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Bezirksvertretung Miinster-Ost
Offentliche Sitzung am 27.05.2021

uber 33.22 — Bezirksverwaltung Miinster-Ost

uber Dez. lll, Stadtbaurat Denstorff

Anregung Ifd. Nr. AnO/0001/2021 der CDU-Fraktion der Bezirksvertretung Miinster-Ost
vom 20.01.2021 — Standortsuche fiir Lebensmittelmarkt und Tankstelle im Ortsteil Han-
dorf —

Auf der Grundlage der o. g. Anregung wurde die Verwaltung um Prifung 1. eines Standortes
flr einen neuen Lebensmittelmarkt und_2. einer Tankstelle im Ortsteil Handorf gebeten. Dieser
Prifauftrag wurde mit Schreiben der CDU-Fraktion vom 02.02.2021 (Anlage 1) konkretisiert.

Die Arbeitsschritte und Ergebnisse der Standortprifungen sind in Anlage 2 in Gbersichtlicher
Form als PowerPoint-Folien (1 — 26) beigefigt. In den nachfolgenden Stellungnahmen zu o.
g. Prufauftragen werden zu den einzelnen Arbeitsschritten textliche Erlauterungen mit Verweis
auf die jeweiligen PowerPoint-Folien (PPT) gegeben.

1. Standortprifung Lebensmittelmarkt (PPT 2 — 19)

Prifauftrag Standortsuche fiir einen neuen Lebensmittelmarkt

Mit der 0. g. Anregung der CDU-Fraktion wird die Verwaltung beauftragt, Standortméglichkei-
ten flr einen neuen Lebensmittelmarkt in Handorf zu benennen. Nach SchlieBung des Edeka-
Marktes Nientied Ende Februar dieses Jahres, soll einer dadurch entstehenden Unterversor-
gung entgegengewirkt und die Nahversorgung im Stadtteil bedarfsgerecht gesichert werden.
Bei der Standortprifung sollen verschiedene Flachen, auch auBerhalb des Rahmens des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts (EHZK) oder Flachen, die erst nach Fertigstellung der Neu-
baugebiete geeignet erscheinen, untersucht werden. Insbesondere sollen folgende Standorte
in die Prifung einbezogen werden:

- Neubaugebiet am Kirschgarten

- Neubaugebiet KétterstraBBe (nérdlich KétterstraBe, innerhalb des Neubaugebietes und
stdlich Koétterstraf3e)

- Flache an der Handorfer StraBe zwischen GildenstraBe und HobbeltstralBe.

Die Prifstandorte sollen nach einem einheitlichen Schema bewertet werden. Es wird der Hin-
weis auf eine betriebswirtschaftlich flr erforderlich gehaltene Verkaufsflachengrée von 1.000
m?2 gegeben, ab der eine Realisierung fur Einzelhandler erst attraktiv sei. Wesentliche Bewer-
tungskriterien sollen die Realisierbarkeit und die Funktion der Nahversorgung sein.



Stellungnahme der Verwaltung

Ergebnis
Die Verwaltung empfiehlt den Standort nérdlich KétterstraBBe, innerhalb des neuen Baugebie-

tes KotterstralBe, fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit ca. 1.000 m? Verkaufsfla-
che (plus Backerei). Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes sollte als Bestandteil in die
weitere Planung fir das neue Baugebiet integriert werden. Der vorgeschlagene Ansiedlungs-
standort befindet sich in stadtischem Eigentum.

Arbeitsschritte und Methodik
Um als Ergebnis der Standortpriifung eine tragfahige und belastbare Empfehlung fir die An-
siedlung eines neuen Lebensmittelmarktes in Handorf abgeben zu kénnen, wurden folgende
Arbeitsschritte durchgefihrt:

1. Rechnerische Ableitung des Verkaufsflachenansiedlungspotenzials fiir einen neuen
Lebensmittelmarkt in Handorf

2. Analyse und Bewertung der Ausgangssituation der Nahversorgung in Handorf (Status
Quo Mai 2021)

3. Einordnung in die zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben des Stadtebaurechts und
der Landesplanung sowie in die Regelungen des EHZK Munster

4. Standortprifung anhand einheitlicher Bewertungskriterien

5. Empfehlung eines Ansiedlungsstandortes

Die Untersuchung basiert auf fachlichen, mit aktuellen Datengrundlagen und Kennwerten (Ein-
wohner, Einzelhandelskaufkraft, Umsatztatigkeit des Lebensmitteleinzelhandels) hinterlegten
Einsch&tzungen der Verwaltung.

Zu 1. Verkaufsflachenansiedlungspotenzial (PPT 4 — 7): Vor dem Hintergrund der zu Ende
Februar dieses Jahres erfolgten SchlieBung des Edeka-Marktes Nientied und in Anbetracht
der laufenden Stadtteilentwicklung mit Realisierung der beiden gro3en Neubaugebiete Kirsch-
garten und KétterstrafBe ist ein nennenswertes Entwicklungspotenzial im Bereich der Nahver-
sorgung zu konstatieren. Da alternative Nahversorgungsstandorte weit entfernt liegen (Telgte,
Coerde), ist die Moglichkeit flr eine vergleichsweise hohe Kaufkraftbindung der Nahversor-
gung in Handorf gegeben. Auf der Grundlage des Prognosejahres 2030 lasst sich, bei An-
nahme einer weitestgehenden Realisierung der beiden v. g. Neubaugebiete bzw. des Einwoh-
ner- und Kaufkraftzuwachses zu diesem Zeitpunkt, ein rechnerisch ermitteltes Verkaufsfla-
chenansiedlungspotenzial von ca. 1.200 m2 im Segment Lebensmittelvollsortimenter (Super-
markt) bzw. ca. 800 m? im Segment Lebensmitteldiscounter ableiten. Diese Verkaufsflachen-
potenziale sind nicht additiv zu sehen, sondern geben eine Orientierung fir die GréBenord-
nung eines anzusiedelnden Lebensmittelmarktes. Verbleibende Entwicklungspotenziale fir
die Nahversorgung sollten zielfihrend zur Stérkung des Stadtteilzentrums innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches (ZVB) verortet werden.

Zu 2. Ausgangssituation Nahversorgung (PPT 8 — 9): Zwar ist nach SchlieBung des Edeka-
Marktes Nientied eine unterdurchschnittliche quantitative Versorgung der Einwohner in Han-
dorf im Lebensmittelsegment festzustellen (ca. 0,32 m? Verkaufsflache je Einwohner im Ver-
gleich zur Gesamtstadt mit ca. 0,43 m?). Dem steht aber eine positiv zu bewertende und nach-
haltig wirkende angebotsstrukturelle sowie stadtebauliche Aufwertung des Stadtteilzentrums
gegenuber. Von der bereits erfolgten modernen Neuaufstellung des Edeka-Marktes Rotthowe
als Magnet der Nahversorgung und Frequenzbringer kénnen andere Nutzungen im Bereich
Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie innerhalb des Zentrums profitieren. Raumliche




Entwicklungsmadglichkeiten fir einen weiteren groB3flachigen Lebensmittelmarkt mit mehr als
800 m? Verkaufsflache sind innerhalb des Stadtteilzentrums in seiner Funktion als ZVB von
Handorf jedoch nicht vorhanden.

Aus Sicht der Nahversorgung ist derzeit mit dem Vorhandensein der beiden modernen Le-
bensmittelmarkte Edeka und Lidl ein ausgewogener Betriebstypenmix (Vollsortimenter und
Discounter) und eine weitgehend gute raumliche Nahversorgung gegeben. Fiir die neuen Bau-
gebiete KotterstraBe und Kirschgarten (6stlicher Teil) trifft diese Bewertung allerdings nicht zu.
Diese Gebiete liegen auBerhalb der fuBlaufigen Erreichbarkeitsradien von 700 m um die be-
stehenden Lebensmittelmarkte. Zielflihrend ware daher ein neuer Lebensmittelmarktstandort,
der auch aus den Neubaugebieten fuBlaufig erreichbar ist.

Zu 3. Rechtliche und konzeptionelle Vorgaben (PPT 10 — 11): Vor dem Hintergrund der Kom-
plexitat des rechtlichen Regelwerkes kénnen die daraus resultierenden Vorgaben im Rahmen
dieser Stellungnahme nur verklrzt und vereinfacht dargelegt werden.

Bei der Planung eines neuen Lebensmittelmarktstandortes in Handorf ist der ZVB an der Han-
dorfer StraBBe, der ein Schutzgut i. S. des Stadtebaurechts darstellt, vor sog. stadtebaulich
negativen Auswirkungen, ausgeldst u. a. durch Umsatzumverlagerungen als Folge einer Neu-
ansiedlung auBBerhalb des ZVB, zu schutzen. Durch die Neuplanung eines Lebensmittelmarkt-
standortes auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kénnte insbesondere der beste-
hende Edeka-Markt als alleiniger Nahversorgungsmagnet im Stadtteilzentrum gefahrdet wer-
den, was sich dann auch negativ auf die Funktionsfahigkeit des gesamten ZVB auswirken
kénnte. Diese mdglichen negativen Auswirkungen, die auf der Grundlage des gesetzlichen
Regelwerkes zunachst fir alle sog. groB3flachigen Ansiedlungen mit mehr als 800 m? Verkaufs-
flache zu unterstellen sind, gilt es bei der Neuplanung eines Lebensmittelmarktes auBBerhalb
des Stadtteilzentrums zu verhindern.

Die Rechtsgrundlagen des Planungsrechts (Baugesetzbuch, Baunutzungsverord-
nung/BauNVO, hier: Sonderregime des § 11 Abs. 3) und der Landesplanung (Landesentwick-
lungsplan/LEP NRW, hier: Kapitel 6.5 — GroBflachiger Einzelhandel) sehen daher auch nur
unter ganz bestimmten, nachzuweisenden Voraussetzungen eine ausnahmsweise Zulassig-
keit eines groBflachigen Lebensmittelmarktes mit mehr als 800 m? Verkaufsflache auBBerhalb
von ZVB vor. Folgende Kriterien missen nachweislich erfullt sein:

- eine alternative Ansiedlungsmdglichkeit innerhalb des ZVB darf nicht zur Verfigung
stehen

- ein Ansiedlungsstandort auBerhalb des ZVB muss stédtebaulich integriert innerhalb
eines Wohnsiedlungszusammenhangs liegen und er muss der Versorgung der Ein-
wohner im Nahbereich des Ansiedlungsstandortes dienen

- es muss sichergestellt sein, dass die Ansiedlungsplanung keine stadtebaulich negati-
ven Auswirkungen auf die Entwicklung von ZVB (in Handorf, Minster, andere Gemein-
den) oder auf die Versorgung der Einwohner im Einzugsbereich hat.

Die o. g. rechtlichen Vorgaben sind fur die Stadt Minster als Ansiedlungskommune bindend.
Aus den Vorgaben resultiert die MaBgabe, dass ein neuer Lebensmittelmarkt der Nahversor-
gung dienen muss und sich dem Angebot des ZVB, insbesondere dem dort ansassigen Voll-
sortimenter Edeka, hinsichtlich der VerkaufsflachengréBe und Standortattraktivitat deutlich un-
terordnen muss. Es darf kein Konkurrenzstandort zum ZVB entstehen.



Das EHZK Minster enthalt unter Kapitel 7.3 ,Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nah-
versorgung in Manster” ein, auf die Minsteraner Verhéltnisse zugeschnittenes und an die o.
g. rechtlichen Vorgaben angelehntes, Bewertungs- und Prifschema fur die Planung von Nah-
versorgungsvorhaben auBerhalb von ZVB. Die darin enthaltenen Priifschritte 1 bis 3 (Kauf-
kraftabschépfung im Nahbereich, Uberschneidung mit dem Nahbereich des ZVB und Gewahr-
leistung der fuBlaufigen Nahversorgung) wurden fir die Standortprifung herangezogen. Der
Prifschritt 4 (Prifung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den ZVB und die Nahver-
sorgung) kann erst innerhalb eines spateren Bauleitplanverfahrens fir ein konkretes Ansied-
lungsvorhaben durchgefihrt werden.

Zu 4. Standortprifung (PPT 12 — 18): Die Prifung erfolgte fir alle Standorte gleich anhand
des oben bereits genannten Prifschemas des EHZK. Zusétzlich zum v. g. Prifschema wurden
die Kriterien: Flache im Eigentum der Stadt Minster, Lage innerhalb eines allgemeinen Sied-
lungsbereiches/ASB geman des Regionalplans Mlnsterland (zwingende Voraussetzung) und
stadtebaulich integrierte Lage mit abgeprift. Die Bewertung des Kriteriums Kaufkraftabschép-
fung im Nahbereich wurde, mangels eines konkreten Ansiedlungsvorhabens, am fiktiven Bei-
spiel der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit 1.000 m? Gesamtverkaufsflache
auf der Grundlage aktueller, branchenudblicher Umsatzkennwerte vorgenommen.

Als Ergebnis der Standortprifung resultiert die Feststellung, welche der gepriften Standorte
eine Eignung fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes aufweisen. Dabei wurde unter Be-
ricksichtigung der rechtlichen Vorgaben und strukturellen Rahmenbedingungen unterschie-
den, ob eine Eignung fir eine Verkaufsflache bis max. 800 m2 oder dartber hinaus, fur einen
groBflachigen Lebensmittelmarkt mit mehr als 800 m? Verkaufsflache, gegeben ist.

Folgende Standorte wurden untersucht:

1. Kreisverkehr (6stlich Kreisverkehr / siidlich Borggreveweg)

2. HobbelstraBe / Kirschgarten (nérdlich Kirschgarten, innerhalb des Neubaugebietes)
3a. HobbelstraBe / KétterstraBe (nérdlich KétterstraBe, innerhalb des Neubaugebietes)
3b. HobbelstraBe / KétterstraBe (stdlich Kétterstral3e)

4. Ortseingang (zwischen GildenstraBe und Hobbeltstral3e)

Es kann vorweg gestellt werden, dass an allen Standorten ein ausreichendes Flachenpotenzial
fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes vorhanden ware (Mindestgrundstlicksgréi3e ca.
4.500 m?). Die Standorte 2, 3a und 3b haben bisher keine Buslinienanbindung. Die Schaffung
einer Buslinien- bzw. Haltestellenanbindung mdéglichst unmittelbar angrenzend an einem zu
realisierenden Nahversorgungsstandort ware aufgrund des Nachweises der stadtebaulichen
Integration bzw. Erreichbarkeit zu gewahrleisten. Im Zuge der Realisierung der neuen Bauge-
biete Kirschgarten (Standort 2) und Kétterstra3e (Standort 3a) ist dies bereits angedacht. Alle
Standorte sind aufgrund ihrer direkten Lage an gut ausgebauten VerkehrsstraBen mit dem
Auto (MIV) gut zu erreichen. Die jeweilige GrundstlckserschlieBung kénnte sichergestellt wer-
den.

Zu 5. Empfehlung Ansiedlungsstandort (PPT 19 — 20): Als Ergebnis der Standortprifung
schlagt die Verwaltung den Standort 3a - HobbeltstraBe / KétterstraBe (nérdlich KétterstraBe,
innerhalb des Neubaugebietes) als Standort fir einen neuen Lebensmittelmarkt vor. Er ist un-
ter Prifung und Abwéagung aller Kriterien am besten geeignet und wird durch folgende Kriterien
flr eine entsprechende Ansiedlungsplanung qualifiziert:

- Flache im Eigentum der Stadt Minster



- Ausweisung als ASB im Regionalplan Minsterland (Voraussetzung gemani LEP NRW)

- Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des ,Kopfstandortes“ des neuen Baugebietes
KétterstralBe

- Gewabhrleistung und Verbesserung der Nahversorgung in den &stlichen Siedlungstei-
len Handorfs inklusive der Neubaugebiete

- Wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes kann aus dem fuBlaufigen Nahbereich
rekrutiert werden (Voraussetzung geman LEP NRW)

- Angemessen gro3e Entfernung zum Edeka-Markt innerhalb des ZVB (ca. 1 km Wege-
strecke) und Lidl-Markt (ca. 1,3 km Wegestrecke)

- Trotz Uberschneidung mit dem Naheinzugsbereich des ZVB ist aufgrund der beste-
henden deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung (0,32 m2? Ver-
kaufsflache Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner) und der Entwicklungsperspek-
tive (neue Baugebiete) ein ausreichendes Bevdlkerungspotenzial vorhanden, um den
Planstandort und die Anbieter im ZVB zu bedienen, dadurch kann die Uberschneidung
relativiert werden

- Chance zum Nachweis der sog. Nahversorgungsausnahme (Voraussetzung geman
LEP NRW) flr einen groBflachigen Lebensmittelmarkt mit mehr als 800 m? Verkaufs-
flache.

Die Verwaltung empfiehlt, diesen ,Kopfstandort“ des Neubaugebietes als weiteren Baustein
im Zuge der Quartiersentwicklung nérdlich KoétterstraBe fur die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes zur Nahversorgung vorzusehen. Der Lebensmittelmarkt sollte in einer mehrge-
schossigen, gemischt genutzten, sog. ,Mixed-Use-Immobilie“ realisiert werden (Einzelhandel
im Erdgeschoss, Schwerpunkt Wohnnutzungen in den Obergeschossen). Eine Integration der
Ansiedlungsplanung in das zeitnah startende Aufstellungsverfahren fir einen Bebauungsplan
sollte angestrebt werden. Die Baureife des neuen Wohngebietes nérdlich KétterstralBe kann,
geman Baulandprogramm, frihestens fur 2024/2025 erreicht werden. Mit der Realisierung ei-
nes Lebensmittelmarktes am o. g. ,Kopfstandort® ist daher nicht eher als 2026/2027 zu rech-
nen.

Vor dem Hintergrund der Regelungen des EHZK in Verbindung mit den zu beachtenden stad-
tebaurechtlichen Vorgaben muss der neue Nahversorgungsmarkt dem Angebot im ZVB, ins-
besondere dem dort ansdssigen Vollsortimenter Edeka, hinsichtlich Verkaufsflachengréf3e
und Standortattraktivitat, deutlich untergeordnet sein. Es darf kein Konkurrenzstandort zum
ZVB entstehen. Dies bedingt auch, dass keine weiteren Einzelhandelsgeschéfte, mit Aus-
nahme einer Backerei, zusatzlich zum Lebensmittelmarkt, angesiedelt werden. Als ZielgrdBe
und Vorgabe flr das anstehende Bauleitplanverfahren und ein spateres Lebensmittelmarktan-
siedlungsvorhaben

- erscheint eine VerkaufsfldchengréBe von ca. 1.000 m? (plus Backerei, in munstertypi-
scher GréBe, ca. 50 m? Verkaufsflache) strukturell tragfahig und begriindbar. Diese
VerkaufsflachengréBe ist im weiteren Planungsverfahren durch einen stédtebaulichen
Vertraglichkeitsnachweises flr das konkrete Ansiedlungsvorhaben zu bestatigen.

Zudem kénnte, mit Blick auf den zu gewahrleistenden Schutz des ZVB,

- die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters, der aufgrund seiner betriebstypen be-
zogenen Unterschiedlichkeit zu dem Edeka-Vollsortimenter im Stadtteilzentrum (deut-
lich geringere Sortimentsbreite und -tiefe, begrenzte Anzahl von Markenprodukten, ge-
ringerer Verkaufsflachenbedarf) nicht in einem direkten Wettbewerb mit diesem steht,




sinnvoll sein. Zudem liegt die vorgegebene Begrenzung auf ca. 1.000 m? Verkaufsfla-
che unter der marktiblichen GréBe fir die Neuansiedlung von Vollsortimentern, so
dass ein entsprechendes Ansiedlungsinteresse generell nicht vorausgesetzt werden
kann. Die abschlieBende Entscheidung, ob bei der geplanten Ansiedlung ein Lebens-
mittelvollsortimenter oder ein Lebensmitteldiscounter realisiert werden soll, bleibt der
vertieften weiteren Prifung und Ausschreibung vorbehalten.

Da es sich um eine stadtische Flache handelt, ist von einer 6ffentlichen Ausschreibung des
Ansiedlungsprojekts auszugehen. Die Teilnahme wird selbstversténdlich allen Ansiedlungsin-
teressierten offenstehen. Welcher Investor bzw. Betreiber den Zuschlag erhalten wird, um dort
einen Lebensmittelmarkt zu eréffnen, ist somit vom Ergebnis des Ausschreibungsverfahrens
abhangig. Eine exklusive Vergabe an einen bestimmten Interessenten ist weder Gblich noch
beabsichtigt.

Zur konzeptionellen Absicherung innerhalb des EHZK sollte der neue Nahversorgungsstand-
ort als sog. ,Nahversorgungslage® (NV-Lage) bei der nachsten Fortschreibung des Konzepts
aufgenommen werden. Durch die vorgeschlagene Standortentwicklung ergabe sich insgesamt
eine, der Siedlungs- und Versorgungstruktur des Stadtteils angemessene Dreiteilung der Nah-
versorgungsstandorte (ZVB / Edeka, NV-Lage Lidl, NV-Lage KétterstraBe) in Handorf und Dor-
baum mit einer guten Raumabdeckung fir die fuBlaufige Nahversorgung.

2. Standortpriifung Tankstelle (PPT 20 - 26)

Prufauftrag fiir eine neue Tankstelle

Mit der o. g. Beauftragung durch die BV-Ost (Anlage 1 u. 2) wurde die Verwaltung um Prifung
eines neuen Tankstellenstandortes in Handorf gebeten. Die Verwaltung solle, vor dem Hinter-
grund der zukinftig entfallenden Tankstelle im Ortskern an der Handorfer Strae und da sich
die nachstgelegenen Tankstellen am Schifffahrter Damm und in Telgte nicht im direkten Ein-
zugsgebiet von Handorf befinden, einen neuen Tankstellenstandort benennen. Die Méglichkeit
eines Shop-Geschéfts an der Tankstelle solle gegeben sein.

In dem nachtraglich zu der im Betreff genannten Anregung (AnO/0001/2021) vorgelegten
Schreiben vom 02.02.2021 der CDU-Fraktion in der BV Minster-Ost zur Konkretisierung des
Prifauftrags (Anlage 1) fur eine neue Tankstelle wird auch angeregt zu prifen, ob die Verbin-
dung mit einer Mobilstation sinnvoll und mdglich ist. Hierin werden die Vorteile einer Mobilsta-
tion in der Nahe der Warendorfer Stral3e (Anbindung an die stadtischen und regionalen Busli-
nien, zukUnftig ggf. auch die Minsterland S-Bahn, Beitrag fir ge&dnderte Mobilitat und starkere
Nutzung von OPNV und umweltfreundlichen Energietrdgern) hervorgehoben. Ebenso wie bei
einer Tankstelle, ware auch fir eine Mobilstation die Erganzung durch ein Shopgeschéft eine
gute Erganzung.

Stellungnahme der Verwaltung

Ergebnis
Die Verwaltung sieht die grundsatzliche Mdglichkeit zur Ansiedlung einer neuen Tankstelle auf

einem bisher ungenutzten Grundstlck innerhalb des Gewerbegebietes GildenstraBe. Das vor-
geschlagene Grundstlick befindet sich in privatem Eigentum. Fragen der verkehrlichen Anbin-
dung an die Handorfer StraBe waren im Falle eines privatwirtschaftlichen Ansiedlungsinteres-
ses zu klaren.



Mobilstation

Die Standortprifung fir eine Mobilstation im Bereich Handorf ist nur mit Einbindung in ein
gesamtstadtisches Standortkonzept sinnvoll und wird daher in dieser Stellungnahme nicht vor-
genommen. Die Ansiedlung einer Tankstelle unterliegt zudem géanzlich anderen Rahmenbe-
dingungen und Standortanforderungen als die einer Mobilstation. Die Prifung der Fragestel-
lung einer Verbindung beider Standorte ist daher, ohne Prifung bzw. Kenntnis méglicher
Standortoptionen fir eine Mobilstation in Handorf, weder zielfihrend noch aussagekréaftig und
wurde daher ebenfalls nicht vorgenommen.

Bezlglich der Standortprifung fir eine Mobilstation wird auf die vom Hauptausschuss am
17.03.2021 beschlossene Vorlage V/1052/2020 ,Multi- und intermodale Mobilitat starken —
Neue Mobilstationen fiir Mlnster”, hier Beschlusspunkt 2 verwiesen: ,Im Sinne einer netzba-
sierten Gesamtverkehrsplanung wird das Potenzial fiir weitere Mobilstationsstandorte in einem
gesonderten — Mobilstationskonzept der Stadt Miinster — Teil B: Standortkonzept — “ ermittelt.
Die Verwaltung wird beauftragt, die externe Vergabe des Standortkonzepts vorzubereiten und
durchzufihren®. Nach Angabe des Amtes fir Mobilitdt und Tiefbau wird die externe Vergabe
des Standortkonzepts fur Mobilstationsstandorte noch in diesem Jahr erfolgen. Bei dem zu
erarbeitenden Standortkonzept wird selbstverstandlich auch der Stadtteil Handorf mitunter-
sucht.

Tankstelle - Arbeitsschritte

Im Gegensatz zur ,Nahversorgung der Bevdlkerung mit Angeboten des taglichen Bedarfs®
(Punkt 1.) gehdrt die Versorgung mit Tankstellen nicht zur Aufgabe der kommunalen Daseins-
vorsoge. Gleichwohl hat die Verwaltung eine Prifung fir einen méglichen neuen Tankstellen-
standort in Handorf mit folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

1. Darlegung der Standortanforderungen aus Betreibersicht und Stadtplanungssicht

2. Durchflihrung einer Standortprifung mit Ableitung eines Standortvorschlages

3. Erlduterung der Hemmnisse und Optionen zur verkehrlichen ErschlieBung des mégli-
chen Ansiedlungsgrundstlicks

Zu 1. Standortanforderungen (PPT 21 — 22):
Far eine Standortneuplanung dirften aus Betreibersicht insbesondere Faktoren der Lagegunst
von Bedeutung sein:

- verkehrliche Anbindung an ein Ubergeordnetes StraBennetz, mdglichst eine Bundes-
straBe mit hohem Durchgangsverkehrsanteils und Anfahrbarkeit des Tankstellen-
grundstiicks

- gute Sichtbarkeit

- mdglichst keine Wettbewerber im Einzugsgebiet

- Kundenpotenzial am Standort

- zusatzliche Frequenzbringer am Standort (Standortsynergien)

- Angebot von Zusatzleistungen (Shop, Cafe, Waschanlage/-platz, Werkstatt, Ladesta-
tion E-Autos etc.).

Aus stadtplanerischer Sicht sind folgende Kriterien bestimmend:
- stadtebaulich-strukturell geeignete Lage
- Konfliktfreiheit zu Belangen des Natur-, Landschafts- und Freiraumschutzes
- gute Erreichbarkeit flr potenzielle Kunden
- stérungsfreie verkehrliche Anbindung bzw. ErschlieBung des Tankstellengrundstiicks




- Vertraglichkeit des Tankstellenbetriebs mit den umgebenden Nutzungen (Nachbar-
schaftsvertraglichkeit)

- planungsrechtliche Zulassigkeit bzw. Rahmenbedingungen zur Schaffung des erfor-
derlichen Baurechts.

Bei Wegfall der vorhandenen Tankstelle in Handorf waren mehrere Tankstellen in einem Um-
kreis von 5 bis 6 Kilometer und einer Fahrtzeit von ca. 7 bis 10 Minuten fiir die Autofahrer und
Autofahrerinnen aus Handorf erreichbar. Der Wunsch nach dem Verbleib einer Tankstelle im
Stadtteil ist daher nachvollziehbar.

Zu 2. Standortprifung und -vorschlag (PPT 23 — 25):

Bei der Prifung eines moéglichen neuen Tankstellenstandortes sind die o. g. Bewertungskrite-
rien und Standortanforderungen in den Blick zu nehmen. Aus stadtplanerischer Sicht kommt
daher ausschlieBlich ein Standort im stdlichen Ortseingangsbereich von Handorf, 6stlich der
Handorfer StrafBe, innerhalb des Gewerbegebietes GildenstralBe, in Frage. Diese Standortlage
durfte auch den Betreiberanforderungen entsprechen.

Alle sonstigen Flachen und Standorte westlich und &stlich der bestehenden Siedlungsflachen
von Handorf und Dorbaum kommen wegen dort bestehender unterschiedlicher Restriktion fur
einen Tankstellenstandort nicht in Betracht. Diese Bewertung gilt auch flr die landwirtschaft-
lich genutzten Freiflachen im stdlichen Ortseingangsbereich von Handorf, d. h. westlich der
Handorfer StraBe (gegentber dem Gewerbegebiet GildenstraBe) und 6stlich der Handorfer
StraBBe (zwischen GildenstraBe und Hobbeltstral3e).

Flr den Raum westlich der Handorfer StraBBe bzw. westlich der Ortslagen von Handorf und
Dorbaum stehen Erhaltungs- und Entwicklungsziele des Landschafts- und Naturschutzes so-
wie der Grinordnung einer baulichen Entwicklung entgegen. Dieser Raum ist Bestandteil des
Landschaftsplans Werse und gleichzeitig weitgehend Landschaftsschutzgebiet. Zudem beste-
hen verschiedene Festlegungen der Grinordnung (z. B. 2. Grinring, Niederungs- und Uferbe-
reich oder Vorrang fur die Sicherung der Freiraumfunktion). Ebenso ermangelt es in diesem
Raum der fir eine Tankstellenansiedlung erforderlichen Einbindung in einen Siedlungsraum
geman den Vorgaben der Landesplanung bzw. des Regionalplans Miinsterland. Eine Regio-
nalplananderung ware somit erforderlich. Deckungsgleich mit diesen Zielvorgaben ist es auch
kein stadtebaulich-strukturelles Entwicklungsziel flir den Stadtteil Handorf, in diesem Bereich
die Ansiedlung einer Tankstelle vorzuschlagen.

Fur die Freiflachen &stlich der Ortslagen von Handorf und Dorbaum, inklusive der Flachen
Ostlich der Handorfer StralBe, zwischen GildenstraBe und Hobbelstral3e, stehen insbesondere
stadtebaulich-strukturelle Ziele der Ansiedlung einer Tankstelle entgegen. Hier ist es kein stad-
tebauliches Entwicklungsziel, den bisher durch die Freiflachenzasur zwischen dem Gewerbe-
gebiet GildenstraBe und der HobbeltstraBe gepragten und ablesbaren Ortseingang von Han-
dorf durch eine Bebauung aufzulésen. Auch fur Flachen im nérdlichen Abschnitt der Hobbelt-
straBBe (Richtung Dorbaum) kommt eine Tankstellenansiedlung aus stadtebaulich-strukturellen
Grinden nicht in Betracht, zumal eine Standortoption in diesem Raum nicht den Anforderun-
gen potenzieller Betreiber entsprechen durfte.

Es verbleibt somit ausschlieBlich das Gewerbegebiet GildenstraBe als méglicher Ansiedlungs-
standort fir eine Tankstelle. Dort wéare aus Sicht der Stadtplanung ein ausreichend grofB3es, im
Privateigentum befindliches und bisher weitgehend ungenutztes Grundstiick geeignet. Das
Grundstiick ist etwa zur Halfte im stdlichen Teil durch einen dem Gartencenter Dehner zuge-
ordneten Parkplatz genutzt, der nérdliche Teil liegt brach. Fir das im Geltungsbereich des



Bebauungsplans (BP) Nr. 327 1. Anderung ,Handorf - Gewerbegebiet Gildenstrake* liegende
Grundstick ist ein Gewerbegebiet gemal § 8 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die An-
siedlung einer Tankstelle nebst Zusatzleistungen (Waschanlage, Werkstatt, Ladestation fir E-
Autos etc.) ware hier grundsatzlich planungsrechtlich zuldssig. Die Zulassigkeit eines Tank-
stellenshops als Einzelhandelsnutzung ist aufgrund der entgegenstehenden Festsetzungen
des Bebauungsplans allerdings nicht gegeben bzw. ggf. im Zuge einer konkreten Ansiedlungs-
planung Uber den Weg einer Befreiung von den v. g. Festsetzungen zu prifen. Zudem kénnten
sich Standortsynergien mit dem benachbarten Gartencenter und dem ,,Handorfer Obsthof* er-
geben. Auch aus Betreibersicht dirfte der Standort aufgrund der rdumlichen Nahe und Sicht-
barkeit von der stark befahrenen Warendorfer StraBe geeignet sein. Es bestehen allerdings
Hemmnisse fiir die verkehrliche Anbindung des vorgeschlagenen Grundsticks an die Handor-
fer StraBe, die noch im konkreten Ansiedlungsfall zu klaren waren.

Zu 3. ErschlieBungshemmnisse und -optionen mégliches Ansiedlungsgrundstick (PPT 26):
Einschrankende Rahmenbedingungen flr die unmittelbare GrundstlickserschlieBung ergeben
sich allerdings aus der hohen Verkehrsbelastung auf der Handorfer Stral3e, hier insbesondere
in Bezug auf die Linksabbiegevorgange. Fir die zur Handorfer StraBe hin gelegenen Grund-
stlicke ist daher im Bebauungsplan ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Ausgenommen
hiervon ist nur die bestehende Ein- und Ausfahrt zum Gartencenter Dehner. Eine ErschlieBung
des Grundsticks ist gemaB Bebauungsplan nur rickwartig Uber die GildenstraBe mdglich.
Diese Grundsticksanbindung wirde allerdings, aufgrund der nutzungsbedingten hohen Fre-
quentierung einer Tankstelle in Verbindung mit dem dadurch erzeugten zusétzlichen Verkehr
auf der GildenstraBe, an der Einmindung auf die Handorfer Stra3e wiederum zu der schon
erwahnten Verkehrsproblematik (Linksabbieger) fihren. Auch eine gemeinsame Nutzung der
Ein- und Ausfahrt zum Gartencenter mit einer Zuwegung entlang des Parkplatzgelandes zum
Potenzialgrundstiick ist aufgrund des zusatzlichen Verkehrs kritisch zu sehen, zumal die Zu-
und Abfahrt zum Gartencenter unmittelbar hinter dem Einmundungsbereich Warendorfer
StraBe / Handorfer StraBBe liegt. Des Weiteren ist grundsatzlich fraglich, ob eine Zuwegung
Uber das Gartencentergrundstiick oder eine riickwartige GrundstickserschlieBung Uber die
GildenstraBBe aus Betreibersicht Uberhaupt akzeptabel ware. Ob im Falle eines konkreten An-
siedlungsinteresses der Bau einer dann investorenseitig zu finanzierenden Links- bzw.
Rechtsabbiegespur eine sinnvolle Option zur Lésung der ErschlieBungsproblematik des
Grundstlcks von der Handorfer Straf3e aus sein kénnte, bliebe einer spateren Prifung vorbe-
halten.

Alternative Ansiedlungsstandorte flr eine Tankstelle im Nahbereich des Stadtteils Handorf
kann die Verwaltung nicht benennen. Wie bereits oben erwahnt, gehoért die Standortsuche und
-prifung flr eine Tankstellenansiedlung grundsatzlich auch nicht zum kommunalen Aufgaben-
bereich der Daseinsvorsorge, sondern unterliegt allein privatwirtschaftlichen Initiativen.

Hinweis: Die bisherige Ausbauplanung von StraBen.NRW fir die B51 im Abschnitt Handorf mit
Uberfiihrung des Mihlenweges (iber die Warendorfer StraBe und Errichtung eines Kreisver-
kehrs im Bereich der heutigen Zufahrt zum Gartencenter Dehner wurde bei der Stellungnahme
der Verwaltung nicht berticksichtigt. Da das Gartencenter geman dieser Ausbauplanung einen
eigenen Ast bzw. eine Zu- / Abfahrt des Kreisverkehrs bekame, kdnnte dies perspektivisch,
eine derzeit nicht gesicherte Realisierung der Ausbauplanung vorausgesetzt, die oben darge-
stellte Anbindungsproblematik des Potenzialgrundstiicks mit Zuwegung tber das Gartencen-
tergrundstlck I6sen (sofern ein eigentiimerseitiges Interesse hierfir vorhanden sein sollte).
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Diese Stellungnahme wird nachrichtlich auch dem Ausschuss fiir Stadtplanung und Stadtent-
wicklung zur Kenntnis gegeben.

Gez.
Christopher Festersen
Amtsleiter

Anlagen
1. Anregung Ifd. Nr. AnO/0001/2021 der CDU-Fraktion der Bezirksvertretung Minster-

Ost vom 20.01.2021 — Standortsuche fiir Lebensmittelmarkt und Tankstelle im Ortsteil

Handorf —
2. PowerPoint-Folien — Standortprifung Lebensmittelmarkt und Tankstelle in Handorf —
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" MONSTER

CDU-Fraktlon in der BV Miinster-Ost

Prﬁfauﬁrag |

Standortsuche flir Lebensmitielmarkt und Tankstellé im Ortstell Handorf
Die Varwaltung wird beauftragt, in Handorf neus Standortm&igllchkétten i elnen ‘nsbuen
Lebansmittelmarkt und fir elne neue Tankstele zu benennen, damit die bedarfsgerechte

‘Nahversergung fiir Handort gesichertist.

Begriinduny:

Dar Lebensmittelmarkt Nienﬂéd wird zum QB.DQ.2Q21 schlisRen, somit existiart dann in
Handarf nur noch der Edeka-Markt Rotthowe an der Dorbaumstrage/Kralizang Handaorfer

StraBe und der Biscounter Lidl in Dorbaum fr die Nahverscrgung.

Aus dem glifigen Einzelhandslskonzept flir dis Stadt Minster aus dem Jahr 2018 gent far
Handor? hervor, dass die bestehenden Lobensmittelmérkie zu sichem und gemdA ihrer
Versorgungstunktion bedartsgerecht waiterzuentwickeln sind. Zu den bestehenden
Lebensmittelmarkien zéhlien seinerzelt die beiden Edeka-Markis Rotthowe und Nientied

- und der Discounter Lidl. Durch den Wegfsl des Versorgars Edeka-Markt Nigntied sntsteht

sing Unierversorgung in Handort, dem gitt es schnellstmoglich entgegenzuwirken.

Die Tankstelle wird in nahar Zukunf: schiieBen (sishe geplanter vorhabenhezogener
Bebauungsplan), Auch hisr ist es notwendig, einen Ersatzstandort zu finden, da sich die
nachstgelegenen Tankstellen am Schifffahrter Damm und in Telgle nicht im direktan
Einzugsgehist des Oristeils befinden. ' o ‘ :
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.Anregung ifd. N AnO]ﬂOD‘iJ’ZBE’! der CDU—Fraktmn der Bez:rksvertretung Munsier—@st' .

~ vomn 20.01.2027
Standnrtsuche fur Lebensm:ttelmarkt und Tankste!le im Ortstenl Handorf -

. Die beiiegends Konkretisierung 2um Prufaﬁﬁrag An0O/0001/2021 wird mit der Bitte um -

K’enntmsnahme und F’rufung bis zur n&chsten Sitzung der Bezrrksvertretung am ‘%8 021

ubersandt

Auf Ziffer 9, Absatz 3 Satz 2 der Geschaftsanwensung iiber die Zusammenarbett mit den
_ Bez:rksverﬁretungen (VHb B 10 18) nehme ich' Bezug.
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MUNSTER

CDU-Fraktion in der BV Minster-Ost I
Handorf, 02.02.2021

Da in der pandemiebedingt verkiirzten Sitzung der BV Ost-am 04.02. 2021 keine Aussprache zu den
Tagesordningspunkten vorgesehen ist, " kankretisiert die CDL-Fraktion hiermit schriftlich lhren Priif-
auftrag AnO}DOOl}ZOZl zur Sta ndortsuche fur Lebensmittelmarkt und Tanksteile im Qrtstetl Handorf.

Konkretisierung 2um Priifauftrag An0/0001/2021 _
Standortsuche fir Lehensmiftelmarkt und Tankstelle im Ortsteil Handon‘ ’

In der Vergangenheﬁ kennte trotz intensiver Bemuhungen und Vermittiung der CDU Handorf ken
neuer Standort fiir das Tradltaonsgeschaft EDEKA Nientied gefunden werden. Die CDU-Fraktion be-

‘dauert diesen Umstand und hitte die angakundxgte SchiieRung gerne vermieden, um fiir die Eipwoh-

nerschaft eine moglichst optimale: Nahversorgung zu gewahrﬁelsten und dem Unternehmer Nientied
eine Perspektlve in Handorf zu bieten. : ‘e

o Damit in jedem Falt ein neuer Standort fiir Lebensmitteleinzelhandel und dierNahvers‘orgung gefun—
" den wird, wiinscht sich die CDU-Fraktlon, dass durch die Verwaltung verschiedene Standorte gepruft
und nach einem einheltfichen Schema bewertet werden. Es sollen auch die Fldchen in die Bewertung -

einbezogen werden, die bisher als nicht konform zum Einzelhandelskonzept-der Stadt Minster be-
trachtet wurden cder erst nach Fertigsteliung der Neubaugebiete geelgnet erscheinen. Das Ergebnis

der Standortprufung ist der PolitTk mit detallherter Bewertung ist der Paolitik zur Prifung und zur wei-
teren Entscheidung varzulegen. : '

Elnbezogen werden in d ie Prufung sollen msbesondere die folgenden Standorte:

". e Standorte im Neuhaugeb:et am K[rschgarten mit ErschlieRung Gher die Hobbeitstraﬁe

s Standorte im. Bereich Hobbeltstrale/ Kot’cerstraBe, sowohl als Tell des Neubaugeblets als auch
sidi ich der ](ot’cers’craﬁe

° F[ache an der Handorfer Strafle zwischen Gn[denstraBe und HobbeltstraBe

Dle CDU trifft hiermit noch keine Auswahl welche der Flichen aus Ihrer Sicht |nfrage kommaen. We-

" sentliche Kriterien sind die Realisierbarkeit und die Funktion fiir die Nahversargung.

Bei der Bewertung soll der Tatsache Rechnung getragen werden, dass moderne %.ebensmrttelsuperu

mirkte heutzutage mehr Verkaufsfliche als friher bendtigen. Um fir eine filr Lebensmltte!emzelw_

handel ausgewiesene Fliche investaren und Unternehmer. zu finden, miissen diese Standorte ent»

- sprechend attraktiv. sefn.

Bezugnehmend auf die Suche nach einem Standort fir eine Tankstelle soll gepruf‘t werden, oh dae

. Verbindung mit elner Mobiistation sinavoll und méglich ist. An einer Mobilstation kéinnter u.a. .
PKW-Steliplétze fir Pendler, Ladeséulen filr PKW und E-Bikes sowie Carsharing angeboten werden.

. ChU-Kreisverband Miinster e.V.,
Mzuritzstrafe 4-6 » 48143 Mlnster
. Telefon (0251} 4 18 42-0 « Telefax (0251} 4 18 42-44
- post@cdu-muenster.de « wwiw, cda-muenster.de
COU-SPENDENKONTO: Nr. 13 13 18 #'BLZ 400 501 50 « Sparkasse Minsterfand Ost




betai[lier‘éeﬁegri‘mdurig filir ‘S'tandortsuche Lebensmitteleinzelhandei:

-]

Der Lebensmittelmarkt Nientied wird zum 28.02.2021 schlieRen.

rDarr_;it existieren in Handorf nur noch der £deka-Markt Rotthuwe-an der Ecke DorbaumstraRe /

‘Handorfer Strafie und der Discounter Lid! in Darbaum Fir die, Lebensmitté!-Nahversbrgung.

Es ist aljfgrund der kleinen Verkaufsfldche von nur 480 m? und fehlenden_'Erweitgrungsfnﬁglicb
keiten unwahrscheindich; dass am Standort Ludwig-Walker-StraRe eine Nachfoigenutzdng_gls .
Lebensmitteleinzethandel mdglich ist. . . '

Aus dem zu rz'eit-giiltigen Einzelhandeiskonzept fiir dis Stadt Miinster.aus dem Jahr 2018 geht fir
Handorf hervor, dass die bestehenden Lebensmittelmirkte zu sichern und gemaR ihrer Versor-
gungsiunktion bedarfsgerecht wefterzuentwickeln sind. Zu den bestehenden Lebensmittalmark-
ten zihften seinerzeit die beiden Edeka Markte Rotthowe und Nientied sowie der Discounter

Lidl, :

Durch den Wegfall des Nahversorgers Nientied entsteht eine Untewersorgung in Handorf. Dam -

© gilt es schnellstmaglich entgegenzuwirken,

Laut Einzelhande‘lskonzept haben Miinster-0s und auch Handorf Sfand.31.12.2015_ jeweils 0,34
m’ VKF/EW bezogen auf Nahrungs- und Genussmittel. Dis Ve_rkaufsﬂéchenausstattungist bezo-
gen auf Milnster insgesamt Unterdurchschnitﬂich. - ‘ :

Aktuel]efe Zahlen liegen nicht vor, folgende bakan nte relevante J_inder_ungen gibt es seitdém: -
' -+ Fdeka Rotthowe ist gewéchsen {von ca, 800 m? auf1.300 m?). .
. ber Rotthowe-Getrﬁnkemarkt mit ca, 400 m* ist_ wéggefal!en,,
N _ Edeka‘Nie.h_tied mﬁ ca. 480 m2'sch{ief$t'zum 28.02.2021. L
Somit sinkt die Verkau%sfléi'ché’nkennzahl mit SchlieBung von Edeka Nientied deutlich.
Die Bevélkerung in Handorf wird in der kofnmenden' Jahren deutlich wachsen: _
e - Diel\ \ferwél'_cﬁng- kéikulier_t fir den E;iirschgartéh 728 Neu_ba'ubéziehe;n.
“  Ander KatterstraRe wird mit ca. 1064 Neubaiibezichern g.er.e_ch.net.
¢ Hinzu kommen selt 2015 realisierte und geplante‘ijekte zur‘N-a_chverd'ichtung‘

Die Verkaufsﬂéchengréﬂe von modernen Lebehsmitte!sUpermérkten betragt Ld.R. 1.300 m? bis
zu 1.800 m?, die VerkaufsflichengriRe von modernan Lebensmitteldiscountern .d.R. 1.000 mz
bis zu 1.300 m*. (Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Mitnster}, ‘ ‘

FEichen mit weniger als 1.000'm* sind daher auch in klassischen Nahver'sorguhgslagen fir mégli-

che Einzethdndler wenig attraktiv und bieten nur geringe Aussicht auf Realisierung.

Bel der Suche nach einem neuen Standort fiir Edeka Nientied-konnte in den vergangenen Jahren

~kein geeigneter Standart gefunden wérc[en‘ Dies liegt unter anderem daran,rdas.s rhdgliche
- Standorie als nicht konform zum Ei'nze-lhandelskonzept,betrachtet wurden und wegen des noch

existierenden-Nientied-Supermarktes kein Zeitdruck 2u existieren schien, man die weltere Ent-
Wickbung Handorfs abwarten wollte. Curch die angekiindigte SchiieBung sind nun jedoch Fakten
geschaffen worden, ’ : .

Es ist nicht im Interesse der Bﬂrgerinnen und Blirger, wenn k_ehi nauer Standort gefunden wird,
so dass Kaufkraft aus Handorf abgezogen wird und in die umliegenden Stadtteile und G'emeinw
den abwandert. :
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Detaillferte Begritndung fiir Standortpriffung fankstelle und Mnbil-st&tiun:;.

s Die Tankstelle wird in nahar‘Zukunﬁ schl‘ieﬂe‘n' {s. ﬁndemng vorhabenbezogener Bebauungs-
plan). ' ‘ ‘ : )

Auch hier ist es notwendig, einen Ersatzstandort zu finden, da keine weitere Tankstelle im QOrts-
teil Handorf existiert, - ' ’ ' ‘

Mit einer Mahilstation sollen die unterschiedlichen Verkehrsangebote verknlpft.und sinnvoll
miteinander kombiniert werden. Eine Mobilstation in der Nihe der Warendarfer Strake mit An-
" bindung an die stadtischen und regionalen Buslinien, zuklinftig gef, auch die Minstedand s-
Bahn, soweit ein Haltepunkt in Handorf realisiert wird, kann einen Beitrag leisten fiir eine ver-
dnderte Mobilitit mit einer stirkeren Nutzung van GPNV und umweltfreundlichen Energietri-
gern. - : ' ' S S
-Trotz zunehmender Elektromobifitit werden einige Zeit auch Verbrennungsmotoren betrieben

werden und eine Tankstelle kann auch alternative Treibstoffe (z.B. Wasserstoff) anbieten und
Standort fiir das Laden von E-Aitos sein: . :

Cas Shopgeschaft an einer Tankstelle/Mchbilstation erginzt den Ein_zelﬁandei und ist fiir Spon-

tankdufe auch auRerhalb der regularen Ladendffaungszeiten eine gute Frgdnzung.

Fiir die Fraktion -

b
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Anlage 2 zur Stellungnahme
an die BV-Ost

1. Standortprﬁfung_

in Handorf

2. Standortprufung -

in Handorf



Stadtplanungsamt Folie 2 ; ||||||| MUNSTER

Gliederung

1. Pr0fauftrag und Planungsaufgabe
2. Potenzialeinschatzung

3. Zu beachtende stadtebaurechtliche Vorgaben und
Regelungen Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4. Standortprufung

5. Empfehlung
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Prufauftrag und Planungsaufgabe

Prufauftrag BV-Ost vom 20.01.2021

> Benennung eines Standortes flr einen neuen groBflachigen Lebensmittelmarkt

= Pr0fung verschiedener, insbesondere der vorgeschlagenen Standorte (auch auBBerhalb EHZK)

= Hinweis auf betriebswirtschaftlich notwendige Verkaufsflachengré3e von mindestens rd. 1.000 m?

= Standortvorschlag muss (schnellstmoglich) realisierbar sein und der Nahversorgung dienen

Planungsaufgabe Verwaltung

> Erhaltung und Starkung des Stadtteilzentrums als zentraler Versorgungsbereich in Handorf mit dem
Schwerpunkt der Nahversorgungsfunktion flir den gesamten Stadtteil

» Nachhaltige Sicherung / Entwicklung einer weitestgehend fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung in allen
Wohnquartieren Handorfs (inklusive Neubaugebiete Kirschgarten und Kétterstral3e)

» Standortempfehlung und Schaffung des erforderlichen Planungsrechts fir die Ansiedlung eines neuen
Lebensmittelmarktes an einem stadtebaulich integrierten Standort auBerhalb des ZVB
(moglichst groBflachig, soweit rechtlich darstellbar und stadtebaulich vertraglich)
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Einwohnerentwicklungspotenzial

\ Potenzialeinschatzung - Einzugsbereich

761 Gelmer 7711

» Einzugsgebiet der Nahversorgung in Handorf-Dorbaum
v (statische Bezirke = = = 77 / Handorf und
= = = 763 / Sudmiihle)

Einwohnerpotenzial

Mariendorf

Zum 31.12.2020:

763 Sudm g\‘ o Ty
7744745

> stat. Bezirk 77 Handorf =8.042 EW
| 763- “¢- > stat. Bezirk 763 Sudmiihle =1.007 EW
e SUdmMUhge e > Gesamt = 9.049 EW

R > Prognose 12/2030 ca. = 10.500 EW*

ey *inklusive neuer Einwohner in den Baugebieten Kirschgarten u. Kétterstral3e,
amp i ) . - q

3474167 £ 7754 Berlcksichtigung von Einwohnerriickgangen aufgrund von Uberalterung in den
[ % &7a\iiergagnis bestehenden, dlteren Baugebieten

2 825:Erh8 Tf;:;,'.evﬁy.',dg@@t =t r >
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Kaufkraftbindung / Marktanteile
Vollsortimenter — Discounter

Potenziell zu bindenden Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Einzugsgebiet:
Gesamt-KK 2030 rd. 26,8 Mio. €, realistische KK-Bindung (rd. 80 % im AuBBenstadtteil Handorf)
rd. 21,4 Mio. € p. a.

rd. 85 % durch Lebensmittelmarkte, rd. 18,2 Mio. € p. a.

54 % 46 %
Lebensmittelvollsortimenter Lebensmitteldiscounter
rd. 9,8 Mio. € p. a rd. 8,4 Mio. € p.a.
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Ableitung Verkaufsflachenansiedlungspotenzial

Nahrungs- und Genussmittel / NuG

Lebensmittelmarkte

Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich in Mio. €

(2030) 26,8
mégliche.Kauflf_raftapschlépfung (80 %) fur 18.2
Lebensmittelmarkte in Mio. € ’
Lebensmittelvollsortimenter Discounter
Kaufkraft in Mio. € 9,8 8,4
Umsatz Bestandsméarkte NuG (Edeka, Lidl) 5,5 5,8
freies rechnerisches Potenzial NuG in Mio. € 4,3 2,6
Flachenproduktivitatsspannweite in €/m? VKF 4.000 —4.500 4.300 — 7.000
leoe/:tlé)r;gczllf;eeréGer(ZSVlﬁ,F\)/olIsortlmenter bzw. 950 — 1.100 370 - 600
Potenzial Gesamt-VKF in m?* 1.100 - 1.300 460 - 750

* Berechnung auf der Grundlage marktiiblicher Flachenproduktivitaten Vollsortimenter bzw. Discounter
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Alternative Nahversorgungsstandorte

Coerde - Mitte

Hamannplatz

COERDE

RUMPHORST

W
ST. MAURITZ

:m%d’/(.}
's"i'fq—. ‘e
i&;“’?.ﬁ,_, :2 9
N \ i Minster-Handorf/Ost
‘S-J svomges — Handorf - Mitte

Q

o Waldfriedhof Lauheide

Emsaue und
%, Mussenbachaue

| &
. {?)2%"\ » 5 51
iags |

DorbaumstraBe 1

; TELGTE ALT.STADT
3 ¥ ’ EmS
\ Telgte j
) . M 51
3 s — ’ Aoorkotten
' ca. 7 Km
o's,Tﬁ Telgte - Orkotten
‘;— 16,4 km
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Ausgangssituation Nahversorgung

Bewertung des Status Quo

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster (Ausschnitt)

Dorbaum

Zentren- und Standortsystem
ZVB Handorf-Mitte (Stadtteilzentrum)

Studmuhle < B \V-Lage DorbaumstraBe (Lidl)

NV-L3e Ludwig-Wker-StraBe (Niggftied)

gute raumliche Nahversorgung (auBer Siedlungsrandlagen
Handorf , stidl., Dorbaum, nérdl. und zukinftige Neubaugebiete)

ausgewogener Betriebstypenmix vorhanden (moderner
Vollsortimenter und Discounter)

unterdurchschnittliche quantitative Versorgung im Lebensmittel-
bereich in Handorf (Handorf: 0,32 m?2 VKF/EW, Gesamtstadt:
0,43 m? VKF/EW, Handorf+Sudmdhle: 0,28 m? VKF/EW )

bereits realisierte (Neuaufstellung Edeka) und noch laufende
Projekte und Planungen (,neue Mitte Handorf“, Tankstellen- und
Kirchengrundstiick) starken den ZVB, der mit dem Edeka
allerdings nur einen Nahversorgungsmagneten aufweist

In Handorf gibt es insgesamt 7 Einzelhandelsbetriebe
im Segment Lebensmittel mit zusammen rd. 2.560 m?
VKF (Stand Mérz 2021) °
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--
- Laufende Starkung des ZVB Handorf

al Q= n\‘j,,‘ - o Ty (fn) = & s HT4 7 & o nhﬂi%
7 - % r—- - |2 (27 2 ""- 1 L~ e 7
' 2. 2o Neuaufstellung : 2 . . :
. : Edeka > . Die Ansiedlung eines
(ca. 1.300 m2 VKF) eiteren groB3flachigen LM-
arktes im ZVB Handorf ist
nicht moglich!

< =

%

3 A |
4"

f

4

und Kirchengrundstiick
mit kleinteiligen EH-

, pe :\\ 9;' } % &2
. 4 f:’: = R ‘Mau
g S b=y Rz ofe
) L :
A S ZW R ‘p
und DL- bzw. / " G P
Gastronutzungen &"

- 5 T
RN, /! / Neuaufstellung Hauserzeile |3 k. 17 125 [SFFPE

: ; ‘ Handorfer StraBe mit Ziede a Z7R
kleinteiligen EH- und DL- bzw. Zal s ik

. 7l G| E
G utzungen im EG & ;
1 E

@ :

¢ 3 city / vinanstadt

n Stadtberaichazantram

s ] stadttailzentrum

] 2] Natwarsorgungszantrum

:....‘ Nahwversorgungslage

AP 4 ....’ Sonderstandort

. IM-Enzalhande! ab 400 m? N
@ Sonstiger Einzalhandal A

@ Zontrenerganzende Furktion
1 a 100 200

m

: Sadt Monster, Einzelhandelsvollerhebung 12/2014. Ergénzt und aktualisiert durch Stadt + Handel 10-12/2015. Kartengrundlage: Stadt Manster.
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Priiffschema - Rechtsgrundlagen

Voraussetzung gem. LEP NRW:
Ansiedlung im ZVB
nicht moglich!

Priifschritte fir die Zu- ‘
lassigkeit eines groBf-
lachigen LM-Marktes Standort ist stadtebaulich in Wohnsiedlungszusammenhang
auBerhalb des ZVB integriert / wird durch weitere Planung integriert
nein ja
nicht Gewabhrleistet die Nahversorgung

zulassig! (Priifschema EHZK Munster / LEP NRW)

4

nein ja
nicht Prifung der Vertraglichkeit

zulassig! i.S.d. § 11 (3) BauNVO
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Priifschema EHZK Miinster

Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von Betreiben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment gem. EHZK Miinster auBerhalb von ZVB

1. Priifschritt:

i.d.R. 35 - 50 % Kaufkraftabschopfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nahbereich (i.d.R. bis zu 1.000 Meter fuBlaufig = rd. 700 Meter Radius, abhangig von

Siedlungsstruktur/Barrieren etc.) des Vorhabens

2. Priifschritt:
i.d.R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des Nahbereichs mit
dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Priifschritt:
i.d.R. Sicherung oder Gewahrleistung der fuBBlaufigen Nahversorgung oder der
Angebotsqualitat

4. Priifschritt:
Priifung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung
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Bewertungskriterien

Standortprufung

Bewertungskriterien

Flache im Eigentum der Stadt Miinster Kriterium erfallt

* Planungs-/ Realisierungsvorteil

Lage im ASB
* Planungs-/ Realisierungsvorteil

Stadtebaulich integrierte Lage Kriterium nur tlw. erfillt*2
* Wohnsiedlungszusammenhang vorausgesetzt, situative Bewertung méglich

Uberschneidung des 700m Radius des Priifstandortes mit 700m Radius
(Nahbereich) des ZVB < 10 % ---
* Nachweis der Nahversorgungsfunktion gem. Prifschema EHZK

KK-Abschopfung*! im Nahbereich des Priifstandortes (inkl. neue x Kriterium nicht erfallt

Baugebiete) i. d. R. < 35 %, situativ begriindet auch bis 50 %
* Nachweis der Nahversorgungsfunktion gem. Priifschema EHZK

Gewabhrleistung / Verbesserung der fuBlaufigen Nahversorgung (inkl. Neue *2 Beispiele: der gepriifte Aspekt (z. B.
Baugebiete) - Kaufkraftabschépfung im Nahbereich)
* Nachweis der Nahversorgungsfunktion gem. Priifschema EHZK liegt in einem hohen, aber gerade noch

tolerablen Grenzbereich, oder
- o Prfkriterium ist durch eine zukdinftige
Standortelgnung fur LM-Markt <= 800 m2 VKF === (aber derzeit nicht bestehende) Planung
gestaltbar (z. B. Verbesserung der
stadtebaulichen Integration durch

— Priufempfehlung fir LM-Markt > 800 m2 VKF === Neuplanung einer Wohnbebauung).

*I Berechnung am Beispiel eines Vollsortimenters mit 1.000 m? GVKF und einer Flachenproduktivitét von rd. 4.500 €/m?



Pr— Folie 13 STADT |l MONSTER

Standortbewertung — Nahversorgung

1 - Kreisverkehr
(6stlich Kreisverkehr / stidlich Borgreveweg)

2 - HobbelstraBe / Kirschgarten
(nérdlich Kirschgarten)

3a - HobbeltstraBe / KbtterstralRe
(nérdlich KotterstralBe)

3b - HobbelstralRe / KbtterstralRe
(sudlich KétterstralBe)

4 - Ortseingang
(zwischen GildenstraBBe und Hobbeltstrale)
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Standort 1

e i % Y V]

Bewertung Standort 1
Kreisverkehr

" Flache im Eigentum der Stadt Minster

<\

. Lage im ASB

: Stadtebaulich integrierte Lage

; ( Uberschneidung mit 700m Radius (Nahbereich)
- desZVB< 10 %

o KK-Abschopfung im Nahbereich (inkl. neue x
v Baugebiet) 35 — 50 %

;1 Gewabhrleistung / Verbesserung der fuBlaufigen %
< Nahversorgung (inkl. neue Baugebiete)

Standorteignung fiir LM-Markt <= 800 m2 VKF
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Standort 2

ung
Kirschgarten

Flache im Eigentum der Stadt Minster
Lage im ASB

~ Stadtebaulich integrierte Lage

x N N X

Uberschneidung mit 700m Radius (Nahbereich) des
Z\VB <10 %

KK-Abschdpfung im Nahbereich (inkl. neue
Baugebiet) 35— 50 %

Gewabhrleistung / Verbesserung der fuBlaufigen
Nahversorgung (inkl. neue Baugebiete)

<

Standorteignung fiir LM-Markt <= 800 m2 VKF v

g - Priufempfehlung fiir LM-Markt > 800 m? VKF X
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Standort 3a

Bewertung Standort 3a

KotterstraBe

N\~ Flache im Eigentum der Stadt Minster
Lage im ASB

Stadtebaulich integrierte Lage

x N N X

Uberschneidung mit 700m Radius (Nahbereich) des
Z\VB <10 %

KK-Abschdpfung im Nahbereich (inkl. neue
. Baugebiet) 35 -50 %

= Gewahrleistung / Verbesserung der fuBlaufigen
¢ Nahversorgung (inkl. neue Baugebiete)

<

Standorteignung fiir LM-Markt <= 800 m? VKF v

O
-
c:
—t
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3
T
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®
>
c
=]
«Q
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c:
-
-
=
=
1Y
-
Py
-
\")
2]
(=]
o
3
N
<
A
m



Pr— Folie 17 STADT [l MONSTER

Standort 3b Ty o I

Bewertung Standort 3b
KotterstraBe

N\~ Flache im Eigentum der Stadt Minster
Lage im ASB

Stadtebaulich integrierte Lage

Uberschneidung mit 700m Radius (Nahbereich) des x
Z\VB <10 %

KK-Abschdpfung im Nahbereich (inkl. neue
. Baugebiet) 35-50 %

= Gewahrleistung / Verbesserung der fuBlaufigen v
¢ Nahversorgung (inkl. neue Baugebiete)

Standorteignung fiir LM-Markt <= 800 m2 VKF

— Prifempfehlung fiir LM-Markt > 800 m? VKF
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Standort 4

s\ﬁ&%““ﬁ'/_. 'i\rrelch fa
& a O Ol B

Bewertung Standort 4
Ortseingang

~w_ Flache im Eigentum der Stadt Munster
Lage im ASB

Stadtebaulich integrierte Lage

Uberschneidung mit 700m Radius (Nahbereich) des %
Z\VB <10 %

KK-Abschdpfung im Nahbereich (inkl. neue X
Baugebiet) <35 %

Gewabhrleistung / Verbesserung der fuBlaufigen %
Nahversorgung (inkl. neue Baugebiete)

Standorteignung fiir LM-Markt <= 800 m2 VKF

— Prifempfehlung fiir LM-Markt > 800 m? VKF X
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Standortbewertung — Empfehlung

1 2 3a 3b 4
Standortbewertung Kreisverkehr | Kirschgarten | KotterstraBe | KotterstraBe | Ortseingang
nérdlich siidlich

Flache im Eigentum der Stadt Miinster v v v X
Lage im ASB v v v X X
Stadtebaulich integrierte Lage v v X
Uberschneidung mit 700m Radius (Nahbereich) des ZVB < 10 % X X X X
KK-Abschopfung im Nahbereich (inkl. neue Baugebiet) 35 —50 % X X
(Ciir?génhé{?eiséuanuggg L/izrttéc)asserung der fuBlaufigen Nahversorgung x v v v x
Standorteignung fiir LM-Markt <= 800 m2 VKF v v X
Standorteignung fiir LM-Markt > 800 m2 VKF X X v X

Standortempfehlung fiir die Ansiedlung eines
» groBflachigen Lebensmittelmarktes mit mehr als
800 m2 VKF
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Ergebnis und Empfehlungén

> Siedlungs- und zentren- sowie , Dorbaum
versorgungsstrukturell empfiehlt sich eine ' :
Dreiteilung der Nahversorgungsstandorte
in Handorf: - ZVB -, NV-Lage Lidl, NV-Lage
Kotterstral3e

700 m-A

adius

-Sudmiihle
> Strukturpragende Anbieter sollten sein: 20

= ZVB: Vollsortimenter,
wlnschenswert: z. B. Drogerie,
Biomarkt

= NV-Lage Lidl: Lidl

= NV-Lage KotterstraBe: LM-Markt,
Backerei

LM-Markt,
Backerei

» Die Ansiedlung sollte als mehrgeschossige
Mixed-Use-Immobilie erfolgen
(mehrgeschossig, gemischt genutzt)




Stadtplanungsamt Folie 21 \\D) ||||||| MUNSTER

Prufauftrag und Standortanforderungen

> Benennung eines Standortes fiir eine neue Tankstelle

= Ersatzstandort fir zeitnah wegfallende Tankstelle in der Ortsmitte, da keine weitere Tankstelle in Handorf existiert

= Verbindung der Tankstelle mit einer Mobilstation (E-Ladestation etc.)

= Standort der Mobilstation in der Nahe zur Warendorfer StraBe (Anbindung Buslinien und potenzieller
Bahnhaltepunkt S-Bahnlinie (Minster — Warendorf)

»  Shop-Geschéft als Zusatzangebot (Tankstelle und Mobilstation)

» Standortaspekte flir einen neue Tankstelle

= Lageqgunst aus Betreibersicht

»  Verkehrliche Anbindung an tGbergeordnetes StraBennetz / BundesstraBe (hoher Durchgangsverkehr), gute
Anfahrbarkeit

+  Wettbewerber im Einzugsgebiet und Kundenpotenzial am Standort

*  Frequenzbringer und Kooperationspartner/Infrastruktur am Standort

* Angebot von Zusatzleistungen (Shop, Café, Waschanlage/-platz, Werkstatt, Ladestation E-Autos etc.)
= Standorteignung aus stadtplanerischer Sicht

«  Stadtebaulich-strukturell geeignete Lage / Standort

+  Konfliktfreie verkehrliche Anbindung inklusive Ein- / Ausfahrt auf das Grundstick
» Nachbarschaftsvertraglichkeit

*  Planungsrechtliche Zulassigkeit

*  Madgliche Standortsynergien
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Ausgangssituation

S, AN, A
Nachstgelegene Tankstellen und Fahrstrecke /-zeit

Handorf !
andorf

Schifffahrter \ |
L4 St. Mauritz



Pr— Folie 23 STADT |l MONSTER

Standortprufung

o~ 2 o W/ I | W s St pi

e e \%Q lazygzi(f} g Bewertung / Kriterien

Y 5% VR i . » Flachen nicht geeignet, da

//, =z .49 \l of[ A

=% ) entgegenstehende Belange aus:

Naturschutz, Landschaftsschutz,
Freiraumschutz / Griinordnung

Siedlungsstruktur, Stadtebau

» Standort geeignet:

entspricht voraussichtlich den
Betreiberanforderungen

Planungsrecht vorhanden (GE)
verkehrliche Lagegunst

Standortsynergien mdglich
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Standortvorschlag

. = Gewerbegebiet GildenstralBe

= Privatgrundsttck (ein Eigentiimer)

=  Gesamtflache Grundstlick 10.400 m2,
davon ungenutzt 4.800 m?

| = Nachbarschaft zu Gartencenter Dehner

f und Handorfer Obsthof
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Standortvorschlag

G : : Standorteignun

. » Lage im Gewerbegebiet GildenstraBe (BP Nr.
373 1. And. — Gewerbegebiet Gildenstraie),
GE-Festsetzung: Tankstelle mit
Zusatzleistungen allgemein zulassig (aufBer
Shopgeschatt)

bisher (tlw.) ungenutztes Grundstick mit
ausreichender GréBe (rd. 10.400 bzw. 4.800
m2)

verkehrliche Lagegunst: aus Handorf gut zu
erreichen

Nahe und Sichtanbindung Warendorfer Stral3e
mit hohem Durchgangsverkehr (ca. 26.000 KFZ
/ Tag)

Standortsynergien fur Betreiber und Kunden
(Gartencenter Dehner, Handorfer Obsthof)

.. ggf. Aktivierung Bahnhaltepunkt /
Muinsterland S-Bahn?
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= Problem
= Links
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abbieger

|

Tankstelle Standortrahmenb
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Ausfahrts-
verbot

l

Ein-

- Ausfahrt
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edingungen und - Perspektive
(

Einschrankende Rahmenbedingungen am
Standort

» Flache in Privateigentum

» Ein- und Ausfahrt Handorfer StraBe gem.
BP nicht zulassig

» ruckwartige Anbindung Uber GildenstraBe
aufgrund sehr hoher KFZ-Belastung der
Handorfer StraBe problematisch
(Linksabbieger)

» Kitanutzung, Wohnen auf den
Nachbargrundstiicken (Larmwerte)

ErschlieBungsoption Grundsttick /
Perspektive

» ErschlieBung Gber Grundstick
Gartencenter Dehner?

» Investorenseitig finanzierte Links-
/Rechtsabbiegespur?

» Errichtung eines Kreisverkehrs in Héhe des
Wohnhauses éstlich Handorfer Stral3e,
gegentiber Parkplatz Dehner, gem.
Planung StraBen NRW zum Ausbau B 517



