle 1: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung
auf die zu betrachtenden Schutzgdter.

Umweltbelange

Beschreibung der heutigen
Umweltsituation

Prognose der Umweltauswirkun-
gen

Mensch

Die zu andernden Flachen werden
gegenwartig im FNP als Gewerbe-
gebiet dargestellt. Die nachsten
Wohngebaude befinden sich in
rund 80 m Entfernung in sidlicher
und 6stlicher Richtung sowie rund
100 m Entfernung in nordlicher
Richtung.

Das Gebiet ist erheblichen Larmbe-
lastungen von Stral3e und Schiene
ausgesetzt. Fir die Weseler Stral3e
werden Verkehrsbelastungen von
ca. 24.000 Kfz/24h prognostiziert
(2020).

Als erhebliche und nachhaltige Beein-
trAchtigung sind die auf das Plangebiet
einwirkenden Larmimmissionen zu be-
ricksichtigen. Durch die benachbarte
Weseler Strale werden erhohte Larm-
immissionen erwartet, die nur in Verbin-
dung mit einem Verzicht auf Wohnnut-
zung vertraglich zu gestalten sind.
Etwaige Vermeidungsmaflnahmen sind
auf der Ebene des Bebauungsplans zu
regeln.

Tiere / Pflanzen /
biologische Vielfalt

Im westlichen Anderungsbereich
befindet sich ein voll versiegelter
Gewerbestandort; im dstlichen An-
derungsbereich liegt innerhalb des
dargestellten Gewerbegebiets zur-
zeit eine Wiese bzw. Wiesenbra-
che.

Kein Hinweis auf Vorkommen
schutzwirdiger bzw. planungsrele-
vanter Arten.

Gebiete von gemeinschattlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) oder eu-
ropaische Vogelschutzgebiete wer-
den nicht bertihrt.

Die Anderungen filhren insgesamt zu ei-
ner Ricknahme der Darstellung von
Bauflachen ggu. Freiflachen. Ein Aus-
gleich fur Eingriffe in Natur und Land-
schaft ist daher nicht erforderlich.

Landschaft (Orts- Das Gebiet ist Bestandteil eines Eine mal3gebliche Betroffenheit der
bild) lang gestreckten Gewerbegebietes | Landschaft ist durch die Vorpragung als
zwischen Weseler StralRe und Gewerbegebiet nicht gegeben.
Bahnlinie Wanne-Eickel - Bremen.
Nordlich der Weseler Stral3e
schirmt eine Ausgleichsflache zu-
kiinftig das Sondergebiet von den
jenseitigen Misch- und Wohnbau-
flachen ab.
Boden Im Anderungsbereich befindet sich | Ein erhebliches Gefahrdungspotenzial
eine Altlasten-/ Verdachtsflache; geht von der Altlasten-/Verdachtsflache
Bei den natiirlich anstehenden Bé- nicht aus. Eine Kennzeichnung ist nach
den handelt es sich um Pseudo- Ayskunft der Unteren Bod_enschutzbe_— _
gleypodsole horde nicht erforderlich. Eine Konkretisie-
' rung erfolgt auf der Ebene des Bebau-
Wasser Die Grundwasserneubildung ist ungsplans.

durch die bestehende Gewerbe-
nutzung bereits unterbunden.

Die Darstellung als Sondergebiet fihrt
nicht zu einer Erhéhung der Versiege-
lung ggu. einer Gewerbenutzung.
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Umweltbelange

Beschreibung der heutigen
Umweltsituation

Prognose der Umweltauswirkun-
gen

Klima

Klimatisch ohne nennenswerte Re-
levanz.

Klimatisch kaum wirksame Veranderung
ggl. dem heutigen Planungsstand. Die
positive Auswirkung einer Ausdehnung
des Griinzuges wird durch den geplanten
Verlauf der verlegten Heroldstral3e in-
nerhalb des Griinzuges relativiert.

Luft

Die Weseler Stral3e zahlt zu den
am stéarksten von Luftverunreini-
gungen betroffenen StralRen in
Minster. Im Planbereich liegt eine
relativ glinstige Bellftungssituation
VOr.

Uberschreitungen der Grenzwerte der
22. BImSchV sind aufgrund der hohen
Verkehrsbelastung nicht von vorne her-
ein auszuschliel3en. Da weder eine Stra-
Renschlucht erzeugt wird noch beson-
ders empfindlichen Nutzungen geplant
werden, ist auf der Basis von Ver-
gleichsmessungen in anderen Bereichen
der Weseler Straf3e nicht mit kritischen
Werten zu rechnen.

Sach- und Kultur-
glter

Im Bereich der Planung befinden
sich gewerblich genutzte Gebaude
sowie ungenutzte Gebaudekom-
plexe.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind
beim Abriss der Gebaudekomplexe nicht
zu erwarten.

Wechselwirkungen

keine signifikanten Wechselwir-

keine Relevanz

kungen

Sonstige umweltbezogene Fachplanungen oder Schutzausweisungen, insbesondere FFH-
Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete werden nicht tangiert.

4.5 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose-Null-Variante)

Unter den gegenwartigen planungsrechtlichen Voraussetzungen kann am Standort keine Nut-
zung als Stadtbereichszentrum erfolgen, da hierfiir eine Ausweisung als Sondergebiet Voraus-
setzung ist. Bei Beibehaltung des gewerblichen Status ist von einer gewerblichen Nutzung ge-
maf den Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 342 auszugehen. Im Hinblick auf die Umweltfol-
gen ergibt sich bei Nichtdurchfiihrung keine wesentlich geédnderte Situation gegentber den dar-
gelegten Planungsabsichten, da bei einer gewerblichen Nutzung von einer &hnlich intensiven
oder gar intensiveren Nutzung der Flachen auszugehen ist.

4.6 Anderweitige Planungsmadoglichkeiten

Die Darstellung von zusatzlichen Sondergebietsflachen zur Realisierung des geplanten Stadt-
bereichszentrums entspricht der Zielsetzung des im Februar 2009 fortgeschriebenen Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Minster. Danach ist fir den Planbereich die Entwick-
lung zum Stadtbereichszentrum des Stadtbezirks Miinster-West zusammen mit dem bestehen-
den Stadtbereichszentrum an der Roxeler Straf3e im Stadtteil Gievenbeck vorgesehen.

Die vorgesehene Anderung des FNP betrifft ein bestehendes und wirksam im FNP dargestelltes
Gewerbegebiet. Aus den vorgenannten Griinden kann insgesamt eine vergleichende Umwelt-
prifung von Flachenalternativen entfallen.

4.7 Uberwachung (Monitoring)

Auf der Ebene des FNP sind keine speziellen Monitoring-MalRhahmen vorgesehen.
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4.8 Zusammenfassung

Mit der 29. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplans sollen im Bereich des Ge-
werbegebietes an der Weseler Stral3e bisherige Gewerbeflache zu einem Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Stadtbereichszentrum entwickelt werden. Die Planung entspricht dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Minster. Anderweitige Planungsmoglichkeiten wur-
den insofern nicht in Betracht gezogen. Die absehbaren Umweltauswirkungen sind abgesehen
von den Larmimmissionen im Plangebiet wenig erheblich oder lassen sich durch geeignete
Maflnahmen vermeiden, mindern oder ausgleichen.

5.  Gesamtabwagung
5.1 Eingriffe in Natur und Hauhalt: Ausgleich

Aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung, Bebauung und intensiven Nutzung des Ande-
rungsbereichs liegt bereits eine entsprechende Vorbelastung fiir die Schutzguter Boden, Was-
ser, Klima und Luft vor. Zur Kompensation eines Eingriffs durch die zusatzliche Versiegelung
und Bebauung sind im FNP grundsatzlich geeignete Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Die Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung erfolgt im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans.

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

5.2 Altlasten

Im Flachennutzungsplan sollen gemaf 8 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB "flirr bauliche Nutzungen vorge-
sehene Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind", ge-
kennzeichnet werden. Innerhalb des Anderungsbereichs besteht im Bereich des Sondergebiets
eine entsprechend gekennzeichnete Altlastenverdachtsflachen in einer Gro3e von mehr als ei-
nem ha.

Im Bereich der Planung befindet sich die im stadtischen Altlast-/Verdachtsflachenkataster ge-
fuhrte Flache Nr. 30. Hierbei handelte es sich um Betriebe, bei denen mit Wasser geféahrdenden
Stoffen umgegangen worden ist. Untersuchungen zur Gefahrdungsabschétzung wurden im Be-
reich einer Eigenverbrauchertankanlage durchgefiihrt, diese zeigten keine Verunreinigungen
des Erdreichs. Die Kennzeichnung der Altlast-/Verdachtsflache im FNP ist nicht erforderlich und
kann demnach entfallen.

5.3 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der gultige Regionalplan (friher Gebietsentwicklungsplan (GEP)) fur den Regierungsbezirk
Miinster — Teilabschnitt Munsterland — stellt den Anderungsbereich als Gewerbe- und Indus-
trieansiedlungsbereich (GIB) dar. Im Rahmen der anstehenden Fortschreibung des Regional-
plans ist vorgesehen, diesen Bereich zuklinftig als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) darzu-
stellen. Dies geschieht auch vor dem Hintergrund der Vorgabe des neuen § 24a Abs. 2 Lan-
desentwicklungsprogramm (LEPro), demnach zentrale Versorgungsbereiche innerhalb eines
ASB liegen miissen. Damit steht die 29. Anderung der Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben und Zielaussagen.

Mit Schreiben vom 01.12.2008 hat die Bezirksregierung Miinster (Dezernat 32) erklart, dass die
vorliegende Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.
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5.4 Liegenschaftliche Verfligbarkeit

Die im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 2. Anderung des B-Plans Nr. 342 liegenden
Flachen fur das Sondergebiet Stadtbereichszentrum (SBZ) stehen im Eigentum eines Investors;
damit sind die Voraussetzungen fiir eine ziigige Realisierung der Planung gegeben.

Mit der 29. Anderung des Flachennutzungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen,
dass die mit der Aufstellung der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 342
verbundenen Entwicklungsziele als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen wer-
den konnen. Zur Realisierung des Vorhabens werden erganzende 6ffentlich-rechtliche vertragli-
che Vereinbarungen in einem Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Minster und dem
Vorhabentrager abgeschlossen.

Die Verwirklichung der Inhalte der 29. 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 29. Anderung des fortgeschriebenen
Flachennutzungsplanes ersichtlich. Durch die vorliegende Anderung des Flachennutzungspla-
nes werden dessen Grundzige nicht verandert.

Diese Begrundung dient gemafl 8§ 5 (5) Baugesetzbuch als Anlage zu

dem durch den Rat der Stadt Miinster am beschlossenen
geanderten Entwurf der 29. Anderung des fortgeschriebenen Flachen-
nutzungsplanes.

Mdunster,

Lewe
Oberburgermeister
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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Der Vorhabentrager beabsichtigt sein Grundstiick sudlich der Weseler Stral3e 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 verfiigte es Uber einen
Baumarkt, einen Gartenmgobelmarkt sowie Schuh- und Bekleidungsmaérkte mit zusammen ca.
6.500 m2 Verkaufsflache. Ergénzt 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 Uber-
planen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) sieht eine ll-geschossige Bebauung mit grof3-
flachigen Fachmarkten fir die Sortimente Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Computer, Blrosor-
timente, Betten, Teppiche, Mdbel, Spielwaren sowie Gastronomie und zentrale Dienstleistungs-
angebote im Erdgeschoss und eine Fitnesseinrichtung sowie Bliros im Obergeschoss vor. Die
Verkaufsflache soll maximal 7.250 m?2 betragen. Ebenerdig und auf einem Parkdeck werden ca.
290 Stellplatze vorgesehen. Die ErschlieBung von der Weseler StraRe 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, Attraktivitat 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 siudlich der Weseler StraRe zum Stadt-
bereichszentrum und

- durch die Anderung der Bebauungsplane fiir die Gewerbegebiete nordlich und sudlich der
Weseler StraRe (An der Hansalinie, BP 268 und HarkortstraRe, BP 312) mit dem Ziel ei-
ner restriktiven Regelung zu Einzelhandelsansiedlungen

Die Entwicklung des Bereiches sudlich der Weseler Stralle 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 StralRe in Gievenbeck tbernimmt der
Standort an der Weseler StraRe Ubergeordnete Versorgungsfunktionen fur den mit mehr als
54.000 Einwohnern grofiten 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 wird.

Der Versorgungsstandort an der Roxeler Strafl3e erflllt sowohl die Funktion eines Stadtbe-
reichszentrums als auch die eines Grundversorgungszentrums fir den Stadtteil Gievenbeck.
Das Angebot umfasst ein SB-Warenhaus mit 5.000 m2 VK, wovon 50% fir Lebensmittelangebo-
te genutzt werden, einen Bau- und Gartenmarkt mit ca. 7.000 m? 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 Vll-geschossigen Turmgebaude
auf. In den Obergeschossen befinden sich Biros und Dienstleister sowie eine Altenwohn- und —
Pflegeeinrichtung.

Demgegentber wird der Standort an der Weseler StraRe anders strukturiert. Er soll nur die
Aufgaben der Ubergeordneten Versorgung eines Stadtbereichszentrums erfiillen, wéahrend die
Grundversorgung durch das Stadtteilzentrum am Dingb&ngerweg 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, zur Stadtteilmitte und zum soziokulturellen Zent-
rum auszubauen. Mit der Entwicklung des Wohngebietes wurden dort ein Lebensmittel-
Vollsortimenter und kleinteilige Angebote fiir die tagliche Versorgung geschaffen. Gastronomie,
der Wochenmarkt und das Burgerhaus Hesselmannscher Hof ergdnzen das Angebot. Zurzeit
erfolgt die Erweiterung des Stadtteilzentrums siidlich der St.-Anna-Kirche mit weiteren Nahver-
sorgungsanbietern.

Die Aufgabenteilung mit dem Stadtteilzentrum am Dingbangerweg bedeutet fiir das Stadtbe-
reichszentrum konkret, dass hier grundsatzlich keine Nahversorgungsangebote entstehen wer-
den. Ausnahmen hierzu bilden der bestehende Lebensmittel-Discounter, fiir die Hauptsortimen-
te Sportartikel und Spielwaren branchentypische Sortimente der Nah- und Grundversorgung (z.
B. Sportartikel: Fitnessdrinks, Powerriegel) auf maximal 30 m2 der Hauptsortimentsverkaufsfla-
che sowie Nah- und Grundversorgungssortimente in den unmittelbaren Kassenbereichen aller
Einzelhandelsbetriebe mit maximal 10 m2 Verkaufsflache je Laden.

Darlber hinaus wird durch die nahezu ausschlie3lich grof3flachigen Fachmarktangebote mit
entsprechend anderen Vertriebsformen eine andere Ausrichtung gegenuber dem kleinteiligeren
Angebot im Zentrum Roxeler StralRe gewahrleistet.
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Zentraler Versorgungsbereich

Das Einzelhandelskonzept begrenzt den Versorgungsbereich sudlich der Weseler Stral3e durch
die Weseler Strale im Norden, die Trasse der kunftigen Heroldstral3e im Osten, die Bahnanla-
ge im Siuden und schlie3t 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 Strale und dem
neuen Kreuzungsbereich mit der Heroldstral3e schaffen. Die Einzelhandelsnutzungen im Erd-
geschoss und die Freizeitangebote (Fitnesseinrichtung) und Biros im Obergeschoss werden flr
eine starke Frequentierung des Zentrums sorgen. Das Zentrum wird eine Mitte mit Gastrono-
mie, kleinteiligen Shops und Dienstleistungen (Kiosk, Bankschalter etc.) erhalten. In Verbindung
mit der AuRengastronomie und den Wegen entlang der Laden bietet dies attraktive Aufenthalts-
qualitaten sowohl fiir die Kunden, als auch fur die Nutzer der Freizeitangebote wie fur die Pas-
santen, 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 Stral3e und Bahnanlage sind hierfur nicht pradestiniert. Aus den
gleichen Grinden ist auch im Stadtbereichszentrum an der Roxeler StraRe das Wohnen deut-
lich von dieser Stral3e abgertckt. 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 Siidseite grol3e, weitgehend realisierte
Wohngebiete. Der Bereich Mecklenbeck-Mitte mit ca. 800 Wohnungen, wovon 75% uberwie-
gend im Einfamilienhausbau realisiert sind, grenzt an die Weseler StralRe mit einem Kernge-
bietsstreifen fiir eine bis zu 1V-geschossige Birobebauung.

Der zentrale Nord-Sud Griinzug bindet Mecklenbeck-Mitte geradlinig an das Stadtbereichszent-
rum und den geplanten Bahnhaltepunkt an. Die Verlegung der Heroldstral3e schafft die direkte
Anbindung des Wohngebietes Hafkhorst und Ripenhorst an das Zentrum. Das Wohngebiet soll
in dstlicher 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 begrif3t die vorliegende Planung, weil

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

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

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan Nr. 342 als Vorhabenbezogene 2. Anderung im
Bereich zwischen Weseler Stral3e und Haltepunkt Mecklenbeck / westlich der verlegten Herold-
stra3e in der Weise geandert werden, dass teilweise bislang unzulassige zentrenorientierte
Nutzungen (Dienstleistungs-, Freizeit- und Gastronomieangebote) und grof3flachige Einzelhan-
delsgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten in diesem Bereich zugelassen werden.
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2.  Geltungsbereich

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

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, Flurstliicke 390, 392, 393.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung sind im Plan
durch einen grauen Farbstreifen bezeichnet. Die Grenzen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes 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 rechtskréftig und
wurde zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBung und baulichen Nutzung der
Grundsticke in diesem Bereich aufgestellt.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind in dem von der 2. Anderung betroffe-
nen GE- Gebiet der Einzelhandel mit Ausnahme von Baumarkten, Gartencenter sowie Handel
mit Mobel und Autos ausgeschlossen (BauNVO 1977). Nach der 1. Anderung ist anstelle einer
entfallenen Festsetzung sonstiger Einzelhandel ausnahmsweise zuléssig, als untergeordneter
Betriebsteil eines Gewerbebetriebes, sofern die vertriebenen Waren in einem funktionalen Zu-
sammenhang mit der ausgelbten 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 Planungsmaflihahme 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
héhengleichen Bahniibergangs an der HeroldstraBe und die Voraussetzung zur Erschlieung
eines neuen DB-Haltepunktes Mecklenbeck an der Eisenbahnstrecke Miinster — Coesfeld.
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4. Raumliche und strukturelle Situation

Lage und Nutzungsstruktur im Gesamtkontext der ndheren Umgebung

Das Plangebiet liegt stidlich der Weseler StralRe 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 Stral3e aus erschlossen und grenzt an den Kreuzungspunkt Wese-
ler StralRe / Meyerbeerstral3e / kiinftige Heroldstral3e an.

Nordlich der Weseler StraRe befindet sich der Bereich Mecklenbeck—Mitte. Er wird gepréagt
durch das Wohngebiet mit kiinftig ca. 800 Wohneinheiten Uberwiegend im Einfamilienhausbau,
von denen ca. 75% realisiert sind, durch das Stadtteilzentrum um die St.-Anna-Kirche mit einem
Lebensmittel-Vollsortimenter und erganzenden Nahversorgungsangeboten, das zurzeit mit wei-
teren Nahversorgungsanbietern erweitert wird, sowie durch Kerngebietsflachen entlang der
Weseler Stral3e, die fir eine dichte bis zu viergeschossige Blurobebauung vorgesehen sind.

Getrennt durch die Bahnanlage erstrecken sich siidlich 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 Einfamilienhauser 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 fir die Heroldstral3e an, die
kinftig als Trogstrecke unter der Bahnanlage durchgefiihrt werden soll. Jenseits davon befin-
den sich verschiedene kleinteilige gewerbliche Nutzungen (Kfz-orientierter Handel, Handel mit
Bettwaren, Biirogebaude, Mdbelhaus).

Nutzungsstruktur im Plangebiet

Nachdem ehemals ca. 6.500 m2 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 zdhlen zu nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel.

Am siidwestlichen Rand bestehen ein Lebensmittel-Discounter mit Backshop mit ca. 940 m2
VKF und ein Tiernahrungsmarkt mit ca. 650 m? VKF. Die Markte 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 Minster, 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
kiinftigen Bahnhaltepunkt Mecklenbeck
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- Bereitstellung eines vielfaltigen Einzelhandelsangebotes in zeitgemafen Vertriebsformen,
das der Versorgungsfunktion des Stadtbereichszentrums gerecht wird und dessen Stadt-
strukturvertraglichkeit durch die sortiments- und flachenbezogene Gliederung gesichert
wird.

- Ergadnzung der Versorgungsangebote durch publikumsintensive Freizeitangebote sowie
durch Buros und Dienstleistungsflachen.

- Schaffung eines offentlichen Raumes mit gastronomischen Angeboten und zentralen
Dienstleistungsangeboten.

- Einbindung des Zentrums in das Offentliche Wegenetz insbesondere zum Bereich
Mecklenbeck—Mitte ndrdlich der Weseler Stral3e und Uber die kinftig verlegte Heroldstra-
3e zu den Wohngebieten sudlich der Bahnanlage.

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

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Grundzuge der Planung

Zur Sicherung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sind:

= die Art der baulichen Nutzung,

= das Mal der baulichen Nutzung,

= die Einhaltung der Baugrenzen,

= 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 ErschlieBungsplanes wird — auf der Grundlage des § 12
(3a) BauGB — die bauliche und sonstige Nutzung als Sondergebiet ,Stadtbereichszentrum*
festgesetzt. Damit wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan lediglich der Rahmen kinftiger
Nutzungsmoglichten bestimmt, den das im Durchfiihrungsvertrag nach Sortiment und Verkaufs-
flachengroRe detailliert zu definierende Vorhaben nicht tiberschreiten 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 gedanderte Nutzung nicht zur Unvertraglichkeit
mit den bestehenden Versorgungsstrukturen fihrt.

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

Bl i vonsTeR| Begriindung zum geanderten Entwurf / Seite 7 von 23



Amt filr Stadtentwicklung Bebauungsplan Nr. 342 — 2. Anderung:
N Stadtplanung Mecklenbeck — Weseler Strafl3e / Autobahnzubringer (B 51 a) /
Verkehrsplanung Bahnstrecke Wanne-Eickel — Bremen / Heroldstrale

Danach besteht der Rahmen versorgungsstrukturell zulassiger Einzelhandels- und ergdnzender
Nutzungen, den das multifunktionalen Stadtbereichszentrum einzuhalten hat, im Sondergebiet
., Stadtbereichszentrum® aus Einzelhandel mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
7.250 m2 und jeweils einem oder mehreren Betrieben mit den Sortimenten:

- Bekleidung mit maximal 2.750 m? Verkaufsflache (maximal 1 Laden mit weniger als
500 m2 Verkaufsflache),

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

- Sportartikel einschlieR3lich Sportbekleidung mit maximal 1.200 m2 Verkaufsflache,
- Computer und Zubeh6r mit maximal 650 m2 Verkaufsflache,

- BlUrosortiment mit max. 1.500 m?2 Verkaufsflache,

- Betten, Zubehor, Heimtextilien mit maximal 1.300 m2 Verkaufsflache,

- Teppiche, Bodenbeldage mit max. 1.000 m2 Verkaufsflache,

- Mobel mit max. 1.500 m? Verkaufsflache und

- Spielwaren mit max. 600 m? Verkaufsflache und Kinder- und Babyartikel mit max. 200 m?
Verkaufsflache.

Die festgesetzten Sortimente bezeichnen jeweils das Hauptsortiment.
Folgende ergéanzende Randsortimente sind zulassig:

- zentrenrelevante Randsortimente gemal Minsteraner Sortimentsliste — mit Ausnahme
der dort aufgefuihrten Sortimente der Nah- und Grundversorgung — auf maximal 5 % der
jeweils zulassigen Hauptsortimentsverkaufsflache, hochstens jedoch auf 5 % der zulassi-
gen Gesamtverkaufsflache,

- nicht zentrenrelevante Randsortimente gemald Minsteraner Sortimentsliste auf maxi-
mal 5 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache,

- nur flr die Hauptsortimente Sportartikel und Spielwaren sind ausnahmsweise bran-
chentypische Sortimente der Nah- und Grundversorgung (z. B. Sportartikel: Fitness-
drinks, Powerriegel; Spielwaren: Babynahrung, Korperpflegeartikel) zulassig, wenn die
Verkaufsflache maximal 30 m2 der Hauptsortimentsverkaufsflache nicht Ubersteigt,

- in den unmittelbaren Kassenbereichen sind Nah- und Grundversorgungssortimente aus-
nahmsweise zulassig, wenn die Verkaufsflache 10 m2 je Laden nicht Uiberschreitet.

Als sonstige Nutzungen sind zul&ssig:

- Fitnesseinrichtungen mit maximal 1400 m? Nutzflache, zusatzlich sind max. 600 m?
Nutzflache auf angrenzenden Dachterrassen zulassig,

- Gastronomieeinrichtungen mit maximal 300 m2 Nutzflache,
- Buros und

- sonstige Dienstleistungseinrichtungen mit Ausnahme von Arztpraxen, Pflegediensten
und Apotheken.
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Die Festsetzungen zu den Einzelhandelsnutzungen wurden seitens der Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung in einem Gutachten , Vertraglichkeitsstudie Minster - Mecklenbeck,
Stadtbezirkszentrum sidlich der Weseler Stral3e” (GMA, Kdln, Mai 2008) tberprift.

Grundlage der Festsetzungen bilden die in mehreren Abstimmungsschritten mit der Industrie-
und Handelskammer, der Handwerkskammer und der Bezirksregierung Munster nach Art und
GrolRe definierten Einzelhandelsnutzungen. Das Gutachten kommt demnach zu dem Ergebnis,
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 Munster als
Stadtbereichszentrum mit mittelzentraler Versorgungsfunktion und damit als zentraler Versor-
gungsbereich gemal § 24a LEPro definiert. Die geplanten Fachmarkte sind als marktfahige Be-
triebstypen zu bewerten, die grundsatzlich geeignet sind, die Versorgungsfunktion des Ober-
zentrums Miunster 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 Bevoélkerung im westlichen Stadtgebiet zu
verbessern.

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

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

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

Durch das Planvorhaben wird eine Kaufkraftumverteilung innerhalb der Stadt Minster eingelei-
tet. Aufgrund der Sortimentsfestsetzungen sind negative Auswirkungen auf die bestehenden
Nahversorgungsstrukturen im Umfeld weitgehend auszuschliel3en. Da die ermittelten Umvertei-
lungseffekte maximal 10% erreichen, in der Regel aber darunter liegen, kdnnen grundséatzlich
existenzgefahrdende Auswirkungen auf die bestehenden Anbieter ausgeschlossen werden.
Auch unter Beriicksichtigung von Agglomerationseffekten sind keine strukturgefahrdenden
Auswirkungen auf innerstadtische und wohnungsnahe Versorgungsstandorte in Minster zu er-
warten.

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

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

< Mit max. 7.250 m2 Gesamtverkaufsflache wird eine Obergrenze bestimmt, die unabhan-
gig von der anteiligen Aufteilung der Verkaufsflache auf die zulassigen Sortimente, ab-
schlieBend gilt. Unter Beriicksichtigung der ansassigen SB- und Fachmarkte, fiir die Be-
standsschutz besteht, wird sich die Verkaufsflache fiir 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 kénnen. Vor
dem Hintergrund der ausschnittweisen Angebotsstruktur in den Nachbarkommunen, kon-
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nen damit negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur im Umland ausgeschlossen
werden. Fir einen Bekleidungsfachmarkt mit max. ca. 2.750 m? 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 Il deutlich geringere Umverteilungswirkungen
ZU prognostizieren.

= Die Umverteilung durch die projektierten Schuhfachmarkte mit max. ca. 1.850 m? wird
sich insbesondere auf die im Naheinzugsbereich ansassigen Schuhanbieter, auf die inner-
stadtischen Betriebe sowie auf sonstige Miinsteraner Betriebe, die Schuhe als Randsorti-
ment fihren, beziehen. Dabei liegen die Umverteilungseffekte in Versorgungszentren der
Zone | bei 8 — 9 % des derzeitigen Umsatzes, so dass versorgungsstrukturell und stadte-
baulich negative Auswirkungen auszuschlie3en sind. In den Ubrigen Zonen ist eine Vielzahl
von Betrieben und Standorten betroffen, so dass eine Gefahrdung einzelner Anbieter bzw.
stadtebaulich integrierter Versorgungsstrukturen hier auszuschlieRen ist. Fur die Entwick-
lungsfahigkeit insbesondere der Hauptgeschaftsbereiche von Minster und den im Ein-
zugsgebiet befindlichen Nachbarkommunen sind aufgrund der zu erwartenden Marktwir-
kungen keine Einschrankungen zu erwarten.

e Fir einen Sportfachmarkt mit max. ca. 1.200 m?2 Verkaufsflache werden die Umvertei-
lungseffekte die 10 %- Grenze fiir das Einzelhandelsangebot der Stadt Minster nicht Gber-
schreiten, so dass negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur der Stadt Minster
auszuschlieBen sind. Eine Einschrankung der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt ist auf-
grund der H6he der Marktwirkungen nicht zu erwarten.

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

e Fur einen Burofachmarkt mit max. 1500 m2 Verkaufsflache werden fiir die Fachgeschéfte
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 m2 Verkaufsflache grofien Bettenmarktes mit
Zubehdr 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 m? 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-
schlie3en sind. Fur Betriebe der Zone | ist eine maximale Umsatzverteilung von ca. 5 % zu
erwarten; in den Ubrigen Lagen niedriger. Damit sind strukturgeféhrdende Auswirkungen
auf die Versorgungsstruktur der Stadt Minster auszuschlieen. Auch die Einschrankung
der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt ist als unwesentlich zu bewerten.

« Durch die Ansiedlung eines weiteren Fachmarktes im Warensegment Mébel 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-
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wicklungsmaoglichkeit des Einzelhandels in der Stadt Munster aufgrund der Hohe der
Marktwirkungen nicht zu erwarten.

= Fur das Angebot eines Spielwarenfachmarktes mit einer Verkaufsflache von max. 800 m?
werden vor dem Hintergrund der Leistungsfahigkeit der Mlnsteraner Innenstadt vom Gut-
achter keine negativen versorgungsstrukturellen Auswirkungen fir die Innenstadt gesehen.

Betreiberkonzepte flir Fachmarkte sehen in der Regel neben dem Hauptsortiment ein flachen-
mafig deutlich untergeordnetes Randsortiment vor, das sortimentsmafig nicht naher definiert
ist. Branchenublich sind max. 10 % der Verkaufsflache pro Ladeneinheit. Dies wird fur das ge-
plante Stadtbereichszentrum berlcksichtigt allerdings mit der MalRgabe, dass im Randsorti-
mentsbereich keine Nah- und Grundversorgungssortimente und zentrenrelevante Sortimente
nur auf 50% der Verkaufsflache fir die Randsortimente — also max. 5% der Verkaufsflache der
Ladeneinheit — angeboten werden durfen. Diese Einschrankungen sind aus versorgungsstruktu-
rellen Griinden erforderlich. Um der vom Einzelhandelskonzept der Stadt vorgesehenen Aufga-
benteilung zwischen Stadtteilzentrum am Dingbangerweg, das Angebote der taglichen Versor-
gung bietet und dem geplanten Stadtbereichszentrum, das dem aperiodischen Versorgungsbe-
reich vorbehalten werden soll, ist der Ausschluss von Nah- und Grundversorgungssortimenten
erforderlich. Die Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente auf die Halfte der Randsortiments-
verkaufsflache — also 5% der Gesamtverkaufsfliche der Ladeneinheit — erfolgt um den Ver-
kaufsflachenanteil zugunsten weiterer zentrenrelevanter Sortimente, zu den bereits in den
Hauptsortimenten zugelassenen und hinsichtlich ihrer versorgungsstrukturellen Auswirkungen
untersuchten zentrenrelevanten Sortimenten, zu begrenzen.

Die weiteren Nutzungsfestsetzungen: Fitnesseinrichtungen, Gastronomieeinrichtungen und
sonstige Dienstleistungseinrichtungen sind versorgungsstrukturell und stadtebaulich vertraglich
und stellen eine sinnvolle Erganzung des Angebotes im zukinftigen Stadtbereichszentrum dar.
Bei den Dienstleistungen werden Arztpraxen, Pflegedienste und Apotheken ausgeschlossen, da
in diesem Bereich bereits entsprechende Angebote im Stadtteilzentrum bestehen. Da in diesem
Angebotsbereich einer Erreichbarkeit auf kurzem Weg der Vorzug vor einem stadtbereichsori-
entierten Standort zu geben ist, sollen im Bereich der medizinischen Versorgung keine weiter-
gehenden Angebote im Stadtbereichszentrum entstehen.

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

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

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl mit 0,6 im Sondergebiet fest-
gesetzt und ermoglicht damit die Realisierung der beabsichtigten Baumaflinahmen. Darlber
hinaus ergibt sich die bauliche Entwicklung aus den durch die festgesetzten Baugrenzen be-
stimmten Uberbaubaren Grundstiicksflachen, aus den festgesetzten Geschosszahlen zusam-
men mit den festgesetzten Bauhdhen und ermdéglicht damit einerseits die Realisierung des in
GroRRe und Vielfalt beabsichtigten Stadtbereichszentrums und anderseits die hierfir notwendi-
gen Griun- und Frei- und Stellplatzflichen und die Zufahrt zum Haltepunkt. Auf die Festsetzung
einer Geschossflachenzahl kann daher verzichtet werden.
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6.2.2 Bebaubare Flachen, Bauhthe, Bauweise und Bauform
Uberbaubare Grundsticksflachen

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

Zahl der Vollgeschosse und Bauhdhen

Die Zahl der Vollgeschosse ist zwingend mit ein und zwei Vollgeschossen festgesetzt, damit
genau die beabsichtigte Gebaudestruktur entsteht. Ebenso ist die Bauhhe entsprechend der
beabsichtigten Baumal3nahme mit jeweils einem konkreten Mal3 festgesetzt. Bezugspunkt fir
die Hohenangaben ist jeweils die Oberkante der fertig gestellten Grundstiicksflache, die zur
unmittelbaren ErschlieBung dient, gemessen in der Mitte der Fassadenldnge des jeweiligen
Gebéaudes bzw. Gebaudeteils (TF 1.2).

6.2.3 Stellplatze und Anlieferung

Auf den Freiflachen und auf einer Dachflache sind fir die zukinftige Nutzung in ausreichender
Zahl Stellplatze fur PKW, teils in Schragaufstellung, teils in Senkrechtaufstellung im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Die Parkflachen werden Uber ein EinbahnstraRensystem im Bereich der
schrdg angeordneten Parkplatze erschlossen, um ein schnelles Ein- und Ausparken vor den
Ladezonen zu ermdéglichen. In den Ubrigen Parkbereichen, einschlie3lich der Stellplatze auf
dem Parkdeck, erhalten die zugehérigen Fahrbahnen einen Zweirichtungsverkehr.

Insgesamt werden 267 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 zuldssig und Garagen und Uberdach-
te Stellplatzanlagen auf3erhalb Uberbaubarer Flachen unzulassig sind (TF 1.3). Dariiber hinaus
ist auf den Freiflachen und auf dem Parkdeck ausreichend Platz fur 138 erforderliche Fahrrad-
stellplatze vorgesehen.

Die Hauptanlieferungszone fiur das Vorhaben wird zentral von der Westseite der Bebauung pa-
rallel zur ErschlieBungsstraRe organisiert. Der Anlieferungsbereich wird von der 6ffentlichen
Verkehrsflache durch eine 1,8 m hohe Hecke, soweit nicht fir die Zufahrt freizuhalten, abge-
schirmt. Taglich beliefern nicht mehr als zwei LKWs das Stadtbereichszentrum. Vom Anliefe-
rungsbereich aus wird die Ware lber das Obergeschoss zu den einzelnen dort vorhandenen
Lagern der Laden verteilt. Die Ubrigen LAden werden auf der Ostseite des Gelandes 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 fir den Parkplatzverkehr.

DarUber hinaus muss der auRerhalb des Bebauungsplanes gelegene Aldi Uber die sidlichen
Parkplatzflachen mittels Sattelziigen angeliefert werden. Daflr ist im Einbahnstralensystem
des Parkplatzes durch entsprechende Schleppkurven ausreichend Bewegungsraum vorgese-
hen, so dass ein Einfahren, Beliefern und Ausfahren der Sattelzliige problemlos mdéglich ist.

6.2.4 Freiflachen, Begrinung, 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
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aulRerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes liegenden Bereich des Bahnhaltepunktes
und wird als Anlage zum Durchflihrungsvertrag wirksam.

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

Dartber hinaus wird festgesetzt, dass innerhalb ebenerdiger Stellplatzanlagen je angefangener
6 Stellplatze ein hochstammiger, grof3kroniger 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 m2 bei einer Mindestbreite von 1,5
m vorzusehen. Und innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist im Bereich der Anlieferung eine geschnittene Hecke aus heimischen
Laubgeholzen 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).

Zwischen dem Anlieferungsbereich und dem Gehweg der o6ffentlichen 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 zuldssig an der Statte der Leistung. Ausnahmen kénnen gestattet wer-
den fr einheitlich gestaltete, in Sammelanlagen zusammengefasste Hinweisschilder.

Unzuladssig 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 Bebauungsplanes
Nr. 342 ein und erganzt sie.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

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 fihrt dazu, dass es in den Hauptverkehrszeiten am Morgen und am Abend zu Ver-
kehrsbehinderungen kommt.

Fur die Weseler Stral3e liegt eine Verkehrsprognose (Prognosejahr 2020) vom Mai 2008 vor.
Sie bericksichtigt 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 VerbindungsstraRe zwischen der Weseler StralRe und der Mecklenbecker
StralRe (Fritz-Stricker-Stral3e).
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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 StralRe erreicht. Zuklnftig ist flr den gleichen Stral3enab-
schnitt ein Anstieg auf ca. 22.900 KFZ/ 24h zu erwarten (Prognose 2020). Aufgrund der Aus-
schopfung der Kapazitdtsreserven werden die Verkehrszunahmen vorrangig auf3erhalb der
Spitzenstunden erfolgen.

Durch das geplante Stadtbereichszentrum werden zwar Quell- und Zielverkehre ausgeldst, die-
se sind aber nicht maf3geblich fir die zu erwartenden Prognoseverkehrsstarken im Zuge der
Weseler Stral3e. Die Verkehrsprognose beriicksichtigt samtliche gewerbliche und andere stad-
tebauliche Entwicklungen — und deren Ziel- und Quellverkehre — im Stadtgebiet. Diese Ge-
samtentwicklung ist mal3geblich fir die Entwicklung der Verkehrsmengen.

Zur Verbesserung der verkehrlichen Entwicklung im Stadtteil Mecklenbeck sind folgende Malf3-
nahmen geplant:

- Bereits fiur 2011 ist der Umbau der sogenannten ,,Spinne* im Bereich der Zufahrt zur Um-
gehungsstralRe geplant. Durch den Umbau soll gewahrleistet werden, dass die Rickstaus
in der Weseler StralR3e wesentlich kiirzer werden.

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

- Die Durchbindung der Entlastungsstrale Mecklenbeck (GAD-Trasse) von der Weseler
Stral3e bis zur Mecklenbecker StraRe wird insbesondere den Dingbangerweg entlasten.
Hier ist der Bebauungsplan bereits rechtskraftig. Der Stral3enausbau kann beginnen, so-
bald die Finanzierung gesichert ist.

- Des Weiteren werden die Verlegung der HeroldstralRe und der Bau des Bahnhaltepunktes
ebenfalls eine Verbesserung herbeifiihren. Die Planungsmittel fiir die Heroldstral3e stehen
ab 2013 zur Verfugung.

Das Plangebiet wird von der Weseler Stral3e Uber eine vorhandene offentliche Zufahrtsstral3e
und eine weitere private Zufahrt erschlossen. Dieses ErschlieBungskonzept dient einerseits
dem geplanten Stadtbereichszentrum und anderseits ebenfalls der Erreichbarkeit des geplanten
Haltepunktes. Folgende MalRnahmen sind zur Anbindung des Plangebietes vorgesehen:

- Die auf der Weseler Stral3e vorhandene Linksabbiegerspur auf das Gelande entfallt, um
den Verkehrsfluss durch mégliche Riickstaus in den Kreuzungsbereich Heroldstral3e nicht
zu behindern, so dass die direkt an die Weseler StralRe grenzende Zufahrt nur Uber
Rechtseinbiegen aus Mecklenbeck kommend und Rechtsausfahren Richtung Stadt ge-
nutzt werden kann.

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

- Zur besseren Fuhrung des FuBgangerverkehrs und zum schnelleren Abfluss des Ver-
kehrs wird der Uberweg in der Weseler StralRe auf die Ostliche Seite der Zufahrtsstralie
verlegt.

- Zur Erreichbarkeit des zukunftigen DB — Haltepunkts ist die erforderliche Flache als mit
Geh- Fahr- und Leitungsrechten fur die Offentlichkeit und den ErschlielBungstréager zu be-
lastende Flache festgesetzt.
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Der eigentliche Zugangsbereich zum zukinftigen Haltepunkt wird zusatzlich als aufgepflasterte
Verkehrsflache festgesetzt, um hier eine der zukinftigen Nutzung entsprechende hochwertige
Aufenthaltsqualitat zu gewdahrleisten. Aul3erhalb 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.

DarlUber 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 fir den Eisenbahnbetrieb ausschliel3en zu kénnen (Hin-
weis 3.2).

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

Das neue Stadtbereichszentrum wird von den Stadtbuslinien 15 und 16 Uber die Haltestelle
Meyerbeerstral3e im 10°- Takt erschlossen. Mit der Realisierung des Haltepunktes und der Ver-
legung der HeroldstraRe auf die westliche Seite des Stadtbereichszentrums wird die Haltestelle
MeyerbeerstralRe an den Kreuzungsbereich ,verlegte HeroldstraRe* verschoben. Uber den
westlich des Stadtbereichszentrums gelegenen Fuweg wird dann der neue Haltepunkt erreicht
und die Bus/Schiene-Verknipfung fir den Korridor Weseler Stral3e sichergestellt.

6.4 Versorgung / technische Infrastruktur

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

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

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

6.5 Ausgleichsflachen

Die im Zuge der geplanten 2. Anderung des Bebauungsplanes vorgesehenen Festsetzungen
fuhren 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 (Planungsburo fiir 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 VII erforderlich, die einschlielich textlicher Festset-
zungen im vorliegenden Bebauungsplan enthalten sind (TF 1.6). Der Gutachter empfiehlt zu-
dem auf die Anordnung von Blroraumen oder Aufenthaltsraumen zur Weseler StralRe hin zu
verzichten.

Aus diesem Grund ist festgesetzt (TF 1.6), dass bei Biroraumen oder Aufenthalts-
/Sozialrdumen, die nur Fenster zu Fassaden mit den Larmpegelbereichen V-VII besitzen, fir ei-
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ne ausreichende Beluftung (d.h. 1- bis 2- facher Luftwechsel/Stunde) bei geschlossenen Fens-
tern und Tlren zu sorgen ist. Dabei ist zu gewéhrleisten, dass die durch die Schallschutzmalf3-
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 dstlich
geplanter Heroldstral3e, Wohnbebauung ndrdlich Weseler StralRe) getroffen. An allen Gberpruf-
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 durchgefiihrt, diese zeigten keine Verunreinigungen des Erdreichs.

Eine Kennzeichnung der Altlast-/Verdachtsflache im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

6.8 Denkmalschutz / Archéologie

Boden- und Baudenkmale sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache 16.386 m2 1,64 ha 100,00 %
Verkehrsflache 1.421 mz 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

Sondergebiet 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 gemal § 2a BauGB

8.1 Rahmen der Umweltprifung

Fur die vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342 wurde eine Umweltprii-
fung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefiuhrt. Die fir 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. § 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.
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8.2 Kurzdarstellung der Planung

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

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

= Einzelhandelsnutzung mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 7.250 m? einschliel3-
lich Festlegung der jeweils zulassigen Teilverkaufsflachen und Sortimente,

e Einrichtungen flr Fitness (max. 1.400 m?2) und Gastronomie (max. 300 m?2),
< Anlage von 267 Stellplatzen, davon ca. 110 auf dem Parkdeck im Obergeschoss,
- Offentliche Zufahrt zum geplanten DB-Haltepunkt Mecklenbeck.

Die ErschlieRung 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.

Im Kontext mit der Anderung des Bebauungsplanes (VBP) ist die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 486 (Mecklenbeck — Verlegte HeroldstralRe / Neuer DB-Haltepunkt) zu bericksichti-
gen. Es ist beabsichtigt die verlegte Heroldstral3e unmittelbar dstlich des Plangebietes an die
Weseler Stral3e anzubinden. Die Bahnlinie wird zu diesem Zweck untertunnelt.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Fur 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 (8§ 50 BImSchG)
-DIN 18005 (technische Regelwerke)

-TA-Larm

-22. BImSchVv

Schutzgut

Menschen / Gesundheit

Pflanzen und Tiere /
biologische Vielfalt
Landschaft

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

-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 bericksichtigt werden, wird jeweils bei den einzelnen Schutzgitern darge-
legt.
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8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose

Far die zu prifenden Schutzgiter erfolgt entsprechend der jeweiligen Relevanz fiir 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 fir Kultur- und Sachgiter durch das bestehende Pla-
nungsrecht bzw. die gegenwartige 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 stdlich der Weseler Stral3e Ge-
werbebetriebe und Einzelhandel angesiedelt. Das Stadtbereichszentrum wird von Verkehrstras-
sen (Eisenbahnlinie Wanne-Eickel — Bremen / Weseler Stral3e) eingefasst. Die néchsten zu-
sammenhangenden Wohngeb&aude (Allgemeine Wohngebiete) liegen jenseits der Bahnlinie
bzw. der Weseler Stral3e in rund 80 bzw. 100 m Entfernung. Ein kleineres Wohngebiet liegt zu-
dem Ostlich des Plangebietes in rund 80 m Entfernung.

Vorbelastungen durch Immissionen:

Die Weseler Stral3e 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 Strale sowie zusatzlich durch die sudlich verlaufende
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 Durchluftung 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 / MaBhahmen 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 StraRe fihren zu Larmimmissionen von 79 dB(A) tags und 71 dB(A)
nachts. Die fir das Sondergebiet angesetzten Orientierungswerte der DIN 18005 fur 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 Uberschritten. Bezogen auf den Bahnverkehr liegen die Immissionen im
Nahbereich mit 66 dB(A) tags und 67 dB(A) nachts vor allem nachts noch deutlich tiber den
Orientierungswerten.

Ein durchgangiger aktiver Larmschutz zur Weseler Stral3e ist durch die ErschlieBungssituation
nicht moéglich. Zudem ergeben sich aus Sicht des Gutachters bei der gewerblichen Nutzung
keine zwingenden Griinde zur Anordnung von aktivem Larmschutz. Den Larmimmissionen wird
stattdessen durch passive MalBhahmen in Form von ausgewiesenen Larmpegelbereichen be-
gegnet. Entlang der im Bebauungsplan gekennzeichneten Baugrenzen missen bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung der Gebaude in den nicht nur zum vortibergehenden Auf-
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enthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schall-
damm-Mal} gemaR den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen (LPB V-VII) nach
DIN 4109 erfullt werden. Bei Larmpegelbereich VIl ist bei Blironutzung geman DIN 4109 ein er-
forderliches Schallddmm-Mal} (erf. R'yres) von 50 dB einzuhalten. Bedingt durch die hohen
Larmbelastungen entlang der Weseler Stral3e empfiehlt der Gutachter dort auf die Anlage von
Blro- oder Sozialraumen von Mitarbeitern zu verzichten. Durch die Festsetzung einer ausrei-
chenden Beliiftung 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 Beeintrdchtigungen 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 zulassigen 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 6stlich gelegen Abschnitten
der Weseler Strale mit vergleichbarer Randbebauung, d.h. ohne Stral3enschluchtcharakter,
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 Stralenrandbebauung
im Anderungsbereich, fihrt vor dem Hintergrund der gegeniberliegenden Ausgleichsflache
nicht zu einer problematischen Straenschlucht. Erhebliche Luftbelastungen sind durch die
Planung daher insgesamt nicht zu beflirchten.

8.4.2 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Fur 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
Stréauchern bepflanzte Ausgleichsflache der Stadt Minster. Im Siden grenzt das Gebiet an
Bahngelande mit artenreichen Ruderalsaumen an, das im Biotopkataster der LOBF als schutz-
wurdiges Biotop gefuhrt wird.

Auswirkungen der Planung / MalRBnahmen 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 auszuschlieRen.

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 auBerhalb 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 Landschatft erfolgen kann. Die Ver-
siegelung der Wiesenbrache ist durch das bestehende Planungsrecht bereits zuldssig, so dass
aus dem Eingriff in die Flache keine Verpflichtung zum Ausgleich erwachst. Die Durchfiihrung
von Ausgleichsmalinahmen ist daher nicht erforderlich (8 1a Abs. 3 BauGB).
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8.4.3 Boden

Der tiberwiegende 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. Schutzwirdige Béden werden nicht tangiert.

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

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

Auswirkungen der Planung / MalRBnhahmen zur Minderung

Durch die Planung werden ca. 900 m2 neu versiegelt. Die Versiegelung und damit verbunden
auch die verringerte Grundwasserneubildung sind jedoch bereits Uber den bestehenden Be-
bauungsplan zul&ssig.

Von der Altlastenverdachtsflache geht nach derzeitigem Kenntnisstand keine Gefahrdung von
Schutzgitern aus. Von einer Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan wird daher abgese-
hen.

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 gepréagt. Die freie Landschaft wird nicht tangiert. Das Gebiet wird eingefasst
durch die raumbestimmenden Verkehrstrassen der Weseler Strae und der Bahnlinie Wanne-
Eickel — Bremen. In ndrdlicher Richtung grenzen jenseits der Weseler Stral’e Ausgleichsflachen
mit Anpflanzungen von B&dumen und Strauchern an das Plangebiet.

Auswirkungen der Planung / Malinahmen zur Minderung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes erfolgt eine bauliche Neuordnung des Gebietes. Das
entlang der Weseler StralRe geplante 10,50 m hohe Gebaude, das im Vergleich zum heutigen
Gebaude rund 9,0 m néher an die Stral3e heranrtuckt, 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 Begrinung der nicht Uberbaubaren bzw. fir Stellplatze und Zuwegungen bendétigten
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.
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8.4.6 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

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

Als erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung sind die auf das Plangebiet einwirkenden
Larmimmissionen zu beriicksichtigen. 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-Variante)

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

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

8.6 Anderweitige Planungsmadoglichkeiten

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wurden keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten un-
tersucht.

8.7 Uberwachung (Monitoring)

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

Die Weseler Stral3e liegt im Bereich des Hauptverkehrsstral3ennetzes der Stadt Minster, das
im Zuge der Umsetzung der Umgebungslarmrichtlinie alle 5 Jahre auf seine Larmsituation hin
Uberprift wird. Weitere erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung des
Bebauungsplanes zu lGberwachen waren, sind nicht abzusehen. Auf ein spezielles Monitoring
der Umweltauswirkungen kann daher verzichtet werden. Darlber hinaus unterrichten die zu-
standigen Behorden im Rahmen ihrer Mitwirkungspflicht die Stadt Minster, sofern sie im Zu-
sammenhang mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes Erkenntnisse Uber 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 Stra3e 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-
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nommen wird, sind in Abhangigkeit von den festgesetzten Larmpegelbereichen (V-VII) passive
MalRnahmen am Geb&ude vorzusehen.

Aufgrund der insgesamt guten Durchltftungssituation 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 fihren kdnnte, da das Areal bereits heute nahezu vollstandig versiegelt und als Gewer-
begebiet lberplant 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 Berlicksichtigung der vorgesehenen MaflRnahmen 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 bericksichtigt, 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.

Den auf das geplante Sondergebiet einwirkenden erheblichen La&rmimmissionen von bis 79
dB(A) tags und 71 dB(A) nachts zur Weseler StralRe 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 Schallschutzmal3nahmen beim Bau
der Gebaude ausreichend begegnet. Darliber hinaus wird festgesetzt, dass bei Biroraumen
oder Aufenthalts-/Sozialrdumen, die nur Fenster zu Fassaden mit den Larmpegelbereichen V-
VII besitzen, fur eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenen Fenstern und Tiren zu sorgen
ist. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die Schallschutzmal3hahmen erzielte Larmdam-
mung nicht beeintrachtigt wird. Damit sind gesunde Arbeitsverhaltnisse im ausreichenden Mal3e
sichergestellt.

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

In Abwagung zu den verbleibenden Umweltbelangen sollte den Zielen des Bebauungsplanes in
der vorliegenden Fassung gefolgt werden.

10. Realisierung der Planung / Durchfuhrungsmaflinahmen

Zur Durchfuhrung des Bebauungsplanes sind keine MalRBnahmen der offentlichen Hand zur
Ordnung des Grund und Bodens erforderlich.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes beriihrt zwar die personlichen Lebensumstande der
im Plangebiet arbeitenden Menschen, nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer
Hinsicht sind jedoch nicht zu erwarten. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.
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Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen Bedirfnisse der Be-
volkerung, -insbesondere auf die sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Bedirfnisse, 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 o6ffentlicher Belange beteiligt. Wahrend dieser Behdrdenbeteiligungen sowie wah-
rend der Beteiligungen der Birgerinnen und Blrgern im Planverfahren wurden keine weiteren
Anhaltspunkte ersichtlich die eine nicht beriicksichtigte Betroffenheit der verschiedenen Bevdl-
kerungsgruppen erkennen lassen.

Die Realisierung des Bebauungsplanes wird sich auf die persénlichen Lebensumsténde 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 Bebauungsplanes 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 zulas-
sig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat (8
9 Abs. 2 BauGB) (Hinweis 3.1).

Wesentliche Inhalte des Vertrags werden sein:

- Die Einhaltung der in dieser Begrindung aufgeflihrten stadtebaulichen Ziele und der dar-
aus folgenden Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbesondere die konkreten Sorti-
mente und Ladengréfen, die den vorgegebenen Nutzungsrahmen des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes nicht Uberschreiten dirfen,

- die Beachtung der technischen und gestalterischen Anforderungen an die Bau-, Erschlie-
Bungs- und Infrastrukturmaflinahmen,

- die Kostenibernahmeverpflichtungen in Bezug auf die manahmenbedingte Infrastruktur
und

- eine Realisierungsverpflichtung zu den konkreten Bau- und ErschlieBungsvorhaben.

Diese Begrindung dient gemafR § 9 (8) BauGB als Anlage zu dem durch
den Rat der Stadt Minster am beschlossenen geanderten
Entwurf der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
342: Mecklenbeck — Weseler StralRe / Autobahnzubringer (B 51 a) /
Bahnstrecke Wanne-Eickel — Bremen / Heroldstral3e (tlw. mit Vorhaben-
und ErschlielBungsplan).

Mdunster,

Lewe
Oberburgermeister

Bl i vonsTeR| Begriindung zum geanderten Entwurf / Seite 23 von 23



A

Amt fir Stadtentwicklung Anlage 5
| Stadtplanung zur Vorlage Nr. V/0835/2010

Verkehrsplanung

Textliche Festsetzungen

zum geéanderten Entwurf der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungs-

11

planes Nr. 342: Mecklenbeck — Weseler Stral3e / Autobahnzubringer (B 51 a) /

Bahnstrecke Wanne-Eickel — Bremen / Heroldstralle

Textliche Festsetzungen gemaf § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

Art des Vorhabens

Vorhaben, die den festgesetzten Nutzungen im Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-

schlieBungsplans entsprechen, sind nur dann zulassig, wenn es sich um Vorhaben han-

delt, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag vom
verpflichtet hat (8 12 (3a) BauGB).

In-den-Sondergebieten1-und-2 Im Sondergebiet , Stadtbereichszentrum® sind zulés-
sig:
- eine Gesamtverkaufsflache von max. 7.250 m2

Einzelhandel jeweils ein oder mehrere Betriebe mit den Hauptsortimenten:

- Bekleidung mit maximal 2.750 m2 Verkaufsflache (maximal 1 Laden mit weniger als
500 m2 Verkaufsflache),

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

- Sportartikel einschlieBBlich Sportbekleidung mit maximal 1.200 m2 Verkaufsfla-
che,

- Computer und Zubehér mit maximal 650 m2 Verkaufsflache,

- Blrosortiment mit maximal 1.500 m2 Verkaufsflache,

- Betten, Zubehor, Heimtextilien mit maximal 1.300 m?2 Verkaufsflache,
- Teppiche, Bodenbelage mit maximal 1.000 m2 Verkaufsflache,

- Mdbel mit maximal 1.500 m2 Verkaufsflache und

- Spielwaren mit maximal 600 m? Verkaufsflache und Kinder- und Babyartikel mit
maximal 200 m? Verkaufsflache.

ergdnzende Randsortimente:

- zentrenrelevante Randsortimente gemaf Minsteraner Sortimentsliste — mit Aus-
nahme der dort aufgefiihrten Sortimente der Nah- und Grundversorgung — auf ma-
ximal 5 % der jeweils zuldssigen Hauptsortimentsverkaufsflache, hdchstens jedoch
auf 5 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache,

- nicht zentrenrelevante Randsortimente gemald Minsteraner Sortimentsliste auf
maximal 5 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache,

- nur fur die Hauptsortimente Sportartikel und Spielwaren sind ausnahmsweise
branchentypische Sortimente der Nah- und Grundversorgung (z. B. Sportarti-
kel: Fitnessdrinks, Powerriegel, Spielwaren: Babynahrung, Kérperpflegeartikel) zu-
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1.2

1.3

1.4

15

lassig, wenn die Verkaufsflache maximal 30 m2 der Hauptsortimentsverkaufsflache
nicht Ubersteigt.

- in den unmittelbaren Kassenbereichen sind Nah- und Grundversorgungssortimente
ausnahmsweise zuldssig, wenn die Verkaufsflache 10 m?2 je Laden nicht tberschrei-
tet.

sonstige Nutzungen:

- Fitnesseinrichtungen mit maximal 1400 m2 Nutzflache, zusatzlich sind maximal
600 m2 Nutzflache auf angrenzenden Dachterrassen zulassig und

- Gastronomieeinrichtungen mit maximal 300 m2 Nutzflache,

- Biros und

- sonstige Dienstleistungseinrichtungen mit Ausnahme von Arztpraxen, Pflege-
diensten und Apotheken.

Hohe der baulichen Anlagen

Bezugspunkt fur die Hohenangaben ist jeweils die Oberkante der fertig gestellten Grund-
stiicksflache, die zur unmittelbaren ErschlieBung dient, gemessen in der Mitte der Fassa-
denlange des jeweiligen Geb&udes bzw. Gebaudeteils (8 16 (2) 4i. V. m. 8§ 18 (1) BauN-
VO).

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulassig. Garagen
und Uberdachte Stellplatzanlagen sind auerhalb tGberbaubarer Flachen unzulassig (8§ 12
(6) BauNVO).

Begriinung

Die nicht Uberbaubaren Flachen der Grundstiicke sind zu begriinen und mit standortge-
rechten Laubgeholzen zu bepflanzen, soweit sie nicht fiir notwendige Zuwegungen und
Stellplatzen bendtigt werden (8 9 (1) 25a und b BauGB).

Innerhalb ebenerdiger Stellplatzanlagen ist je angefangener 6 Stellplatze ein hochstam-
miger, grof3kroniger Laubbaum (Spitzahorn oder Esche) mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum ist ei-
ne offene Vegetationsflache von mindestens 6 m2 bei einer Mindestbreite von 1,5 m vor-
zusehen (8 9 (1) 25 a und b BauGB).

Innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine geschnittene Hecke aus heimischen Laubgehdlzen wie z. B. Hainbuche
(Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Durch Schnitt- und Pflegemalinahmen ist zu gewahrleisten, dass die Hecke
durchgehend eine Hohe von 1,80 m aufweist. (8 9 (1) 25 a und b BauGB).

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und andere in den Abstandsflachen zuléssige
bauliche Anlagen sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzuldssig. Aus-
nahmsweise zulassig sind notwendige Einkaufswageniiberdachungen und Uberdachun-
gen von Fahrradabstellplatzen (8 23 (5) BauNVO).
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1.6

2.

2.1

2.2

3.2

3.3

Immissionsschutz

Entlang der gekennzeichneten Baugrenzen missen bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung der Gebaude in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Men-
schen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schalldamm-Malf3
gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109 erfillt
werden.

Bei Biroraumen oder Aufenthalts-/Sozialraumen, die nur Fenster zu Fassaden mit den
Larmpegelbereichen V-VII besitzen, ist fir eine ausreichende Bellftung (d.h. 1- bis 2- fa-
cher Luftwechsel/Stunde) bei geschlossenen Fenstern und Turen zu sorgen. Dabei ist zu
gewahrleisten, dass die durch die SchallschutzmafRnahmen erzielte Larmdammung nicht
beeintrachtigt wird.

Textliche Festsetzungen gemal § 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

Freiflachen

Alle Freiflachen sind auf der Grundlage eines Freiflachengestaltungsplanes zu gestalten
und dauerhaft zu erhalten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur zulassig an der Statte der Leistung. Ausnahmen kdnnen gestattet
werden flr einheitlich gestaltete, in Sammelanlagen zusammengefasste Hinweisschilder.

Werbeanlagen dirfen maximal 1,0 m hoch und 8,0 m lang sein und nicht mehr als 0,5 m
vor die Aulienwand hervortreten. Der Abstand zwischen zwei Werbeanlagen muss min-
destens 5,0 m betragen.

Unzulassig sind Werbeanlagen oberhalb der Traufe, an Schornsteinen und anderen hoch-
ragenden Bauteilen sowie Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher oder reflektieren-
der Form.

Hinweise

Zur Realisierung dieses Bebauungsplans werden ergéanzende, 6ffentlich-rechtliche Ver-
einbarungen zwischen der Stadt Munster und dem Vorhabentrdger abgeschlossen
(Durchfuhrungsvertrag). Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind nur sol-
che Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfuh-
rungsvertrag verpflichtet hat (§ 9 (2) BauGB).

Um Gefahren fur den Eisenbahnbetrieb ausschlieRen zu kénnen, ist bei baulichen Veran-
derungen in der Nahe der DB-Grenze rechtzeitig durch detaillierte und aussagekréftige
Unterlagen in Form von Bauantrdgen die DB Services Immobilien GmbH gesondert zu
beteiligen.

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Minster, im Kundenzentrum ,Planen - Bauen -
Umwelt" im Erdgeschoss des Stadthauses 3, Albersloher Weg 33, eingesehen werden.
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