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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Auf dem Grundstiick Albersloher Weg 198 im Gewerbegebiet ,Loddenheide” in Minster, plant
die Loéwengrund Immobilen GmbH (Wiirzburg) ein Mobelhaus (,MOMAX") mit einer
Gesamtverkaufsflache von 7.000 m2, wobei der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente bei
maximal 700 m2 (10 %) liegen wird. Zusatzlich ist ein Restaurant auf einer Flache von ca. 380 m?
(Gastraum einschl. Nebenflachen) geplant. Hierfir ist seitens der Stadt Minster die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemafR § 12 BauGB beabsichtigt. Notwendig ist
zusétzlich die 43. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes.

Am 14.03.2018 hat der Rat der Stadt Minster die Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes beschlossen. Hiernach liegt der Planstandort innerhalb des Sonderstandortes
.Loddenheide”. Damit und unter Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze des
Landesentwicklungsplans NRW 2019 ist der Standort als Entwicklungsstandort fir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen.

Mit der Ansiedlung eines Moébelhauses in der benannten GréRenordnung soll ein regional
ausstrahlender Mobelanbieter das Angebot in diesem Segment innerhalb des Oberzentrums
Minster sinnvoll erweitern.

2.  Geltungsbereich

Der Projektstandort befindet sich im Gewerbegebiet ,Loddenheide” im stiddstlichen Miinsteraner
Stadtgebiet. Das Areal liegt zwischen dem ostlich verlaufenden Albersloher Weg und dem
westlich gelegenen Dag-Hammarskjold-Weg, der sich derzeit in Umplanung befindet. Studlich der
Flache verlauft der Willy-Brandt-Weg. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Minster
vom 14.03.2018 wird die Flache dem Sonderstandort ,Loddenheide” zugewiesen. Im Umfeld des
Plangebiets sind bestehende gewerbliche und industrielle Nutzungen vorhanden, in direkter
Nachbarschaft befinden sich zudem weitere grof3flachige  Einzelhandelsbetriebe.
Verkehrstechnisch ist das Areal Uber den unmittelbaren Anschluss an die Hauptverkehrsachse
Albersloher Weg zwischen der Minsteraner Innenstadt und den sudostlichen
Siedlungsstrukturen des Gro3raums Miinster sowie die nahe gelegene Anschlussstelle an die B
51 gut angebunden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Flurstiicks 385 der Flur 178 in der Gemarkung Munster. Es
umfasst eine Gesamtflache von 14.200 mz.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.604 (Luftbild:
Geobasis NRW)

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die raumliche Entwicklung der Gemeinden in Nordrhein-Westfalen hat sich nach den Zielen und
Grundsatzen des Landesentwicklungsplans LEP NRW in der novellierten Fassung vom
23.07.2019 auszurichten.

Entsprechend den im Rahmen der Bauleitplanung zu beachtenden Zielen der Raumordnung sind
die unter Pkt. 6.5 des Landesentwicklungsplans getroffenen Ziele und Grundsétze fir den
grof¥flachigen Einzelhandel zu beachten. Gemaf Ziel 6.5-1 sind Sondergebiete flr Vorhaben im
Sinne des 8§11 Absatz3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen zulassig. Die geplante Festsetzung des Plangebiets mit der
Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel®* und der Art der zulassigen Nutzung
.Mdbelhaus/Mébelmitnahmemarkt” entspricht dem Ziel 6.5-1, da das Plangebiet im
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt. Die beabsichtigte
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 604 stimmt mit der Zielsetzung der
Regionalplanung Uberein.

Die Darlegung der weitergehenden zu beachtenden Ziele und Grundsatze des LEP im
Zusammenhang mit der Ansiedlung eines grof¥flachigen Mdbelhauses erfolgt unter Pkt. 8.2
dieser Begrundung.

Begrindung zum Entwurf / Seite 4 von 70



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 604
Loddenheide - Albersloher Weg 198

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Munster wird der Vorhabenbereich
als Gewerbegebiet dargestellt. Nordlich angrenzend stellt der Flachennutzungsplan
Sondergebietsflachen dar. Die Verkehrsachse Albersloher Weg 6stlich der Projektflache wird als
Schienen- und StraRenweg dargestellt. Ostlich dieser Verkehrsachse ist eine Griinflache mit
Kleingarten dargestellt. Unmittelbar stdlich des Vorhabenareals wird eine Gemeinbedarfsflache,
Zweckbestimmung Verwaltung und unmittelbar an der Flache vorbeifihrend in ostwestlicher
Richtung eine Richtfunktrasse dargestellt.

Durch die 43. Anderung des Flachennutzungsplans, die im Parallelverfahren zur Aufstellung
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt wird, soll
der bisher als GE dargestellte Bereich zu einem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (SO EH-NZK) umgewidmet werden.
Durch die Darstellung des Anderungsbereichs als ,Sondergebiet EH-NZK* soll in
Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts die Ansiedlung
von grofR¥flachigen Verkaufsflaichen im Mdobelsegment ermdglicht werden. Im Zuge der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2018 wurde fur das Oberzentrum
Munster ein Entwicklungspotenzial im langfristigen Bedarfsbereich Mobel ermittelt.

3.3 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des seit dem 06.02.1998 rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 404 ,Loddenheide — Albersloher Weg / An den Loddenbuischen® mit einer 1. Anderung vom
27.10.2000. Als Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet festgesetzt, das Mal3 der
baulichen Nutzung wird mit einer zwingenden Zweigeschossigkeit sowie einer GRZ von 0,8 und
einer GFZ von 1,6 festgesetzt. Weitere Festsetzungen sind eine Dachneigung von 0° bis 25°
sowie eine maximale Bauhohe von 10,0 m. Ausgeschlossen werden zudem die Betriebsarten der
Abstandsklassen | — VI des Abstandserlasses NRW. Im 6stlichen Randbereich ist eine
Griunflache entlang des Albersloher Weges festgesetzt. Der Bebauungsplan enthalt auRerdem
den Hinweis, dass auf dieser Griunflache ein Anschlussgleis geplant ist. Dieser Hinweis ist
uberholt, da zwischenzeitlich ein Bescheid des Eisenbahn-Bundesamtes Uber die Freistellung
des Anschlussgleises von Bahnbetriebszwecken vorliegt. Studlich des Vorhabengrundstiicks
wurden durch den Bebauungsplan Nr. 611 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des Polizeiprasidiums geschaffen.

4. Raumliche und strukturelle Situation

Derzeit wird das Planareal von der Firma Topraks Gastro GmbH genutzt, die dort in den
R&aumlichkeiten des ehemaligen Praktiker-Baumarkts einen Gastronomiegrof3handel betreibt. Im
sudostlichen Teil der Flache befindet sich das Betriebsgebaude und direkt daran anschlieRend
im suidwestlichen Bereich ein Lager. Im ndrdlichen Bereich des Grundstiicks befinden sich mit
direkter Anbindung an den Albersloher Weg die zugeordneten Stellplatzflachen. Die Fléache ist
vollstandig tUberbaut bzw. versiegelt. Lediglich auf der Stellplatzflache befinden sich in schmalen
Baumbeeten einige Baume.

Das Plangebiet wird im Osten von dem als Landesstral3e L 586 klassifizierten und mehrspurig
ausgebauten Albersloher Weg durch einen Grinstreifen getrennt. Innerhalb des Grinstreifens
verlauft aktuell noch ein stillgelegtes Bahnanschlussgleis. Unmittelbar nordlich und nordwestlich
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des Vorhabenstandorts schlieRen die Flachen des Marktkauf SB-Warenhauses inkl.
arrondierender Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe und der Hellweg Bau-
und Gartenfachmarkt an. Weiterhin ist auf den Garten-/Pflanzenfachmarkt Blumen Risse
hinzuweisen, der sich stidwestlich des Vorhabenstandorts am Bertha-von-Suttner-Weg befindet.
Diese groR¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen liegen — wie auch das Plangebiet des
aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 604 - insgesamt innerhalb des Sonderstandorts
.Loddenheide” entsprechend den Festlegungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der
Stadt Minster.

Unmittelbar sudlich bzw. sidostlich angrenzend an das Vorhabenareal liegen bislang noch
unbebaute Gewerbegrundsticke, die ebenfalls im abgegrenzten Bereich des Sonderstandorts
Loddenheide liegen.

Das Erscheinungsbild des Plangebiets und des vor beschriebenen Umgebungsbereichs wird
insgesamt durch die groR3flachigen Gebaude des SB-Warenhauses und der Fachmarkte mit den
ebenfalls groR¥flachigen Stellplatzanlagen bestimmt. Gliedernde Grinstrukturen sind in diesem
Bereich des Gewerbeparks ,Loddenheide” nicht vorhanden.

5. Planungsziele

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung und
Erweiterung des vorhandenen Gebdudebestandes fur ein Mdbelhaus.

Fur das derzeit durch einen Gastronomiegrof3handel genutzte Grundstiick besteht die konkrete
Absicht zur Ansiedlung eines grofdflachigen Mobelhauses durch An- und Umbau des
zweigeschossigen Bestandsgebaudes. Auf dem 14.200 m? umfassenden Grundstiick plant die
XXXLutz-Gruppe ein TrendmoObelhaus Momax mit 7.000 m? Verkaufsflache und einem
Restaurant auf ca. 380 m2. Zuséatzlich soll ein Anbau fiir das Lager erfolgen.

Im Zuge dieser Umstrukturierung besteht weiterhin die Zielsetzung, den Standort durch eine
ansprechende architektonische Gestaltung des Gebaudebestandes aufzuwerten. Ergéanzend
sollen durch Begrinungsmaflnahmen sowie die Installation von PV-Anlagen auf dem Neubau
positive 6kologische und klimatische Effekte erzielt werden.

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundzuge der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.604 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Mdbelhauses geschaffen werden.
Die wesentlichen Planungsinhalte des auf der Grundlage der 43.Anderung des
Flachennutzungsplanes aufzustellenden Bebauungsplans werden nachfolgend dargelegt.

Das geplante Mdbelhaus mit einer Gesamtverkaufsflache von 7.000 m2 umfasst ein klassisches
Mobelhausangebot auf einer Verkaufsflache von 6.300 m2. Dieses Mobelangebot ist gemaf der
Munsteraner Sortimentsliste insgesamt dem nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortiment zuzuordnen. Ergénzt wird das Angebot durch
zentrenrelevante Randsortimente mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 700 m2.
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Der Verkauf soll in einem zweigeschossigen Gebaude mit einer Bruttogrundflache von
ca. 7.280 m2 und einer Hohe von ca. 12 m stattfinden. Hierzu soll das Bestandsgebaude
grol3tenteils wiederverwendet werden. Dem Verkaufsbereich ist ein vorgelagertes Restaurant mit
einer Bruttogrundflache von ca. 380 m? (Gastraum 150 m?) geplant. Neben dem Gebaude ist ein
Lager mit ggf. drei Geschossen (davon ein Kellergeschoss) und einer Gesamthdéhe von
ca. 14,50 m geplant. Im rlckwartigen Bereich, im stdwestlichen Teil des Grundstiicks, ist die
Verladezone angeordnet. Die Frontseite mit der Eingangszone ist, wie auch beim bestehenden
Gebaude, nach Nordwesten ausgerichtet.

Dem Mobelhaus zugeordnet sind 142 ebenerdige Pkw-Stellplatze und 12 Fahrrad-Stellplatze
(6 Anlehnbugel), dies entspricht den Anforderungen der Stellplatzverordnung der Stadt Minster.

Die verkehrliche ErschlieBung des Mébelhaus-Standorts erfolgt (ebenfalls entsprechend der
Bestandssituation) tiber die vorhandene Anbindung an den Albersloher Weg.

Die gegebene Grundstickssituation erlaubt keine groRR3zugigen Begriinungsmaflinahmen.
Lediglich im Bereich der Stellplatzflache und am ndérdlichen Grundstiicksrand sind Baum- bzw.
Strauchpflanzungen maoglich und vorgesehen. Dartiber hinaus werden kleinteilige Flachen in den
Randbereichen des Gebaudes, die nicht als Stellplatz- oder Fahrflachen benétigt werden, als
Grunflachen ausgebildet.

6.2 Artder baulichen Nutzung

Gemall § 12 Absatz 3 BauGB ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zuldssigkeit von
Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die Festsetzungsbestimmungen der
Baunutzungsverordnung gebunden. Das zulassige Vorhaben wird daher auf der Grundlage des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes unmittelbar ohne Bezug zu einer Baugebietskategorie
gemal der BauNVO festgesetzt.

Als Zweckbestimmung und zulassiges Vorhaben wird ,grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb”
festgesetzt. Als Art der baulichen Nutzung wird die Zulassigkeit eines ,Mo6belhauses /
Mobelmitnahmemarktes* festgesetzt. Auch ohne direkte Festsetzung eines sonstigen
Sondergebiets gemal § 11 Absatz 3 BauNVO ist zu prifen, ob von dem geplanten Vorhaben
Auswirkungen i. S. des § 11 Absatz 3 BauNVO zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere fir
mogliche Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden (siehe unten Pkt. 8).

Es wird eine maximal zulassige Verkaufsflache von 7.000 m2 festgesetzt. Zusatzlich ist eine
Gastronomienutzung (Gastraum ohne Nebenflachen) von 150 m2 zulassig.

Der Festsetzung einer maximalen Gesamtverkaufsflache und einer Sortimentsstruktur liegt eine
Auswertungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH vom Juli 2019 zugrunde, in der die
moglichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Munster sowie in den
Umlandgemeinden im Einzugsgebiet des Mébelhauses untersucht wurden.

Nach der Munsteraner Sortimentsliste besteht das Kernsortiment des Mdbelhauses aus hicht-
zentrenrelevanten Sortimenten und ist auf eine zulassige Verkaufsflache von maximal 6.300 m2
begrenzt. Hiervon entféllt eine maximal zuldssige Verkaufsflache von 5.800 m? auf das Sortiment
Mobel, Kichen. Fir das Sortiment Matratzen, Lattenroste wird eine maximal zulassige
Verkaufsflache von 250 mz2, fir das Baumarktsortiment Farben, Tapeten, Bodenbelage, Rollos,
Markisen von 400 m? und fir das Sortiment Teppiche ebenfalls 400 m? festgesetzt.
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Die maximal zulassige Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente ist gemafld der
Munsteraner Sortimentsliste auf 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt. Somit ist die maximal
zulassige Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente auf 700 m? festgesetzt. Das
Hauptsortiment bildet mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache von 330 m? das Sortiment
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Bilder und Rahmen. Das Sortiment Haus- und
Heimtextilien einschliellich Bettwaren wird auf eine maximal zuldssige Verkaufsflache von
300 m2 und das Sortiment Lampen, Leuchten auf eine Verkaufsflaiche von maximal 200 m2
begrenzt. Die genannten zuldssigen Verkaufsflachen der Einzelsortimente stellen Maximalwerte
dar. Die Summe aller zentrenrelevanten Randsortimente darf jedoch eine Gesamtverkaufsflache
von 700 m2 nicht tGberschreiten.

Die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse werden unter Punkt 8 dieser Begriindung dargelegt.

6.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl GRZ und die
zulassige Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze bestimmt.

Die Grundflachenzahl GRZ wird auf den Wert von 0,8 entsprechend der Obergrenze von § 17
Absatz 1 BauNVO festgelegt. In Anwendung des § 19 Absatz 4 Satz 1 und 2 BauNVO darf die
GRZ ausnahmsweise fir die Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 Uberschritten werden. Die ausnahmsweise Uberschreitung der Obergrenze wird
erforderlich, um den erforderlichen Stellplatzbedarf des Mdobelhauses auf dem Grundstiick
abdecken zu konnen. Dies ist vorliegend gerechtfertigt, da bereits in der Bestandssituation das
Grundstiick nahezu vollstandig durch Gebaude sowie Stellplatz- und Fahrflachen versiegelt ist.

Die zulassige Gebaudehohe wird entsprechend den Festlegungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan fur das Hauptgeb&ude auf eine Hohe von 68,80 m tber Normalhéhennull (im
Plan = m . NHN) begrenzt. Als Orientierungspunkt fur diese Hohenfestsetzung kann die Héhe
eines eingemessenen Kanaldeckels im Zufahrtsbereich zum Vorhabengrundstick mit
55,93 Metern Uber Normalhéhennull herangezogen werden. Der Kanaldeckel mit Hohenangabe
ist in der Planzeichnung dargestellt. (im Plan 55,93 m 0. NHN). Dies entspricht dann einer
zulassigen Gebdudehthe von 12,87 m Uber dieser Kanaldeckelhthe. Gegenlber der
eingemessenen Kanaldeckelhdhe liegt das Gelande des geplanten Mdbelhauses ca. 0,70 m
héher. Ausgehend von der vorhandenen Hbhe des Erdgeschossfullbodens des Gebaudes von
56,60 m U. NHN ergibt sich eine zulassige tatséchliche Geb&udehthe von maximal 12,20 m. Fur
das geplante Lagergebaude im sudwestlichen Grundstiicksbereich wird analog der vor
beschriebenen Festsetzungssystematik eine max. zulassige Hohe von 71,25m (. NHN
festgesetzt, entsprechend einer zulassigen Hohe von 15,32 m Uber der angegebenen
Kanaldeckelhéhe am Albersloher Weg. Unter Beriicksichtigung des Hohenversatzes zwischen
Gelande und dem tiefer liegenden Kanaldeckel, entspricht dies einer Gebdudehdhe von 14,65 m.

In den nachfolgend in der Abbildung 2 dargestellten Ansichten sind geringfligig niedrigere
Gebaudehthen angegeben. Die hiervon nach oben abweichenden maximal zuldssigen
Gebaudehthen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erlauben einen angemessenen
Spielraum bei der endgultigen Hohenbestimmung in der Ausfiihrungsplanung.
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6.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir die Festsetzung einer Bauweise besteht kein stadtebauliches Erfordernis, da die Lage des
Baukoérpers auf dem Grundstick unter Wahrung ausreichender Abstandsflachen zu den
Nachbargrundstiicken durch die Gberbaubare Flache festgelegt ist.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen nach § 23 Absatz 1 BauNVO
festgesetzt. Diese nehmen die Gebdudekubatur des geplanten Mdébelhauses auf, wobei ein
angemessener Spielraum fur die weitere Entwurfs- und Ausfihrungsplanung des Gebaudes
belassen wird.

6.5 Gestaltung des Baukorpers / Werbeanlagen

Die Fassade des ehemaligen Praktiker-Baumarkts besteht aus Betonfertigteilelementen. Mit der
Umnutzung des Gebdaudes erfahrt das auf3ere Erscheinungsbild eine deutliche gestalterische
Aufwertung. Der regionalen Bautradition des Munsterlandes entsprechend erhélt das Gebaude
eine Klinkerfassade aus hellrotem Klinker. Die Klinkerfassade wird allseitig ausgefihrt, also auch
in den ruckwartigen, nicht unmittelbar vom Albersloher Weg aus einzusehenden
Fassadenabschnitten. Die vorhandenen und auf3enliegenden tragenden Stiitzen des Gebaudes
bleiben als vertikal gliederndes Element weiterhin sichtbar und heben sich in einem dunkelgrauen
Farbton von der Klinkerfassade ab. Der Eingangsbereich im norddstlichen Eckbereich mit
Ausrichtung zum Albersloher Weg erhalt eine grol3ziigige Glasfassade. Betont wird der
Eingangsbereich durch ein horizontales Vordach, welches sich in der Dimensionierung in die
Proportionen des Gesamtgebaudes einfugt.

Bestandteil des Fassadenkonzepts sind auch die Werbeanlagen. Diese beschranken sich auf die
Anbringung des Firmenlogos an das zuvor erwahnte Vordach (in nérdliche und 6stliche Richtung)
sowie auf die stiddstliche Fassadenecke (Albersloher Weg mit Blickrichtung aus Siiden). Dartber
hinaus ist im Bereich der Eingangszone die Anbringung einer Gro3werbetafel vorgesehen. Die
vorgenannten Werbeanlagen werden insgesamt unterhalb der Attika angebracht, Werbeanlagen
oberhalb der Attika oder auf dem Dach sind ausgeschlossen.

Das Fassadenkonzept wurde dem Beirat flr Stadtgestaltung in seiner Sitzung am 10.03.2020
vorgestellt und wurde von diesem begrif3t und zur Umsetzung empfohlen (Abb. 2).

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthaltenen Fassadenansichten sind Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und somit verbindlich. Ergénzend werden im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Festsetzungen zu
zulassigen Werbeanlagen auf dem Grundstiick getroffen. An der westlichen Grundstiicksgrenze
mit Ausrichtung zum Albersloher Weg kénnen insgesamt finf Fahnenmasten mit einer maximalen
Hohe von 7,50 m aufgestellt werden. Da die Fahnenmasten unmittelbar an der &stlichen
Grundsticksgrenze stehen, wird weitergehend bestimmt, dass die Werbefahnen an
feststehenden Auslegern anzubringen sind, die parallel zum Albersloher Weg ausgerichtet sind.

Im Einfahrtsbereich wird die Errichtung eines Pylons mit einer maximalen Breite von 2,00 m und
einer maximalen Hohe von 5,00 m ermdglicht. Seitens des Betreibers des Mdbelhauses ist die
Errichtung weiterer Werbetafeln auf der Stellplatzflache vorgesehen. Die Verortung ist aus dem
Vorhaben- und ErschlielBungsplan ersichtlich. Die Anlagen besitzen eine Breite von maximal
2,80 m und eine H6he von 2,00 m. Da diese aufgestandert werden, ergibt sich eine Gesamththe
von 3,00 m Uber der Hohe der Stellplatzflache.
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Zur eindeutigen Bestimmung der zulassigen Hohe der Werbeanlagen (Fahnen, Pylon und
Werbetafeln) wird auch hier, analog der Hohenbestimmung der Gebaude, die zuldssige Hohe in
Metern Uber Normalhdhennull (m 4. NHN) festgesetzt.
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Abbildung 2: Ansichten des geplanten Mdbelhauses (Hitténes Architekten)

Begrindung zum Entwurf / Seite 10 von 70



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 604
Loddenheide - Albersloher Weg 198

6.6 Verkehrliche ErschlieBung und Stellplatze

Wie bereits oben dargelegt, ist das Plangebiet an den Albersloher Weg angebunden. Es wurde
in einer verkehrlichen Ersteinschatzung untersucht, ob das zu erwartende Verkehrsaufkommen
des Mobelhauses leistungsgerecht an den Albersloher Weg angebunden werden kann. Hierbei
wurde das Verkehrsaufkommen des friher hier ansassigen Baumarkts mit dem kinftig zu
erwartenden Verkehrsaufkommen des Mobelhauses abgeglichen. Im Ergebnis ist festzustellen,
dass das mittlere Pkw-Verkehrsaufkommen der Kunden des Mobelhauses bei ca. 520
Fahrzeugen pro Tag (montags bis freitags) und damit deutlich unterhalb des
Verkehrsaufkommens des frilheren Baumarktes mit ca. 1.645 Fahrzeugen pro Tag liegt. Auf eine
explizite Ermittlung des samstaglichen Verkehrsaufkommens wurde verzichtet, da samstags das
Verkehrsaufkommen auf dem Albersloher Weg geringer als an Wochentagen ist, so dass
grundséatzlich eine hohere Kapazitat fur die ausfahrenden Fahrzeuge aus dem Plangebiet zur
Verfligung steht.

Gegenuber der Ist-Situation wird die Anbindung an den Albersloher Weg durch folgende
MalRnahmen verbessert. Aufgrund der noch vorhandenen Gleistrasse befindet sich der
Haltebalken fur auf den Alberslohher Weg ausfahrende Fahrzeuge vor dem Bahngleis und somit
ca. 29 m vom westlichen Fahrbahnrand des Albersloher Wegs entfernt. Da die Gleistrasse keine
Funktion mehr hat, wird eine Verlegung des Haltebalkens bis unmittelbar an den Albersloher Weg
heran ermdglicht. Hiermit wird eine hinreichende Aufstellflache fir ausfahrende Fahrzeuge (auch
Lastkraftwagen) geschaffen. Ein Blockieren der Stellplatzflache durch rickstauende Fahrzeuge
kann somit vermieden werden. Gleichzeitig wird auf der Sidseite der Anbindung eine separate
Zuwegung fur Fulgénger und Radfahrer angelegt, so dass auch fir diese Verkehrsteilnehmer
ein gesicherter Zugang zum Gelande des Moébelhauses gegeben ist. Die Malihahmen liegen
aulRerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Umsetzung
einer separaten Zuwegung fur Ful3ganger und Radfahrer wird vertraglich gesichert.

Im Vorhabengebiet werden insgesamt 142 Stellplatze errichtet. Dies erfillt die Anforderungen der
Stellplatzverordnung der Stadt Minster und entspricht einem Stellplatzschlissel von rund 1 St. /
50 m2 Verkaufsflache und somit einem Stellplatzangebot, welches erfahrungsgemaf bei
Mobelhdusern hinreichend ist. Von dem Gesamtangebot an Stellplatzen werden drei Stellplatze
in unmittelbarer Eingangsnahe als Behindertenstellplatze angelegt. Die im riickwartigen Bereich
im Stdosten angelegten 15 Stellplatze sind als Mitarbeiterstellplatze vorgesehen. Die Stellplatze
werden in einer Breite von 2,60 m und einer Tiefe von 5,0 m angelegt; die Fahrbahn zwischen
den Stellplatzreihen in einer Breite von 5,50 m.

In unmittelbarer Néhe des Eingangsbereichs werden dariber hinaus Fahrradstellplatze fir
mindestens 12 Fahrrader angeordnet.

6.7 Anpflanzung und Begrinung

Wie bereits oben dargelegt, ist das Bestandsgrundstiick nahezu vollstéandig durch Geb&ude,
Stellplatze und Zu- und Umfahrten versiegelt. Da die grundsétzliche Gebaude- und
Stellplatzsituation beibehalten wird, sind grof3ziigige Begriinungsmafinahmen im Zuge der
Umstrukturierung auch weiterhin nicht moglich.

Im Sinne des Verbesserungsgebotes ist zur grunordnerischen Aufwertung jedoch eine
weitergehende Begrinung der Stellplatzflache vorgesehen. Es erfolgt hierzu die Festsetzung,
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dass je 6 Stellplatze ein mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen ist. Weitergehend wird bestimmt,
dass die Baumbeete je Baum eine MindestgréRe von 6 m2 und eine Mindestbreite von 2 m
aufweisen mussen, um fur Wachstum und Vitalitdt des Baumes einen hinreichend grof3en
Lebensraum zu sichern. Diese Anforderungen sind im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan und der
hinweislichen Darstellung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan berlcksichtigt worden. Es
werden auf der Stellplatzanlage insgesamt 27 Baume in separaten Baumbeeten und in direkter
Zuordnung der Stellplatze angeordnet

An der ndrdlichen Grundstiicksgrenze verbleibt ein schmaler Grinsaum, der fir
Baumpflanzungen auch unter Beachtung nachbarschaftsrechtlicher Belange nicht geeignet ist.
Fur diesen Grinsaum wird die Pflanzung einer durchgehenden 2-reihigen freiwachsenden Hecke
aus standortgerechten Laubgehdlzen festgesetzt. Alternativ ist auch die Pflanzung einer
Schnitthecke mdglich.

Entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden weitere kleinteilige
Flachen in den Randbereichen des Mébelhauses und des angegliederten Lagergebaudes fir
Begrinungsmafinahmen (Rasenansaat oder bodendeckende Bepflanzung) vorgehalten. Um den
Versiegelungsgrad weiter zu begrenzen, werden auch Pflanzmal3nahmen unterhalb der
auRRenliegenden offenen Fluchttreppen festgesetzt. Diese Bereiche sind — mit Ausnahme eines
Sauberkeitsstreifens entlang der Gebaudewand — unversiegelt zu belassen und flachendeckend
mit niedrigwachsenden Gehdlzen zu bepflanzen.

Weiterhin wird fur das neu zu errichtende Lagergebaude im Sudwesten eine flachendeckende
extensive Dachbegriinung festgesetzt. Dies wirkt sich positiv auf das Kleinklima (Minderung des
Aufheizeffekts), die Verzdgerung des Niederschlagswasserabflusses und den Lebensraum fir
Insekten aus.

Der Vorhabentrager hat durch einen statischen Nachweis dargelegt, dass eine nachtragliche
Dachbegriinung des Bestandsgebaudes mit erheblichen baulichen Veranderungen verbunden
ware. Die zusatzliche Last einer extensiven Dachbegrinung wirde eine Verstarkung aller Pfetten
und Haupttrager sowie des Trapezbleches erfordern. Aufgrund der Unverhéaltnismafigkeit dieser
MalRnahmen wird daher auf die Festsetzung einer Dachbegrinung des Bestandsgebaudes
verzichtet.

6.8 Solarenergienutzung auf Dachflachen

Auf dem Dach des neu zu errichtenden Lagergebéaudes sind auf mindestens 50 % der Dachflache
Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zu installieren.

Dies leistet einen Beitrag zum Klimaschutz und fir die Umstellung auf die Nutzung erneuerbarer
Energien (Energiewende). Durch einen hohen Anteil von gebdudegebundenen Solaranlagen wird
die Inanspruchnahme von Freiflachen und Landschaft zur Solarenergiegewinnung
geringgehalten und die Energie verbrauchsorthah gewonnen. Den erhdhten Kosten der
Installation von Solaranlagen stehen Kosteneinsparungen im Betrieb durch die Nutzung der
gewonnenen Energie oder durch die Vergitung fiur die Einspeisung der gewonnenen Energie in
das Stromnetz gegentber.

Photovoltaik-Anlagen sind auf dem Flachdach zusatzlich zu der festgesetzten Dachbegriinung
zu installieren. Um eine flachige extensive Dachbegrinung zu ermdéglichen, ist die PV-Anlage
innerhalb der Dachbegriinungsflache aufzustandern und unterhalb der PV-Elemente zu
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begriinen. Die Kombination von Dachbegrinung und Photovoltaik-Anlagen ist sinnvoll und
effizient. Dachbegriinungen halten die Temperaturen auf dem Dach niedrig, wodurch sich die
Leistung von Photovoltaikmodulen in Kombination mit Dachbegriinungen erhoht.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Pflicht zur Errichtung einer Anlage zur
Solarenergienutzung auf dem Dach von Neubauten fiihrt somit zu einer intensiveren Nutzung von
Dachflachen zur Energieerzeugung auch in bereits bestehenden Gewerbestandorten wie dem
Gewerbepark Loddenheide.

Die Mdglichkeiten einer klimagerechten Entwicklung ist bei bestehenden Gewerbestandorten
durch den gebauten Bestand bei gleichzeitiger, aber hoher Dringlichkeit der Klimaanpassung
eingeschrankt. Die Solarpflicht gilt daher neben Neubauten auch fur zukiinftige Dachsanierungen
im Bestand (siehe Vorlage V/0319/2022). Eine grundlegende Dachsanierung liegt vor, wenn fir
die geplante Baumalnahme am Dach eine baurechtliche Zulassung erforderlich ist. Die
festgesetzte Solarpflicht trdgt so der notwendigen Klimaanpassung Sorge und stellt einen
wichtigen Baustein zur nachhaltigen Stadtentwicklung im Bestand dar. Zur Erfillung der Pflicht
kann die Dachflache auch an Dritte verpachtet werden. Von der Verpflichtung kdnnen
Ausnahmen zugelassen werden, wenn die Solaranlage nachweislich nicht wirtschaftlich
betrieben werden kann.

6.9 Ver-und Entsorgung / technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist auch weiterhin durch den Anschluss an die
vorhandenen technischen Infrastruktureinrichtungen gewahrleistet. Die Versorgung mit
elektrischer Energie seitens der minsterNETZ GmbH erfolgt liber eine private Trafostation, der
Bau einer Ortsnetzstation auf einem separaten Grundstick des Versorgers ist daher nicht
erforderlich. Ein Erfordernis zum Ausbau technischer Infrastruktureinrichtungen ist nicht gegeben.

Die Entwasserung des Plangebiets mit Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation erfolgt im
Trennsystem. Das Schmutz- und Niederschlagswasser wird der Kanalisation im Albersloher Weg
zugefuhrt. Da keine Retention des gesammelten Niederschlagswassers vor Einleitung in das
Nebengewasser des Honebachs besteht, wird eine entsprechende Rulckhaltung auf dem
Grundstuck erforderlich. In der Bauantragsstellung ist ein Retentionsvolumen von 5,0 I/mz2
nachzuweisen. Um diese Retention zu erreichen ist unterstitzend auf dem geplanten
Lagergebdude eine Dachbegriinung festgesetzt. Gerechnet wurde beispielhaft mit einer
Dachbegriinung mit einem Maanderelement, welches im Ergebnis, das festgesetzte
Retentionsvolumen sicherstellen kann. Es ist allerdings festzuhalten, dass der Bebauungsplan
die Moglichkeiten gibt, den festgesetzten Regenwasserrickhalt durch andere
Ruckhaltemalinahmen (z. B. Einbau von unterirdischen Speicherkanalen, Baumrigolen) zu
sichern.

Weitergehend ist im Rahmen der Bauantragsstellung ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-
100 zu erbringen, der die schadlose Uberflutung des Grundstiicks ohne Beeintrachtigung der
Nachbargrundstiicke bei Starkregenereignissen nachweist. Dieser Nachweis ist mindestens fir
das 30-jahrige Regenereignis zu erbringen. Die unschadliche Uberflutung des Grundstiicks kann
beispielsweise durch eine entsprechende Wannenausbildung der Stellplatzanlage geschaffen
werden. Diese dient dann bei Starkregenereignissen als Rickhalteraum.
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6.10 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Planvorhabens innerhalb eines grof3raumigen Gewerbegebiets ist die
schalltechnische Empfindlichkeit niedrig. Durch die Anlieferungssituation auf der stidwestlichen
Grundstiicksecke bedarf es allerdings der Uberpriifung, ob es durch die Verladevorgéange zu
relevanten akustischen Auswirkungen auf das Nachbarflurstiick kommen kann. Biroraume und
andere schutzbedurftige Raume haben dort einen Schutzanspruch von 65 dB(A) nach der TA-
Larm. Die hierzu durchgefiihrte Untersuchung durch das Ingenieurbiiro fir Akustik und
Umwelttechnik Arno Florke kommt zu dem Ergebnis, dass an den berechneten Immissionsorten
des Nachbargrundstiicks, die im Einwirkungsbereich der Verladezone liegen, Beurteilungspegel
zwischen 58,9 und 62,6 dB(A) erreicht werden. Der Immissionsrichtwert von 65 dB(A) wird somit
um mindestens 2,4 dB unterschritten. Da keine Vorbelastung durch andere Gewerbebetriebe
vorliegt, ist das Vorhaben nach TA-Larm 4.2. zulassig. Auch Konflikte durch kurzzeitige
Gerauschspitzen sind nicht zu erwarten.

6.11 Altlasten / Altstandorte

Das Plangebiet liegt im Bereich der im stadtischen Altlast-/Verdachtsflachenkataster gefiihrten
Flache 841. Hierbei handelt es sich um einen Altstandort (Filterbauindustrie). Im Rahmen der
friheren Umnutzung wurden bereits bodenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt und
Teilflachen saniert. Nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehérde ist die geplante Nutzung
madglich. Erforderliche technische Sicherungs- und Sanierungsmaflnahmen werden im
nachfolgenden Bauantragsverfahren festgelegt. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist das
Plangebiet vorsorglich gemafld 8§ 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB als Flachen gekennzeichnet, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist.

6.12 Kampfmittel

Die Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe (KBD) zeigt
fir das Plangebiet eine Bombardierung. Konkrete Hinweise auf Blindgéanger-Einschlagsstellen
liegen jedoch nicht vor. Eine - derzeit nicht erkennbare - Kampfmittelbelastung kann daher nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Es wurde bereits in 2001 eine Sondierung auf Kampfmittel
vorgenommen und bis auf eine Tiefe von 3 m geraumt. Bei ebenerdigen Bauvorhaben ist daher
keine Oberflachendetektion erforderlich.

Bei Baugrubenaushub tiefer 3 m wird eine systematische Absuche/Sondierung der
ausgehobenen Baugrube erforderlich. Bei Verlegung von Kabeln und Leitungen ist der Kabel-
bzw. Leitungsgraben zuzlglich einer Machtigkeit von einem Meter nach méglichen Kampfmitteln
abzusuchen. Sofern Ramm-/Bohrarbeiten (z.B. Bohrpfahlgriindung) ausgefiihrt werden, hat eine
vorhergehende Sicherheitsuberprufung durch den KBD zu erfolgen.

In den Bebauungsplan wird zudem ein entsprechender Hinweis aufgenommen: Weist bei der
Durchfuhrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche Verfarbung hin oder
werden verdachtige Gegenstdnde oder Kampfmittel entdeckt, sind die Arbeiten aus
Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die Feuerwehr zu verstandigen.

6.13 Denkmalschutz / Archéologie

Innerhalb des Vorhabengebiets befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand weder
denkmalgeschutzte Gebaude noch Bodendenkméler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
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NRW. Bei Bodeneingriffen in einer tUber Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft
kénnen jedoch jederzeit archéologische Funde und Befunde auftreten sowie neue
Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber auch
Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Den Umgang mit Bodendenkmaélern und das Verhalten bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern regelt das Denkmalschutzgesetz.

7. Flachenbilanz

Vorhabenflache 14.200 m? 100 %
Davon:
Uberbaubare Flache (Gebaude) 6.300 m2 44,4 %
Stellplatze / Umfahrt 6.470 m?2 45,6 %
Baumbeete / Hecke 1.430 m?2 10,0 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

8 Raumordnerische und stadtebauliche Einordnung des Vorhabens

8.1 Ergebnisse der Auswirkungsanalyse

Grol3flachiger Einzelhandel kann sich auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
(Haupt- und Nebenzentren) einer Gemeinde und Region auswirken. Daher missen
raumordnerische und stadtebauliche Konsequenzen, die sich aus der Ansiedlung eines
grof¥flachigen Einzelhandels ergeben, analysiert und bewertet werden. Aus diesem Anlass wurde
seitens der BBE Handelsberatung GmbH eine absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Analyse
und Bewertung des geplanten Vorhabens als Auswirkungsanalyse vorgenommen.

Das Vorhaben wurde in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen  Auswirkungen bewertet. Weiterhin wurde die Vereinbarkeit und
Ubereinstimmung mit den landesplanerischen Zielen und Grundsatzen sowie mit den Aussagen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Munster geprift. Hierzu wurden ortliche
Erhebungen in Minster und den Nachbargemeinden sowie sekundérstatistische Daten erhoben
und aufbereitet. In einer Modellrechnung werden die durch den neuen Wettbewerber ausgeldsten
Umsatzumverteilungen im potenziellen Einzugsgebiet des Mobelhauses ermittelt und deren
raumordnerische und stadtebauliche Konsequenzen bewertet.

Die projektierte Gesamtverkaufsflache von 7.000 m2 fir das Moébelhaus gliedert sich nach der
Systematik der Munsteraner Sortimentsliste in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente.
Im Folgenden sind die maximalen Verkaufsflachen der jeweiligen Sortimente des geplanten
Mobelhauses dargestellt.
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Verkaufsflache

maximal in m?
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 6.300
Mbbel, Klichen max. 5.800
Bettwaren (inkl. Matratzen, Lattenroste) max. 250
Baumarktsortimenle_ (Farben, Tapeten, max. 400
Bodenbelage, Markisen, Rollos)
Teppiche max. 400
Zentrenrelevante Sortimente 700
H_aushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, max. 330
Bilder, Rahmen
Haus- und Heimtextilien max. 300
Lampen, Leuchten max. 200
Weitere Servicebereiche (Restaurant) (max. 380)
Gesamt 7.000
Quelle: Angaben des Projektentwicklers unter Berlicksichtigung der Minsteraner Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Minster 2018

Abbildung 3: Sortiments- und Verkaufsflachenkonzept des geplanten Mdbelhauses (Quelle: BBE,
2019)

Maflgeblich fur die Bewertung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Minster sind zentrenrelevante Sortimente. Zentrenrelevante Sortimente besitzen eine
grol3e Bedeutung fur zentrale Versorgungszentren, da sie fir deren Funktionalitat wichtig sind
und das Einzelhandelsangebot in Innenstadten sowie Stadtteilzentren maf3geblich pragen. Im
Gegensatz hierzu sind nicht-zentrenrelevante Sortimente in derartigen Bereichen nicht bzw.
kaum zu finden, da ihre Integration in die kleinteiligen innerstadtischen Strukturen der Zentren
kaum mdoglich ist. Begrundet liegt dies in den spezifischen Standortanforderungen, wie
beispielsweeise dem grofRen Flachenbedarf oder den sperrigen, grof3volumigen Waren sowie der
PKW-Orientierung.

Das bestimmende Angebot wird gemald der vorstehenden Liste mit maximal 6.300 m2
Verkaufsflache (90 % der Gesamtverkaufsflache) bei nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
liegen und hier insbesondere im Kernsortiment Moébel und Kichen mit einer maximalen
Verkaufsflache von 5.800 m2. Sonstige nicht-zentrenrelevante Kernsortimente werden mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.050 m2 dimensioniert; hierzu gehéren Baumarktsortimente und
Teppiche sowie Matratzen und Lattenroste. Abweichend von der in Abbildung 3 dargestellten
Sortimentsgliederung werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Bettwaren als
zentrenrelevantes Randsortiment entsprechend der Miuinsteraner Sortimentsliste dem
zentrenrelevanten Sortiment Haus- und Heimtextilien (inkl. Bettwaren) zugeordnet. Die maximal
zulassige Verkaufsflache des Sortiments Haus- und Heimtextilien (inkl. Bettwaren) wird mit
300 m? festgesetzt. Die Zentrenrelevanz der Bettwaren beschrankt sich auf ,Steppdecken u.a.
Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwaren“ aus der Wirtschaftszweig-Nummer 47.51 (,,Einzelhandel
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mit Textilien*). Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungbereiche sind
durch die Zuordnung der Bettwaren als zentrenrelevantes Sortiment nicht erkennbar.

Zentrenrelevante  Randsortimente  werden  entsprechend des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes mit 10 % der Gesamtverkaufsflache mit einer maximalen Verkaufsflache von
700 mz festgesetzt. Die gréf3te Sortimentsgruppe werden dabei Glas, Porzellan, Keramik (GPK),
Haushaltswaren und Bilder, Rahmen mit maximal 330 m? Verkaufsflache darstellen. Die
dargestellten VerkaufsflachengréRen einzelner Sortimentsgruppen sind als
Verkaufsflachenobergrenzen zu verstehen; eine einfache Addition der Verkaufsflachen ist daher
nicht zulassig.

Das Einzugsgebiet des Mébelhauses wird unter Berticksichtigung der siedlungsraumlichen und
verkehrlichen Rahmenbedingungen sowie der Wettbewerbssituation in zwei Zonen mit
unterschiedlich ausgepragter Einkaufsintensitat, dem Kerneinzugsgebiet und dem erweiterten
Einzugsgebiet, gegliedert.

- y - - \
o W"?“‘Ei"““v‘--_.__ _ Ochtup - | Wettrngen \ -
(Westfal = tsnesns s
e = iu : : y : sy S
- ¥, - i N s rd o X agen am |
}f o \ P Y ST vt erk ¢ & wowiie Teutoburger Wald
7 ; Wl Emsdetten | & & SR
N, g o . s Bad Iburg
Metelen 'y g
o Y 4 A e yeinfunt 5\ _Lienen—_ = Hilter am i
e I ; i \ | Teutoburger Wald _f{
' ghipHeek . _ atern " y | A%

! i et \ g ! o . \ Di:sr‘ng\lh
|. q 9 b ATl 4 & chme A - s f Teutchurginiaid
o foe | Gemen hfchippingen Sy - \ ™™ / ) y \gat Loes T
Ahaus, i :‘Horstmar Febigtan Ll‘-rxdwalﬂe \ GIEI\':T\ / 4 - o, “(‘,:mnuri
Y AN _Bacihot o vl ’

B o
i . 5 R " Sckierioh
: \
s
Qe sl X\
|

g e ¥

{ o
"‘\ Vomeds oAl
.. Legden s i
g

Rosendahl
f i Audenor
3 1, Mol dfeh o
v e\ ot

%k\,\ Havixbeck

| sz
I| € Ot
Gescher ; . T
. Gesche b, o A . R ; bl 2 RN
| o A #Coesfeld Saumteige e "
s S N :
b — o, .
Y | i ¥ At =
4 N i Nottuln S ek
1) o 1 Bocls
zlzn': Hockmads | STimate

\ choing
f g fnerran L
P " g h iy e
Tl g
if )
d Sirakedt Sy
o Seeckng. - 7 o X, s
\_ Lidinghausen

Haohe Mnrlf'; { cinine )
: 7 et | ot
: i \ D, i 2 Lok
P s Amracy L e | A - | ; [N
# — : 2 /7 |\ A ) i / ‘:,'Hi« --'\\._/\Wa'
| ! ; ; fakner P
f .. i : Om\‘l"ve v || \ L Erniger " m o L S
HEh o - I| Selm : ST !;.."-“"N'l 5 |
- . T = of 4 W . z ‘_J\
L] /y“ £ —
At A o Weme b '! gy -H_frnm P po; =
1 S Sunccm 4
i - il - ¥

Einzugsgebiet N
. Projektstandort A 0—2525—10”‘
Zone 1: Kemeinzugsgebiet Kartengrundlage: © BKG 2017,

Datenquellen: hitp://sq geadatenzentrum de/

Zone 2: Erweitertes Einzugsgebiet web_public/Datenquelien_TopPlus_Open_pdf

Abbildung 4: Einzugsgebiet des geplanten Mébelhauses (Quelle: BBE 2019)

Fur die Analyse wurden als Kerneinzugsgebiet Stadt Minster ca. 310.610 Einwohnern, fir das
erweiterte Einzugsgebiet der Umlandkommunen Lidinghausen. Ascheberg. Drensteinfurt,
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Sendenhorst, Everswinkel, Telgte, Ostbevern, Greven, Altenberge, Havixbeck, Nottuln, Dilmen
und Senden ca. 254.300 Einwohnern zugrunde gelegt.

Auf Basis der insgesamt 564.910 Einwohner im Einzugsbereich des Vorhabens ergibt sich ein
projektrelevantes Nachfragevolumen von 376,0 Mio. €, welches im Jahr zur Verfiigung steht.
Davon entfallen rund 294,0 Mio. € auf nicht-zentrenrelevante Sortimente und rund 81,9 Mio. €
auf zentrenrelevante Sortimente. Hiervon entfallen wiederum rund 54 % auf das
Kerneinzugsgebiet und rund 46 % auf das erweiterte Einzugsgebiet.

Bei einer unterstellten Flachenproduktivitat von ca. 1.850 €/ m? Verkaufsflache ergibt sich ein
Planumsatz des geplanten Mobelhauses von ca. 15,5 Mio. €. Auf nicht-zentrenrelevante
Sortimente entfallen dabei rund 13,3 Mio. €, auf zentrenrelevante Randsortimente 2,2 Mio. €.
Dem prognostizierten Planumsatz liegt ein Worst-Case-Ansatz zugrunde, bei dem eine
tberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit des geplanten Mébelhauses unterstellt wird.

Der zu erwartende Umsatz des Planobjekts fuhrt innerhalb des Einzugsgebietes zu
Umsatzumverteilungen, da das vergrbRerte Angebot nicht mit einem vergroRRerten
Kaufkraftvolumen einhergeht. Die veranderte Wettbewerbssituation ist dabei dann von
stadtebaulicher Relevanz, wenn dadurch negative Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO,
insbesondere auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden zu erwarten sind.

Die Ermittlung der in der Auswirkungsanalyse vorgenommenen Umsatzverlagerungseffekte
beruht dabei auf folgenden Annahmen:

=  Beim Mobelkauf akzeptieren die Konsumenten relativ grof3e Fahrdistanzen und
fokussieren ihre Nachfrage starker als bei anderen Sortimenten auf regional bedeutsame
Standorte. Fur die Wettbewerber in der Region ergeben sich sehr grol3e, einander
Uberschneidende Einzugsgebiete.

= Die starksten Umverteilungseffekte treten bei Einzelhandelsstandorten bzw. Betrieben mit
der groRRten Sortimentstberschneidung ein. Im Untersuchungsraum gilt dies in erster Linie
fur die gréBeren Einrichtungshauser.

= Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der
Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass vergleichbare Einzelhandelsbetriebe
im nédheren Umfeld des Planstandortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sein
werden als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

= Auch auRRerhalb des eigentlichen Einzugsgebiets sind Wettbewerbswirkungen aufgrund
leistungsstarker Angebotsstrukturen im Uberregionalem Kontext zu erwarten (u.a. IKEA-
Standorte in Osnabriick und Kamen).

= Es wird von einer Verstarkung der Kaufkraftbindung in Miinster aufgrund der
Uiberschaubaren Angebotsstruktur mit wenig gréf3eren und groRen Wettbewerbsbetrieben
ausgegangen.

= Da das Kernsortiment des Planvorhabens grundséatzlich aus nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten besteht, ist die stddtebauliche Relevanz der fir den weitaus grof3ten Teil der
ausgeldsten Umsatzumverteilungen auf die zentralen Versorgungsgebiete nicht zu
erwarten.

Die prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte wirken sich in erster Linie auf vergleichbare,
regional bedeutsame Mdobel- und Einrichtungshduser an stadtebaulich nicht-integrierten
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Standorten aus. Stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Region kénnen hingegen ausgeschlossen werden.

Umsatzumverteilungen zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche resultieren vor allem
daraus, dass die zentrenrelevanten Sortimente auch von Kunden aus dem naheren
Einzugsbereich nachgefragt werden, die das projektierte Mdbelmithahmemarktes vorwiegend
aufgrund des angebotenen Randsortimentes (Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltswaren)
aufsuchen werden.

Die fur die Muinsteraner Innenstadt ermittelten Umsatzumverteilungen liegen in der
GroRRenordnung von 0,6 Mio. €. Somit fihrt die Realisierung zu einem Verlust in der Hohe von
2 % in den projektrelevanten Sortimenten. Die hdochsten Umsatzumverteilungen bestehen mit
jeweils max. 4 % bei Haus- und Heimtextilien (inkl. Gardinen) und Lampen, Leuchten. Im
Sortiment wird eine erwartete Umsatzumverteilung von max. 2 % prognostiziert. Fir die sonstigen
projektrelevanten Sortimente werden nur marginale bzw. nicht messbare Auswirkungen auf den
innerstadtischen Einzelhandel Miinsters prognostiziert.

Ebenso sind auch in den tbrigen zentralen Versorgungsbereichen innerhalb Miinsters sowie in
den Umlandgemeinden nur geringe absolute und relative Umsatzumverteilungen zu erwarten.
Somit ist auch bei diesen nicht von einer relevanten Schwéachung der zentralen
Versorgungsfunktion auszugehen. Prognostiziert werden hier ebenfalls nur marginale bzw. nicht
messbare Wettbewerbswirkungen auf die zentralen Versorgungsgebiete.

Zusammenfassend kommt die Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass sich die
prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte auf eine Vielzahl von Standorten und Anbietern
verteilen und daher nur marginale Umsatzumverteilungen zu erwarten sind, aus denen keine
Existenzgefahr hervorgeht. In den Zentren der Stadt Munster ist nur ein geringer Bestand an
projektrelevanten Sortimenten vorhanden. Von den Auswirkungen sind besonders diejenigen
Wettbewerber betroffen, die aktuell von dem geringen Bestand in Miinster profitieren konnen, fast
ausschlie3lich regional bedeutsame Standorte auflerhalb der Innenstadte. Negative
Auswirkungen i.S. 811 Absatz 3 BauNVO auf den Erhalt und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in Minster und den benachbarten Stadten und Gemeinden kdnnen
ausgeschlossen werden.

8.2 Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung

Bei der Ansiedlung  groRRflachiger  Einzelhandelsbetriebe  aul3erhalb  zentraler
Versorgungsbereiche sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung zu
beachten. Die Ubergeordneten landesplanerischen Vorgaben, die bei der Ansiedlung
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe zu beachten sind, sind im Landesentwicklungsplan LEP
NRW 2019 dargelegt.

Gemall Ziel 6.5-1 durfen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) untergebracht werden. Der Projektstandort
befindet sich gemaf} des Regionalplanes Munsterland 2014 im ASB der Stadt Munster, aus
landesplanerischer Sicht eignet er sich demnach auch dazu groR3flachige Einzelhandelsbetriebe
aufzunehmen.

Gemald Ziel 6.5-3 durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Vorhaben mit
zentrenrelevanten Sortimenten nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).
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Es kann im Rahmen der Auswirkungsanalyse dargelegt werden, dass keine wesentlichen
Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen durch die Realisierung des geplanten
Einzelhandelsvorhabens zu erwarten sind. Ebenso wenig ist von einer Gefahrdung der
stadtebaulich schutzwirdigen zentralen Versorgungsbereiche sowie deren Entwicklungsfahigkeit
auszugehen. Die Wettbewerbsauswirkungen durch Umsatzumverteilungen werden sich primar
auf vergleichbare regional bedeutsame Mobel- und Einrichtungshauser beziehen, deren
Standorte allerdings aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen. Sowohl
existenzbedrohende Umverteilungseffekte gegenuliber strukturpragenden Betrieben innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche als auch das Wegbrechen des Mdobeleinzelhandels im
Untersuchungsraum kénnen ausgeschlossen werden. Zwar fuhrt der Wettbewerbsdruck zu
Umsatzeinbuf3en bei anderen relevanten Mobelanbietern im weiteren Umfeld (z.B. Unna, Hamm,
Recklinghausen, Coesfeld), diese konnen jedoch keine existenzgefahrdenden Auswirkungen
auslosen.

Nach dem Grundsatz 6.5-4 LEP NRW soll die Kaufkraft in den geplanten Sortimenten in der
Standortgemeinde nicht durch den zu erwartenden Gesamtumsatz des beabsichtigten
Einzelhandelsprojektes (berschritten werden. Der maximal prognostizierte Umsatz des
projektierten Planvorhabens liegt bei Ausschdpfung der maximalen Gesamtverkaufsflache von
7.000 m2 bei rund 15,5 Mio. € und damit deutlich unterhalb des von der Stadt Minster den
projektrelevanten Sortimenten zugewiesenen Kaufkraftvolumens von rund 204,0 Mio. €. Somit
halt das Projekt den Grundsatz 6.5-4 LEP NRW ein.

Zentrenrelevante Sortimente sind auf eine Verkaufsflachenobergrenze von maximal 700 m2
begrenzt und dirfen den relativen Anteil von 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht tiberschreiten.
Zentrenrelevante Sortimente sind Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Haushaltswaren/
Hausartikel / Korbwaren / Bilder / Rahmen, Haus- und Heimtextilien/ Vorhange / Gardinen,
Bettwaren sowie Lampen / Leuchten. Sie zahlen zu den Wohnaccessoires und sind daher als
mdobelhaustypische, also zugeordnete, Randsortimente zu bewerten, da sie das Kernsortiment
sinnvoll abrunden. Damit ist das Ziel 6.5-5 LEP NRW eingehalten, das besagt, dass
Sondergebiete i.S. von 811 Absatz3 BauNVO fir Vorhaben mit nicht-zentrenrelvanten
Sortimenten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden
durfen, wenn der Umfang zentrenrelevanter Sortimente auf maximal 10% der
Gesamtverkaufsflache begrenzt ist und es sich um zugeordnete Randsortimente handelt. Auch
der Grundsatz 6.5-6 LEP NRW ist damit eingehalten, nach dem die maximale Verkaufsflache
zentrenrelevanter Sortimente 2.500 m?2 nicht Uberschreiten soll.

Im Gesamtergebnis der Auswirkungsanalyse kann daher festgehalten werden, dass das geplante
Vorhaben eines Mobelhauses mit einer projektierten Gesamtverkaufsflache von 7.000 m2 am
Standort ,Loddenheide” in der Stadt Minster raumordnerisch und stadtebaulich vertraglich
ungesetzt werden kann.

8.3 Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Miinster

Die am 14.03.2018 vom Rat der Stadt Munster beschlossene Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes stellt gemall 81 Absatz6 Nr.11 BauGB ein von der Gemeinde
beschlossenes Entwicklungskonzept dar. Dieses ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berticksichtigen. Das fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept sieht in seinen
Grundsatzen vor, dass die Entwicklung grof3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten
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Kernsortimenten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf die insgesamt sechs
definierten Sonderstandorte fokussiert werden soll, um eine rdumliche Bindelung zu erzeugen.
Daruber hinaus wird bestimmt, dass die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung zu beschranken sind. Zur Vermeidung
unerwinschter landesplanerischer oder stadtebaulicher Auswirkungen sollen daher
Beschrankungen der zulassigen Verkaufsflache und differenzierte Sortimentsfestsetzungen in
den Bauleitplanen vorgenommen werden. Der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente soll dabei
auf maximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch héchstens 2.500 m? begrenzt werden.

Diese Grundsatze werden bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans beachtet, da sich der
Planstandort innerhalb des abgegrenzten Sonderstandortes ,Loddenheide* befindet, der als
Standort zur Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausgewiesen wird. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung sowie zur zulassigen Sortimentsstruktur und den sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen werden auch die Vorgaben zur Begrenzung des zentrenrelevanten
Randsortimentsanteils eingehalten. Negative Auswirkungen auf die im Einzugsgebiet des
Vorhabens liegenden zentralen Versorgungsbereiche werden somit vermieden.

9 Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
9.1 Rahmen der Umweltprifung

Gemal 8§81 Absatz 6 Nr. 7 BauGB st in differenzierter Form festgelegt, dass die Belange des
Umweltschutzes bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen sind,
insbesondere

= die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

= die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

= umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

= umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

= die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen und
Abwassern,

= die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

= die Darstellung von Landschaftspléanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

= die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlussen der Europaischen
Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden,

= die Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

Folgende Arbeitsschritte werden vollzogen:

= Darstellung des Inhaltes und der Ziele des Bebauungsplans sowie der Ziele des
Umweltschutzes,

»  Zielorientiertes Ermitteln, Beschreiben und fachliches Bewerten der Schutzgter und der
jeweiligen Wechselwirkungen (Basisszenario),
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= Ermitteln, Beschreiben und fachliches Bewerten der Umweltauswirkungen unter
Berucksichtigung grundsatzlich méglicher MalBhahmen zur Vermeidung und
Verminderung sowie der Ausgleichbarkeit von Beeintrachtigungen,

=  Erarbeitung und Darstellung der Vermeidungs-, Minderungs- und
KompensationsmafRnahmen,

=  Beschreibung und Bewertung der in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmadglichkeiten,

= Darstellung der Schwierigkeiten bei der Informationszusammenstellung,

»  Erarbeitung und Darstellung der Mal3nahmen zur Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen (Monitoring),

* Einarbeitung der Anderungen nach Abschluss der Offenlage,

= Verfassen einer allgemein verstandlichen Zusammenfassung.

Methodik

Im Grundsatz wird in der Umweltprifung nach 8 2, Absatz 4 BauGB im Sinne einer 6kologischen
Risikoanalyse eine schutzgutbezogene Bewertung der Bedeutung der Schutzgutfunktionen und
deren  Empfindlichkeit/Schutzwirdigkeit gegeniiber den  planbedingten  Wirkungen
vorgenommen, aus der sich eine abschatzbare Auswirkungsintensitat ergibt. Die Okologische
Risikoanalyse wurde als Methode zur Betrachtung und Einschatzung natirlicher Ressourcen in
einem groReren Planungsraum entwickelt. Inzwischen gehort die Methode in den
verschiedensten Abwandlungen zum Standardrepertoire der Umweltplanung. Ziel der
Okologischen Risikoanalyse ist die Beurteilung der 6kologischen Nutzungsvertraglichkeit. Hierbei
erfolgt eine Gegenlberstellung

= der auf naturwissenschaftlichen Bestimmungsgréf3enberuhenden Funktions- und
Leistungsfahigkeit des untersuchten Raumes fur die Umwelt-Schutzguiter einerseits und
= der Wirkungen des Bebauungsplans auf eben diese Schutzgiter andererseits.

Die Schutzguter der Umwelt des Untersuchungsraumes bestimmen seine Eignung fur die
verschiedenen an ihn gestellten Nutzungsanspriiche. Gleichzeitig wirken diese Nutzungen auf
den Raum. Fur die Bewertungsgrundlage sind nicht relevant:

» Fragen der Verkehrssicherheit,

= wirtschaftliche Aspekte (z.B. im Bereich der Land- und Forstwirtschaft und der
Rohstoffgewinnung),

» Fragen der Sozialvertraglichkeit,

»  Sekundarwirkungen, die nicht zwangslaufig Folge des Vorhabens sind.

Grundlagenermittiung und Bewertung

Unter Bericksichtigung der gegebenen Vorbelastungen und der grundsatzlich mdglichen
Wirkungen des Vorhabens, insbesondere

»  Flacheninanspruchnahme/Uberbauung/Versiegelung,

= Beeintrachtigung der Wohn- und Erholungsnutzung des Menschen, insbesondere durch
Verlarmung und visuelle Storeffekte,

» Veranderungen des Landschaftsbildes durch technisierende Uberpragung,

=  Veranderung von Funktionszusammenhangen fir Arten und Biotope,
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= Veranderung der Morphologie, der Bodenverhéltnisse sowie der hydrologischen
Verhéltnisse,
» Verénderung der klimatischen Funktionen und der lufthygienischen Situation,

erfolgt im ersten Schritt auf der Grundlage der Bestandserfassung die Einschatzung der
Schutzgutempfindlichkeit. Die zugrunde gelegten Kriterien der Empfindlichkeitseinschatzung
werden fur jedes Schutzgut im Rahmen der Analyse festgelegt, insbesondere anhand von
allgemein geltenden umweltfachlichen Kriterien. Sie bertcksichtigen neben den Werten und
Funktionen der Bestandssituation auch die bestehenden planerischen Zielvorgaben und das
gegebene Entwicklungspotenzial. Diese Schutzgutempfindlichkeit wird auf einer vierstufigen
Werteskala abgebildet. Folgende Einteilung wird vorgenommen (Tab. 2):

Stufe | Empfindlichkeit Kriterien (beispielhaft)
I sehr hoch nicht oder nur schwer wiederherstellbare Werte und Funktionen
Il hoch mit erhohtem Aufwand wieder herstellbare Werte und Funktionen
1] mittel wiederherstellbare Werte und Funktionen
v gering unbedeutende oder keine Werte und Funktionen

Tabelle 2: Einstufung der Empfindlichkeiten der Schutzguter

Je hoher die Schutzgutempfindlichkeit ist, desto gréf3er ist das zu erwartende Konfliktpotenzial
bei einer Uberlagerung des Raumes mit den prognostizierten Auswirkungen der Planung.

Ermittlung der prognostizierten planbedingten Auswirkungen und deren Wirkintensitat

Unabhéangig von der zuvor eingestuften Schutzgutempfindlichkeit werden in einem zweiten Schritt
anhand der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans die prognostizierten Wirkungen auf
die jeweiligen Schutzglter ermittelt und ihre Wirkintensitat — ebenfalls vierstufig — eingeschéatzt.
Unterschieden wird dabei zwischen anlagebedingten, betriebsbedingten und bauzeitbedingten
Wirkungen. Grundsétzlich werden dabei folgende Kriterien zugrunde gelegt (Tab. 3).

Stufe | Empfindlichkeit Kriterien (beispielhaft)

I sehr hoch anlagebedingt: dauerhafte Versiegelung / Uberbauung

dauerhafter, eingeschrankter Funktionsverlust;
I hoch vorubergehender, nicht vollstandig wiederherstellbarer
Funktionsverlust;

dauerhaft oder vortuber gehende eingeschrankte

I mitte| Funktionsminderung im Umfeld der Baumaflinahme

anlage-, betriebs- und bauzeitbedingt: unbedeutende

v erin . .
gering Wirkungen ohne relevanten Funktionsverlust

Tabelle 3: Einstufung der planbedingten Wirkintensitat

Ermittlung der planbedingten Auswirkungsstérke und der Erheblichkeitsschwelle

Durch Uberlagerung der schutzgutbezogenen Empfindlichkeiten mit der prognostizierten
Wirkintensitat wird in einem dritten Schritt die Auswirkungsstarke abschatzbar. Die (planbedingte)
Auswirkungsstarke wird im Folgenden als Ausdruck fir die Schwere der Beeintrachtigung
(6kologisches Risiko) verstanden. Je hoher die Schutzgutempfindlichkeit und je groR3er die
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Wirkintensitéat, desto wahrscheinlicher ist das Eintreten von erheblichen planbedingten
Auswirkungen. Die Verknlipfung beider BestimmungsgroRen erfolgt nach dem Prinzip der im
Folgenden dargestellten Grundsatzverknipfung (Tab. 4).

Wirkintensitat
Schutzgut- sehr hoch hoch mittel gering
empfindlichkeit
sehr hoch sehr hoch hoch mittel gering
hoch hoch hoch mittel gering
mittel mittel mittel mittel gering
gering gering gering gering gering

Auswirkungsstarke

erhebliche planbedingte Auswirkung gegeben
(Erheblichkeitsschwelle)

Tabelle 4: Definition der planbedingten Auswirkungsstarke und der Erheblichkeitsschwelle

Bei einer mindestens mittleren Wirkintensitat bei gleichzeitig mindestens mittlerer
Schutzgutempfindlichkeit — also mindestens mittlerer Auswirkungsstarke — ist die
Erheblichkeitsschwelle aus umweltfachlicher Sicht Uberschritten. Die schematische
Vorgehensweise der beschriebenen Methodik wird im Einzelfall verbal-argumentativ erganzt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Belange der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf 88 13-19 BNatSchG werden im
Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags behandelt. Im Einzelnen werden dort die
folgenden Arbeitsschritte vollzogen:

=  Ermittlung und Bewertung der derzeitigen Situation (u.a. nattirliche Gegebenheiten,
besondere Gebietsfunktionen),

= Erstellung einer Bestands-/Biotoptypenkarte im Mal3stab des Bebauungsplanes,

=  Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf Naturhaushalt und Landschaftsbild,

= Erstellung einer detaillierten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach der
Bewertungsmethode ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft nach § 18
BNatschG und 8 4 LG NW im Stadtgebiet von Munster” (Stadt Minster 0.J.),

= Aufzeigen von Moglichkeiten der Verringerung und Vermeidung erheblicher
Beeintrachtigungen,

= MaRnahmenplan auf der Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfes fir den
Geltungsbereich.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt innerhalb dieses Umweltberichts.
Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Artenschutzprifung (ASP) im Rahmen der
Bauleitplanung und bei der Genehmigung von Vorhaben ergibt sich aus den
Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Mit den Regelungen
der 88 44 Absatz 1, 5, 6 und 45 Absatz 7 BNatSchG sind die entsprechenden Vorgaben der FFH-
RL (Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der V-RL (Art. 5, 9 und 13 V-RL) in nationales Recht
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umgesetzt worden. Es bedarf keiner Umsetzung durch die Lander, da das Artenschutzrecht
unmittelbar gilt. Bei Zuwiderhandlungen gegen die Artenschutzbestimmungen drohen die
Bul3geld- und Strafvorschriften der 88 69ff BNatSchG.

Die Erarbeitung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags erfolgt in der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren nach der Landesbauordnung entsprechend der
Verwaltungsvorschrift Artenschutz NRW "Artenschutz in der Bauleitplanung und bei
baurechtlichen Zulassungen" (Stand 22.12.2010).

Nach nationalem und internationalem Recht werden drei verschiedene Artenschutzkategorien
unterschieden (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 BNatSchG):

= besonders geschiitzte Arten (nationale Schutzkategorie),
= streng geschitzte Arten (national) inklusive der FFH-Anhang IV-Arten (europaisch),
= europdische Vogelarten (europaisch).

Gemald 8§44 Absatz5 Satz5 BNatSchG sind die ,nur® national geschitzten Arten von den
artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie werden
wie alle nicht geschitzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung behandelt.

Folgende Arbeitsschritte werden im Rahmen des Artenschutzbeitrages durchgefihrt:

Artenschutzvorprifung (Stufe 1):

In dieser Stufe wird durch eine Uberschlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen Arten
artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen:

=  Festlegung des Untersuchungsrahmens (Organisieren und Auswerten vorhandener Daten
des amtlichen und ehrenamtlichen Naturschutzes bzw. zu Planungen Dritter zur
Identifizierung vorkommender und potenziell vorkommender relevanter Arten);

=  Bestimmung der planungsrelevanten Arten, fur die die Vertraglichkeit ggf. weiter zu prifen
ist unter Berucksichtigung der Lebensraumanspriiche, der vorkommenden Biotoptypen
und Standortverhaltnisse.

Artenschutzprifung (Stufe 1)

=  Faunistische Kartierungen (Brutvogel, Flederméuse, vgl. Kap. 8),

= Konfliktanalyse und Erheblichkeitsbewertung / Prifung der Verbotstatbestéande
(artspezifische Bewertung unter Bertcksichtigung von Vermeidungsmalinahmen),

=  Fachliche Priifung der Befreiungsvoraussetzungen.

Ausnahmeverfahren (Stufe III)

= wird nur durchgefihrt, sofern die Prifung der Verbotstatbestande ergibt, dass erhebliche
Beeintrachtigungen nicht vermieden werden kénnen.

Hinsichtlich der Bewertungsmal3stabe erfolgt die Prufung der Verbotstatbestédnde nach den
Vorgaben des § 42 BNatSchG. Die Bewertung wird einzelartbezogen durchgefihrt. Dabei ist das
Ziel ,Sicherung der 6kologischen Funktion der Lebensstatten einer Art* malRgebend.

Die Artenschutzprifung erfolgt in einer eigenstandigen Unterlage.
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9.2 Kurzdarstellung der Planung

Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Plangebiet liegt im Stden der Stadt Munster innerhalb des Gewerbegebietes ,Loddenheide”
am Albersloher Weg. Das Plangebiet liegt innerhalb des Flursticks 385 der Flur 178 in der
Gemarkung Munster. Es umfasst eine Gesamtflache von 14.200 m2. Die Lage des Plangebietes
ist im folgenden Kartenausschnitt rot schraffiert.

N
g
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Abbildung 5: Lage und Abgrenzung des Vorhabenbereiches (rot gestrichelt) und des
Untersuchungsraumes (schwarz gestrichelt)

Der gewahlte Untersuchungsraum umfasst das Bebauungsplangebiet sowie sein unmittelbares
Umfeld bis zu ca. 100 m Entfernung (Abb. 5). Er wird so abgegrenzt, dass alle
schutzgutbezogenen Auswirkungen erfasst werden kdnnen. Im Osten sind die Grinstrukturen
entlang des Albersloher Weges miterfasst, im Siiden die angrenzende Gewerbebrache. Im
Einzelfall werden ggf. bestehende Funktionen im Rahmen der Schutzgutbetrachtung tber das
Untersuchungsgebiet hinaus erfasst und bewertet. Der Untersuchungsraum ist somit insgesamt
6,5 ha grof3.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Fur das derzeit durch einen GastronomiegrofRhandel genutzte Grundstiick besteht die konkrete
Absicht zur Ansiedlung eines grof3flachigen Mobelmarktes durch An- und Umbau des
zweigeschossigen Bestandsgebaudes. Auf dem 14.200 m? umfassenden Grundstiick plant die
XXXLutz-Gruppe ein Trendmdbelhaus Momax mit ca. 7.000 m? Verkaufsflache und einem
Restaurant auf ca. 380 m2. Zusétzlich soll ein Anbau fiir das Lager erfolgen.
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Umweltrelevante Festsetzungen des Bebauungsplans

Im Entwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 604: Loddenheide - Albersloher Weg
198 werden folgende umweltrelevante Festsetzungen getroffen:

Im Vorhabenbereich ist ausschlie3lich ein M6belmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von max.
7.000 m? zulassig. Zusatzlich ist eine Gastronomienutzung auf einer Gesamtflache von max.
150 m2 (Gastraum ohne Nebenraume) zulassig.

Nachfolgende Sortimente und max. Verkaufsflachen unter Bertcksichtigung der Minsteraner
Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrumskonzepts der Stadt Minster 2018 sind zul&assig:

Sortimente Verkaufsflache
maximal in m?
Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente 6.300
Mabel, Kiichen max. 5.800
Matratzen, Lattenroste max. 250
Baumarktsortimente (Farben, Tapeten, max. 400
Bodenbelage, Markisen, Rollos)
Teppiche max. 400
Zentrenrelevante Randsortimente max. 700
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, max. 330
Bilder, Rahmen
Haus- und Heimtextilien (inkl. Bettwaren) max. 300
Lampen, Leuchten max. 200
Gesamt 7.000

Abbildung 6: Sortimente und max. Verkaufsflachen

Fir den Vorhabenbereich ist die Grundflachenzahl GRzZ auf 0,8 mit ausnahmsweiser
Uberschreitung auf 0,9 (fiir Stellplatze mit inren Zufahrten und Nebenanlagen) festgesetzt.

Die maximale Geb&udehdhe wird mit 68,80 m (Hauptgebdude) bzw. 71,25 m (Nebengebaude)
uber Normalhéhennull (NHN) mit einer Uberschreitung von untergeordneten Bauteilen von
max. 3,50 angegeben.

Im Vorhabenbereich wird die Anpflanzung von Baumen auf der Stellplatzanlage festgesetzt. Je 6
Stellplatze ist ein mittelkroniger Baum zu pflanzen. Das Pflanzbeet muss eine Gréf3e von mind.
6 m2 pro Baum und eine Mindestbreite von 2 m aufweisen. Baumarten: Hainbuche (Carpinus
betulus) und Eberesche (Sorbus aucuparia), StU 18/20, 3 x v., m. B.

In dem festgesetzten Pflanzstreifen an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze ist eine 2-reihige
freiwachsende Hecke aus standortgerechten Laubgehdlzen (z. B. Feldahorn, Kornelkirsche,
Schneeball, Hundsrose, Haselnuss, Schlehe, Hainbuche, Hartriegel) oder eine Schnitthecke aus
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standortgerechten Laubgehdlzen (z. B. Hainbuche, Rotbuche, Liguster) zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden weitere kleinteilige
Flachen in den Randbereichen des Mdbelmarktes und des angegliederten Lagergebaudes fir
Begrinungsmaflnahmen (Rasenansaat oder bodendeckende Bepflanzung) vorgehalten. Hierzu
gehoren auch Pflanzmalinahmen unterhalb der aul3enliegenden offenen Fluchttreppen. Diese
Bereiche sind — mit Ausnahme eines Sauberkeitsstreifens entlang der Geb&udewand -
unversiegelt zu belassen und flachendeckend mit niedrigwachsenden Gehdlzen zu bepflanzen.

Beim Neubau, Erneuerungen und Anbau von Geb&duden sind die Dacher flachendeckend mit
einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und als begriinte Flache dauerhaft zu
unterhalten. Hiervon ausgenommen sind Bereiche notwendiger technischer Aufbauten.

Fur das Grundsttick ist ein Retentionsvolumen von 5,0 I/m2 Grundstiicksflache nachzuweisen (8§ 9
Absatz 1 Nr. 14 BauGB).

9.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Im Baugesetzbuch und in den Fachgesetzen des Bundes und des Landes NRW sind fur die
jeweiligen Schutzglter Ziele und Grundsatze definiert worden, die im Rahmen der Umweltpriifung
zu bericksichtigen sind. Aufgefuhrt werden dort — zunachst noch ohne Raumbezug - die
mafgeblichen Grundsatze als rein inhaltliche Anforderungen an den Bewertungsrahmen der
Umweltprufung. Beachtet wird das Bau- und Planungsrecht (insbesondere BauGB) sowie das
Umwelt- und Naturschutzrecht. Folgende Fachgesetze und Vorgaben sind mit Zuordnung zu den
zu untersuchenden Schutzgutern vordringlich zu bertcksichtigen (Tab. 5).

Schutzgiiter
Fachgesetze und Vorgaben

M TP F B W K L La Ku
Baugesetzbuch (BAUGB) X X X X X X X X X
Schallschutz im Stadtebau (DIN 18005) X
Abstandserlass NRW (ABSTANDSERLASS) X
Denkmalschutzgesetz NRW (DScHG) X X
Bundesnaturschutzgesetz (BNATSCHG) X X X X X X X
Umweltschadensgesetz (USCHADG) X X X
Technische Anleitung Larm (TA LARM) X
Technische Anleitung Luft (TA LUFT) X X X X X X
Landesnaturschutzgesetz (LNATSCHG NRW) X X X X X X X
Klimaschutzgesetz (KLIMASCHUTZGESETZ NRW) X X
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBODSCHG) X X
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBoDSCHV) X
Landesbodenschutzgesetz NRW (LBODSCHG) X X
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) X X X
Landeswassergesetz (LWG NRW) X X X
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Schutzgiiter
Fachgesetze und Vorgaben

M TP F B w K L La | Ku

Abwasserverordnung (ABwWV) X

Grundwasserverordnung (GRwWV) X

Tabelle 5: Fachgesetze und Vorgaben

M=Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, TP=Tiere, Pflanzen und die biologische
Vielfalt, F = Flache, B=Boden, W=Wasser, K=Klima, L=Luft, La=Landschaft, Ku=kulturelles Erbe
und sonstige Sachguter

Landes- und Regionalplanung

Im glltigen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LAND NRW 2016) ist das
Bebauungsplangebiet vollstandig als Siedlungsraum dargestellt. Der Regionalplan Minsterland
(BEZIRKSREGIERUNG MUNSTER 2014) stellt das Bebauungsplan-Gebiet sowie sein Umfeld als
Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Unmittelbar dstlich verlauft eine Stral3e fur den vorwiegend
Uberregionalen Verkehr (Albersloher Weg) und parallel dazu auf dessen Ostseite ein
Schienenweg.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Regionalplan Minsterland im Bereich des Bebauungsplans (gelb
markiert)

Flachennutzungsplan

Der im Geoportal der Stadt Minster einsehbare Flachennutzungsplan (STADT MUNSTER 2004)
stellt den Vorhabenbereich und dessen sidliches und westliches Umfeld als Gewerbegebiet dar.
Nordlich grenzen Sondergebietsflachen an. Im Westen ist die Verkehrsachse ,Albersloher Weg*
mit StraRen- und Schienenwegen sowie 6stlich davon eine Griinflache (Kleingérten) dargestellt.
Sudliche des Vorhabenbereiches verlauft in ostwestlicher Richtung eine Richtfunktrasse. Der
Flachennutzungsplan wird im mafgeblichen Bereich parallel zum Bebauungsplanverfahren
geandert. Im Rahmen der 43. FNP-Anderung wird das Plangebiet als Sonderbauflache
dargestellt.

Bebauungsplanung

Der Vorhabenbereich liegt innerhalb des seit dem 06.02.1998 rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 404 ,Loddenheide — Albersloher Weg / An den Loddenbiischen mit einer 1. Anderung vom
27.10.2000 (STADT MUNSTER 1998). Im Bebauungsplan wird das Gebiet als Gewerbegebiet mit
einer GRZ von 0,8 festgesetzt. Randlich im Osten ist eine Grinflache entlang des Albersloher
Weges festgesetzt.
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Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und somit nicht im Geltungsbereich der derzeit gultigen
Landschaftspléne der Stadt Minster (STADT MUNSTER 2019b).

9.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose

Die Gliederung aller Schutzgutkapitel ist methodisch gleichartig aufgebaut und umfasst jeweils
die folgenden Schritte:

=  Benennung der hauptsachlichen verwendeten Informationsquellen,

* Benennung der wesentlichen Schutzgutfunktionen,

= Bestandsbeschreibung einschlie3lich der Vorbelastungssituation (Basisszenario),

= Ableitung der schutzgutbezogenen Empfindlichkeit/Schutzwirdigkeit (gering, mittel, hoch,
sehr hoch),

=  Prognose bei Durchfuihrung der Planung,

- Beschreibung der vorhabenbezogenen Wirkungen auf das Schutzgut,

- Einstufung der Wirkintensitat (gering, mittel, hoch, sehr hoch),

- Uberlagerung der Schutzgut-Empfindlichkeiten mit den ermittelten Wirkintensitaten
zur Ableitung der jeweiligen Auswirkungsstérke und der umweltfachlichen
Erheblichkeitsschwelle,

- Darstellung und Diskussion der ermittelten planbedingten Auswirkungen.

Die ermittelte umweltfachliche Erheblichkeit ist im Regelfall mit der Abwéagungserheblichkeit im
Sinne des BauGB gleichzusetzen.

Die Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird in Kapitel 9.5 behandelt.
9.4.1 Menschen

Datengrundlagen

Neben der einschléagigen Literatur und dem Geoportal der Stadt Minster (STADT MUNSTER 2019a)
wurde der Datenpool des Landes Nordrhein-Westfalen ausgewertet.

Klimatische und lufthygienische Belange, die in Wechselwirkung auch das Schutzgut Mensch
betreffen, werden gesondert in den Kapiteln zum Schutzgut Luft/Klima behandelt. Darliber hinaus
sind Wechselwirkungen zum Schutzgut Landschaft zu berlcksichtigen (visuelle Aspekte), die im
entsprechenden Kapitel ,Landschaft* dargestellt werden.

Wesentliche Funktionen

Die Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit, Bevolkerung
insgesamt erfolgt fur einen stadtischen, bebauten Bereich. Unbebautes Freiland ist nur in Form
von Gewerbebrache sudlich des Vorhabenbereiches betroffen. Hauptséchliche Funktionen
innerhalb des Schutzgutes sind:

Wohn- und Wohnumfeldfunktionen:

der Zustand der Wohnbereiche und des Wohnumfeldes ist fur die Gesundheit und das
Wohlbefinden des Menschen von zentraler Bedeutung, da er hier seinen Lebensmittelpunkt hat
und einen Grof3teil seiner Freizeit und seiner Arbeitszeit verbringt. Dies gilt flr den stadtischen,
bebauten Raum insbesondere, da hier die Grol3e der Betroffenheit durch die Ballung gegentiber
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dem landlichen Raum deutlich zunimmt. Zu Wohn- und Wohnumfeldfunktionen z&hlen auch
Aufenthalte in Kliniken, Heimen, Schulen etc.

Erholungs- und Freizeitfunktion:

die Nutzung und die Erlebbarkeit des der Siedlung umgebenden Freiraumes fir die Erholung
hangen einerseits von der infrastrukturellen Ausstattung (insbesondere das nutzbare Wegenetz),
andererseits von der Néhe zu den Quellorten (Siedlungen) der Nutzer ab. Im Gegensatz zu den
Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sind die Ausweichmdglichkeiten gegeniiber erfolgenden
Beeintrachtigungen durch die Mobilitdt des Nutzers eher gegeben. Bei den Erholungs- und
Freizeitfunktionen wird auch die einrichtungsbezogene Erholung mit betrachtet.

Bebaute Umwelt

Das Bebauungsplangebiet selbst ist durch eine gewerbliche Nutzung belegt. Als
Versorgungszentrum im Sdden von Minster zieht das Gewerbegebiet Loddenheide taglich
Menschen zum Einkauf mit hoher Frequenz an und besitzt unter diesem Gesichtspunkt flr das
hier untersuchte Schutzgut ,Mensch” eine gewisse Bedeutung. Eine Bewertung dieser
Funktionen ist weniger als Umweltfaktor als vielmehr aus stadtebaulicher Sicht vorzunehmen.

Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sind nur jenseits des Albersloher Weges auf dessen Ostseite
gegeben, da hier flachige Wohnbebauung (Einfamilienhaussiedlung) pragend ist. Dessen Wohn-
umfeldfunktionen beschréanken sich jedoch auf die dstliche Seite der breiten Verkehrswegeachse,
die eine funktionale und optische Barriere darstellt, so dass trotz der relativen Néhe zum
Vorhabenbereich (ca. 150 m) kein erholungsrelevanter Funktionsbezug zum Vorhabenbereich
besteht. Besondere raumlich-funktionale Verknipfungen im Sinne eines siedlungsnahen
Raumes der Feierabenderholungen sind aufgrund der geringen Attraktivitat des
Gewerbegebietes nicht gegeben. Erholungsrelevante Einrichtungen bestehen nicht.

Unbebaute Umwelt

Das Bebauungsplangebiet selbst zahlt zur bebauten Umwelt. Sidlich angrenzend befindet sich
eine (grollere, gewerbliche Brachflache, die im ansonsten dicht bebauten Umfeld
Freiraumfunktionen bis zur Realisierung einer Bebauung utbernimmt. Erlebbar ist dieser
~Freiraum*“von dem 6stlich und sudlich vorhandenen Ful3- und Radweg, der die Stral3enziige des
Albersloher Weges und des Willy-Brandt-Weges begleitet. Ausgewiesene Wander- oder
Radwanderwege sind nicht vorhanden.

Zur einrichtungsbezogenen Erholung ist eine Kleingartenanlage ¢stlich des Albersloher Weges
zu zahlen, die am Rand des Untersuchungsraumes liegt. Ein Funktionsbezug zum
Vorhabenbereich ist durch die Barrierewirkung der Verkehrswegeachse ,Albersloher Weg" nicht
gegeben.

Vorbelastung

Als Vorbelastungen bezlglich des Schutzgutes ,Mensch und Gesundheit, Bevdlkerung
insgesamt” sind ausschlie3lich vom Menschen selbst geschaffene Beeintrachtigungen der Wohn-
und Erholungsnutzung aufzufiihren. Dabei sind grundsatzlich anzufihren:

1. Storung der Funktionsbeziehungen (Trennwirkung der Wegebeziehungen) durch
Verkehrswege, namentlich der Verkehrsachse ,Albersloher Weg*,
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2. Larm- und Lichtimmissionen v. a. durch umliegenden Straf3en- und Bahnverkehr sowie
die gewerbliche Nutzung

Die durch den Verkehr und das Gewerbegebiet entstehenden Larm- und Lichtemissionen wirken
grundsétzlich belastend auf den Raum.

Schutzwdirdigkeit / Empfindlichkeit

Die Empfindlichkeit beziglich des Schutzgutes ,Mensch, Gesundheit, Bevolkerung insgesamt*
gegenuber anlage-, bauzeit- und betriebsbedingten Auswirkungen wird im Wesentlichen anhand
der Kriterien der Aufenthaltsqualitat / Nutzungsfrequenz des Raumes sowie an dem Grad der
ortlichen Gebundenheit / Ausweichmdglichkeit der Nutzer bewertet.

Das Plangebiet weist aufgrund seiner gewerblichen Pragung und fehlender visueller oder
funktionaler Beziehungen zu den 0stlich gelegenen, geschlossenen Siedlungsbereichen eine
geringe Raumempfindlichkeit auf.

Prognose uber die Entwicklung bei Durchfuhrung der Planung

Die Planung veréndert die Flachenaufteilung gegeniiber dem Ist-Zustand nur unwesentlich. Die
Gebaudekubaturen verandern sich insofern, als dass die derzeit bestehende, uberdachte
Lagerflache durch eine ca. 15 m hohe Lagerhalle ersetzt wird. Hierdurch ergibt sich ein erhdhter
Gestaltungsanspruch; insbesondere ist eine Erhéhung des derzeit nur sparlichen Grinanteils im
Stellplatzbereich wiinschenswert.

Wirkungen

Die folgenden anlage-, bauzeit- und betriebsbedingt zu erwartenden Projektwirkungen auf das
Schutzgut werden bei der Auswirkungsanalyse untersucht.

dauerhafter Verlust von Freiraum bzw. Ra&umen mit Wohnumfeldfunktion (anlagebedingt)

Ein Verlust von Freiraum ist mit dem geplanten Vorhaben nicht verbunden, da ausschlieflich
bereits versiegelte und Uberbaute Flachen innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes
beansprucht werden. Erholungsrelevante Wege werden ebenfalls nicht beansprucht. Die
Funktion des Bebauungsplangebiets innerhalb des Versorgungsbereiches Loddenheide bleibt
bestehen und wird durch die geplante Nutzung als Mobelhaus eher noch verstarkt. Die
Wirkintensitét ist daher als gering zu bewerten.

Licht- und Larmimmissionen (betriebsbedingt)

Es wurde in einer verkehrlichen Ersteinschatzung untersucht, ob das zu erwartende
Verkehrsaufkommen des Moébelhauses leistungsgerecht an den Albersloher Weg angebunden
werden kann. Hierbei wurde das Verkehrsaufkommen des friiher hier anséssigen Baumarkts mit
dem kinftig zu erwartenden Verkehrsaufkommen des Mdbelhauses abgeglichen. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass das mittlere Pkw-Verkehrsaufkommen der Kunden des Moébelhauses bei
ca. 520 Fahrzeugen pro Tag (montags bis freitags) und damit deutlich unterhalb des
Verkehrsaufkommens des frilheren Baumarktes mit ca. 1.645 Fahrzeugen pro Tag liegt. Auf eine
explizite Ermittlung des samstaglichen Verkehrsaufkommens wurde verzichtet, da samstags das
Verkehrsaufkommen auf dem Albersloher Weg geringer als an Wochentagen ist, so dass
grundsatzlich eine hthere Kapazitat fir die ausfahrenden Fahrzeuge aus dem Plangebiet zur
Verfligung steht.
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Bezlglich des Anlieferverkehrs wurde Uberprift, ob es durch die Verladevorgange zu relevanten
akustischen Auswirkungen auf das Nachbarflurstiick kommen kann. Biroraume und andere
schutzbedurftige R&ume haben dort einen Schutzanspruch von 65 dB(A) nach der TA-Larm. Die
hierzu durchgefuhrte Untersuchung durch das Ingenieurbiro fir Akustik und Umwelttechnik Arno
Florke kommt 2zu dem Ergebnis, dass an den berechneten Immissionsorten des
Nachbargrundstiicks, die im Einwirkungsbereich der Verladezone liegen, Beurteilungspegel
zwischen 58,9 und 62,6 dB(A) erreicht werden. Der Immissionsrichtwert von 65 dB(A) wird somit
um mindestens 2,4 dB unterschritten. Da keine Vorbelastung durch andere Gewerbebetriebe
vorliegt, ist das Vorhaben nach TA-Larm 4.2 zuldssig. Auch Konflikte durch kurzzeitige
Gerauschspitzen sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte planbedingte Auswirkungen durch Zunahme von Licht- und Larmimmissionen,
v. a. durch planungsinduzierten Verkehr oder durch Geb&dude- und Straenbeleuchtung
Uberschreiten unter Berilicksichtigung der bereits bestehenden Nutzung innerhalb eines
Gewerbegebietes mit entsprechendem Verkehr und den daraus resultierenden Vorbelastungen
das Mal3 der Erheblichkeit nicht. Die Wirkintensitat ist dementsprechend als gering einzustufen.

Sonstige betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Warme- oder Strahlungsemissionen sind aufgrund der geplanten Nutzung als
Mobelhaus nicht zu erwarten.

Storfallrisiko

Ein Risiko fur die menschliche Gesundheit durch Unfélle oder Katastrophenfélle geht vom
Plangebiet aufgrund der geplanten Nutzung ebenfalls nicht aus. Gefahrenstoffe werden im
Bebauungsplangebiet nicht gelagert und genutzt.

bauzeitbedingte Wirkungen

Temporare Auswirkungen auf das Schutzgut sind wahrend der Bauzeit durch Larm- und
Staubbelastigungen denkbar. Diese sowie auch sonstige belastigende Risiken (z. B. Geruch,
Erschitterung) sind auf die Tagstunden beschréankt. Es ist davon auszugehen, dass unter
Bertcksichtigung der Vermeidungsmdoglichkeiten (AV ~ Baularm) die einschlagigen
Immissionsrichtwerte sicher eingehalten werden. Die Wirkintensitat ist dementsprechend als
gering zu bezeichnen.

Bauzeitbedingte Wéarme- oder Strahlungsemissionen kdnnen ausgeschlossen werden. Wahrend
der Bauzeit werden zudem keine Abfalle produziert, die einer gesonderten Betrachtung beddirfen.
Anfallende Abfélle werden fachgerecht entsorgt.

Planbedingte Auswirkungen

Mit der Uberlagerung der oben definierten Wirkintensitaten mit den schutzgutbezogenen
Schutzgutempfindlichkeiten wird die umweltfachliche Erheblichkeitsschwelle definiert. Eine
Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle wird definitionsgeman nur erreicht, wenn die ermittelte
Wirkintensitéat sowie auch die Raumempfindlichkeit mindestens mittel eingestuft sind (vgl. Tab.
3).

Die ermittelten planbedingten Auswirkungen erreichen eine héchstens geringe Wirkintensitat. Bei
einer gleichzeitig geringen Raumempfindlichkeit wird das Mafl3 der Erheblichkeit nicht
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Uberschritten. Eine Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Belangen des Schutzgutes ,Mensch,
Gesundheit, Bevolkerung insgesamt" ist gegeben.

9.4.2 Pflanzen und Tiere/ biologische Vielfalt

Datengrundlagen

Neben der einschlagigen Literatur, dem Datenpool des Landes Nordrhein-Westfalen und dem
Geoportal der Stadt Minster (STADT MUNSTER 2019a) beruht die Beschreibung und die
Bewertung bezlglich des Schutzgutes ,Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt auf einer
Biotoptypenerhebung vom Juli 2019.

Wesentliche Funktionen

Hauptsachliche Funktionen innerhalb des Schutzgutes sind
= die allgemeinen Lebensraumfunktionen der Biotoptypen,
= die Habitatfunktion fiir Tierarten und deren Entwicklungsbereiche,
= die Biotopverbundfunktionen.

Die artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44 BNatSchG werden als eigenstandige Unterlage
behandelt. Dabei orientiert sich die Abarbeitung der Artenschutzregelung an der
Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinie
92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- oder
Zulassungsverfahren. Gegenstand der Uberprifung der  artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande sind die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen des Vorhabens
auf aktuelle Vorkommen der streng geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-RL sowie der
heimischen oder eingebirgerten europaischen Vogelarten.

Naturraum

Naturraumlich befindet sich der Untersuchungsraum innerhalb des Landschaftsraumes LR-llla-
026 ,,Uppenberger Geestriicken* (LANUV NRW 2019), der im Wesentlichen den Stadtbereich von
Muinster umfasst. Eine starke Ausdehnung der Siedlungsflachen ab dem 20. Jahrhundert sowie
die Industrialisierung der Landwirtschaft pragen heute das Bild des Landschaftsraumes.
Namentlich im Untersuchungsraum ist der Naturraum durch gewerbliche Bebauung und
Verkehrsflachen vollstandig tberpragt.

Potenziell natlrliche Vegetation

Die potenzielle natlrliche Vegetation besteht in Mitteleuropa hauptsachlich aus
Waldgesellschaften. Im Untersuchungsgebiet wirde sich bei Aufgabe der Nutzung langfristig ein
fur Lossgebiete typische, Flattergras-Buchenwald (Fagion silvaticae) einstellen, zum Teil mit
Eichen-Hainbuchen- oder Buchen-Eichenwald-Ubergéangen (BURRICHTER 1973). Hierbei handelt
es sich um einen von der Buche dominierten Wald mit stammweiser Beimischung von Stiel-Eiche
bzw. Trauben-Eiche sowie Hainbuche mit nicht besonders artenreicher Krautschicht aus mafig
anspruchsvollen Arten. Die folgende Tabelle 6 gibt die charakteristischen Gehdlzarten der
natirlichen Waldgesellschaft sowie der Pionier- und Ersatzgesellschaften an, die sich zur
Pflanzung eignen.
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Naturliche Waldgesellschaft Pionier- und Ersatzgesellschaft
Baume I. O. Baume I. O.
Fagus sylvatica Rotbuche Quercus robur Stieleiche
untergeordnet:
Quercus robur Stieleiche Baume II. O.
Carpinus betulus Hainbuche
Baume 1I. O. Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche Sorbus aucuparia Eberesche
Stréucher Stréucher
llex aquifolium Stechpalme Salix caprea Salweide
Rubus spec. Brombeere Corylus avellana Hasel
seltener: Crataegus spec. Weil3dorn
Corylus avellana Hasel Prunus spinosa Schlehe
Crataegus spec. Weil3dorn Rubus spec. Brombeere
Rosa canina Hundsrose
Rhamnus frangula Faulbaum
Lonicera periclymenum  Waldgei3blatt
Cornuns sanguinea Blut-Hartriegel

Tabelle 6: Gehdlze der potenziellen natirlichen Vegetation (nach BURRICHTER 1973)

Realnutzung / Biotoptypen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans und das nahe Umfeld innerhalb des
Untersuchungsraums wurde am 28.06 2019 eine Geldndebegehung durchgefuhrt, um den
Bestand zu erfassen.

Das Bebauungsplangebiet weist den typisch stark versiegelten und Uberbauten Charakter eines
Gewerbegebietes auf. Im Stden befindet sich ein grof3flachiger Geb&udetrakt mit versiegelter
Umfahrung; nordlich grenzen zusammenhangende Stellplatzflachen mit Zuwegung an. Im
Westen befindet sich eine glasiiberdachte Lagerflache.

Grinstrukturen innerhalb des Vorhabenbereichs beschréanken sich auf eine sparliche
Uberstellung der Parkplatze mit Laubbaumen sowie kleinerer Randbepflanzungen

Sudlich an den Vorhabenbereich angrenzend féllt die gro3e, zusammenhangende, gewerbliche
Brachflache ins Auge. Neben den sich in Eigenentwicklung ausbreitenden Gehdlzen ist im
Luftbild eine lichte Ruderalflur erkennbar (vgl. Abb. 8).
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Abbildung 8: Nutzungsstruktur im Untersuchungsgebiet

Das weitere Umfeld ist ebenfalls durch einen urbanen Charakter gepragt. Das
Bebauungsplangebiet und die Brache werden durch weitere Gewerbeflachen sowie im Osten
durch den Verlauf des Albersloher Weges umschlossen. Ostlich des Albersloher Weges grenzen
Einzelhausbebauung mit grollem Ziergartenanteil sowie eine intensiv bewirtschaftete
Kleingartenanlage an.

Die den Albersloher Weg beidseitig begleitenden Bahntrassen sind von Grunflachen gesaumt;
ostlich der breit angelegten Stral3e sind dies Bdschungsgehdlze (Silberweide, Salweide, Esche,
WeilRdorn), westlich eine Ruderalflache.

Eine Fotoauswahl (Abb. 9) vermittelt einen Eindruck vom Plangebiet und seinem Umfeld.
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Bild 1: Nordseite, Gebaudefront mit Parkplatz,
spérlich begrint

Bild 2: Nordseite, Parkplatz mit Sixt-Pavillon

Ak

Bild 3: Sudseite mit vollversiegelter Umfahrt

Bild 4: Westseite mit Glasdachgebaude und
vollversiegelter Umfahrt

Bild 5: Ostseite, vollversiegelte Umfahrt mit
Stellplatzen

Bild 6: Ostfassade
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Bild 8: Mauergrenze zwischen Albersloher Weg
und 6stlich verlaufender Bahn

Bild 9: Gleisbett westlich des Albersloher Weges
mit begleitender Ruderalvegetation

Bild 11: Bahnbegleitender Geholzstreifen 6stlich
des Albersloher Weges

Bild 12: Kleingartenanlage 6stlich des Albersloher
Weges

Abbildung 9: Fotoauswahl der Geldndebegehung vom 28.06.2019
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Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete oder -objekte sind im Bebauungsplangebiet, im Untersuchungsraum und auch im
weiten Umfeld nicht ausgewiesen.

Biotopverbund / Biologische Vielfalt

Am 0stlichen Rand des Untersuchungsgebietes liegt 6stlich des Albersloher Weges - und damit
ohne direkten Funktionsbezug zum Vorhabenbereich - eine der vier Teilflachen der landesweiten
Biotopverbundflache VB-MS-4011-007 .Bahnbdschungen und Bahnbrachen im
Innenstadtbereich”, die sich nach Norden und Siden aufRerhalb des Untersuchungsgebietes
fortsetzt. Der Verbundflache kommt als strukturierendes Vernetzungselement der
Stadtlandschaft eine besondere Bedeutung im landesweiten Biotopverbundsystem zu.

Durch die flachige Bebauung und Versiegelung mit nur spéarlichem Grinanteil ist die biologische
Vielfalt im Plangebiet selbst gering einzustufen.

Vorbelastung

Im vorliegenden Fall ergeben sich Vorbelastungen beziiglich der Tier- und Pflanzenwelt
insbesondere durch L&rm-, Licht- und Schadstoffimmissionen im direkten Umfeld durch Stral3en,
Bahnlinie und Gewerbenutzung. Darliber hinaus sind erhebliche Vorbelastungen durch den
hohen Grad an Uberbauung und Versiegelung mit der Folge von Flachenverlusten und
Zerschneidungswirkungen anzufuhren.

Schutzwirdigkeit / Empfindlichkeit

Aufgrund der starken urbanen Pragung und der weitestgehend vollstandig tberbauten und
versiegelten Flache werden im Bebauungsplangebiet flachig nur sehr geringe Empfindlichkeiten
erreicht. Eine mittlere Empfindlichkeit ist bezlglich der Tier- und Pflanzenwelt den wenigen
Gehdlzstrukturen zuzuschreiben, die den Verkehrsraum (Zufahrt, ruhender Verkehr) spérlich
gestalten. Wechselwirkungen bestehen zu den Schutzgiitern Klima und Landschaft, bei denen
eine Werteinstufung unter jeweils anderen Schwerpunkten erfolgt.

Die Grunflachen im Umfeld des Albersloher Weges werden gering empfindlich eingestuft.
Verantwortlich sind hier neben der Strukturarmut die intensive Pflege und die starken randlichen
Vorbelastungen.

Im Umfeld des Vorhabenbereiches ist die bereits beschriebene gewerbliche Brachflache als
.Natur auf Zeit“ zu bewerten. Die Empfindlichkeit aus Sicht der Tier- und Pflanzenwelt ist mittel
einzustufen.

Hoch empfindliche Bereiche befinden sich ausschlieBlich dstlich des Albersloher Weges,
insbesondere aufgrund der gegebenen Biotopverbundfunktion im Korridor entlang der hier
verlaufenden Bahnlinie.

Prognose uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Wirkungen

Die folgenden anlage-, bauzeit- und betriebsbedingt zu erwartenden Projektwirkungen auf das
Schutzgut ,Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt* werden bei der Auswirkungsanalyse
untersucht:
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Dauerhafter Verlust von Biotoptypen (anlagebedingt)

Beansprucht werden neben bereits versiegelten Flachen begrinende Gehdlze im
Parkplatzbereich. Biotoptypen mit einer relevanten Wertigkeit fir die Lebensraumfunktion werden
nicht in Anspruch genommen.

Die Wirkintensitat ist zwar aufgrund des dauerhaften Verlustes grundséatzlich als sehr hoch
einzustufen, da nur geringwertige Biotoptypen (versiegelte Flachen) beansprucht werden, ergibt
sich in der Uberlagerung jedoch keine Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle.

Entwertungen durch Randeffekte (anlage- und betriebsbedingt)

Die Randeffekte der Planung haben auf das Umfeld einen nur sehr geringen Einfluss. Die
entstehenden Schallimmissionen, Belebung durch menschliche Anwesenheit sowie ggf.
Verschattungswirkungen durch die Neuerrichtung eines Gebaudes wirken sich unter
Berticksichtigung der bereits bestehenden Nutzung und des bereits bebauten Umfeldes nur sehr
geringfugig aus. Das sidliche Umfeld (Gewerbebrache), das einen gewissen dkologischen Wert
besitzt, wird von der Planung nicht beeinflusst. Alle Verkehre werden von Norden her abgewickelt.
Die Wirkintensitat der zu erwartenden Randeffekte wird deshalb insgesamt gering eingestuft.

Vor dem Hintergrund der gegebenen Vorbelastungen (StralBe, Wohnbebauung) im direkten
Umfeld des Vorhabens ist die Zunahme der Storeffekte fir die Tier- und Pflanzenwelt durch
Larmzunahme und Belebung somit vernachlassigbar. Erhebliche Beeintrachtigungen und
Auswirkungen sind nicht zu erwarten

Entwertungen durch Zerschneidung (anlagebedingt)

Zerschneidungswirkungen sind unter Berlcksichtigung der bestehenden Nutzung und
Uberformung des Gebietes nicht relevant. Eine Verbundfunktion (Trittsteinbiotop) im besiedelten
Bereich Ubernimmt das Bebauungsplangebiet nicht. Die Verbundfunktion dstlich des Albersloher
Weges wird nicht beeintrachtigt. Die Wirkintensitat ist daher als gering einzustufen.

Bauzeitbedingte Wirkungen

Temporare Auswirkungen auf das Schutzgut sind wahrend der Bauzeit durch Larm- und
Staubbeléastigungen grundsatzlich denkbar. Diese sowie auch sonstige Stérfaktoren (z.B.
Lichtreize) sind auf die Tagstunden beschrankt. Es ist sichergestellt, dass keine voribergehende
Flacheninanspruchnahme auf3erhalb des Bebauungsplangebiets erfolgt, weder fur Baustral3en
noch fir Lager- und Arbeitsflachen. Erhebliche Beeintrachtigungen sind unter Berlicksichtigung
der geringen bis durchschnittichen Empfindlichkeiten, den gegebenen Vorbelastungen
(bestehende Gewerbenutzung) sowie der Vermeidungsmaoglichkeiten (AV Baularm) daher nicht
Zu erwarten.

Planbedingte Auswirkungen

Mit der Uberlagerung der oben definierten Wirkintensitaten mit den schutzgutbezogenen
Schutzgutempfindlichkeiten wird die umweltfachliche Erheblichkeitsschwelle definiert. Eine
Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle kann definitionsgeman nur erreicht werden, wenn die
gegebene Wirkintensitat als auch die Raumempfindlichkeit mindestens mittel eingestuft ist (vgl.
Tab. 4).
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Eine Erheblichkeit der planbedingten Auswirkungen ist aufgrund der geringen Empfindlichkeit der
in Anspruch genommenen Biotoptypen (versiegelte Flachen) nicht gegeben.

Die geplante Festsetzung zur extensiven Begriinung aller Neubauten im Bebauungsplan mindert
die Eingriffsfolgen durch die Versiegelung. Im Einzelnen werden hierdurch neben der
Verbesserung der Kkleinklimatischen Situation und der RuUckhaltung eines Teils des
Regenwassers in eingeschrankter Form Lebensmdoglichkeiten und Nahrungsangebote vor allem
fur Insekten und VOgel geschaffen. Dies tragt zur Erhdhung der biologischen Vielfalt im bebauten
Raum bei.

Artenschutz

Zur Abarbeitung der Artenschutzbelange wurde zunachst eine Erstbegehung durchgefiihrt, die
keine Hinweise auf ein besonderes artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial lieferte.

Die auf dieser Basis erarbeitete Artenschutzvorprifung der Stufe | zur Beurteilung der Belange
kommt zu folgendem Fazit:

Unter Berlcksichtigung der im Vorhabenbereich mit Umfeld potenziell vorkommenden Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und wildlebender europdischer Vogelarten sowie der Art des
Vorhabens und der GrolRe des Eingriffsbereichs ist die Datenlage fir eine Bewertung
ausreichend.

Da nicht generell ausgeschlossen werden kann, dass die betroffenen Gebaude geeignete
Unterschlupfmoglichkeiten (Spalten, Locher, Risse) fir Fledermduse in Bereichen, die vom
Boden nicht eingesehen werden konnen, enthalten, ist vor Beginn der Bauarbeiten eine
Gebaudekontrolle, ggf. mit Endoskop und Hubsteiger, vorzunehmen. Falls Tiere aufgefunden
werden, ist deren Ausflug abzuwarten; werden keine Tiere gefunden sind potenzielle Verstecke
zu verschliel3en.

Des Weiteren ist vor Baubeginn die Beschaffenheit der Dachoberflache auf das Vorhandensein
von Tierarten hin zu Uberprifen. Die Flache konnte vom Boden aus nicht eingesehen werden.
Falls Vogelarten auf den Dachflachen briten, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehotrde abzustimmen.

Unter Voraussetzung der Umsetzung der oben beschriebenen Vermeidungsmalnahmen sind
keine Artenschutzkonflikte durch die Nachnutzung als Moébelhaus zu erwarten. Relevante
Beeintrachtigungen aller artenschutzrelevanten Arten und das Eintreten der Verbotstatbestande
des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG kdnnen bereits ohne Detailprifung ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund besteht kein weiterer Bedarf einer vertiefenden Artenschutzprifung.

Die planbedingten Auswirkungen auf faunistische Funktionsraume erreichen die
Erheblichkeitsschwelle i. S. d. UVPG nicht.

9.4.3 Boden

Datengrundlagen

Neben der einschlagigen Literatur wurde das Geoportal der Stadt Minster (STADT MUNSTER
2019a) der Datenpool des Landes Nordrhein-Westfalen berticksichtigt.
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Wesentliche Funktionen

Innerhalb der Schutzgutbetrachtung Boden sind dessen wesentliche Funktionen maf3geblich:

=  Funktion als Wuchsstandort fur Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial fir nattrliche
Pflanzengesellschaften (Biotopentwicklungspotenzial) sowie natirliche Bodenfruchtbarkeit
(Ertragspotenzial),

*  Funktionen im Wasserhaushalt,
=  Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte,
=  Speicher- und Reglerfunktion.

Das Biotopentwicklungspotenzial wird als Wechselwirkung beim Schutzgut ,Tiere und Pflanzen®
(Kap. 4.1.2) betrachtet, die Funktionen im Wasserhaushalt beim Schutzgut ,Wasser" (Kap. 4.1.4)
und die Funktion der Natur- und Kulturgeschichte beim Schutzgut ,Kulturgiter und sonstige
Sachguter” (Kap. 4.1.7). Beim Schutzgut ,Boden” flieRen diese Funktionen jedoch ggf. iber die
Schutzwirdigkeit, die vom Geologischen Dienst ausgewiesen wird, indirekt mit ein.

Im Untersuchungsgebiet wirde natirlicherweise ein Braunerde-Pseudogley anstehen. Aufgrund
des sehr hohen Versiegelungsgrades im urbanen Raum sind jedoch die natlrlichen
Bodenfunktionen im Bebauungsplangebiet vollstandig verloren gegangen. Natirliche Béden sind
im Untersuchungsgebiet nicht mehr vorhanden. Auch in den nicht versiegelten Bereichen
(Grunstrukturen, v. a. entlang der Bahnlinie, Gewerbebrache) ist aufgrund der starken
anthropogenen Uberformungen, wie etwa Bautatigkeiten, ErschlieBung etc. davon auszugehen,
dass die natlrliche Bodenfunktion z. T. oder vollstandig verloren gegangen sind. Als
Bodenfunktionen verbleiben auf kinstlichen oder weitestgehend Uberformten Bodden eine
Eignung als Wuchsstandort fur Pflanzen sowie eine gewisse Versickerungsfahigkeit von
Niederschlagswasser.

Vorbelastung

Wie oben dargestellt, wirkt der hohe Versiegelungsgrad im urbanen Raum stark vorbelastend auf
den Raum. Natlrlich gewachsene Béden sind nicht mehr anzutreffen. Das Plangebiet liegt im
Bereich der im stadtischen Altlast-/Verdachtsflachenkataster geflihrten Flache 841. Hierbei
handelt es sich um einen Altstandort (Filterbauindustrie). Im Rahmen der friilheren Umnutzung
wurden bereits bodenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt und Teilflachen saniert.

Schutzwdirdigkeit / Empfindlichkeit

Im Plangebiet sind nach der Bodenkarte BK50 natlrlicherweise keine schutzwirdigen Béden)
verbreitet.

Fur die nicht Uberbauten Bereiche (aulRerhalb des Bebauungsplangebiets) wird beziiglich des
Schutzgutes Boden daher eine mittlere Grundempfindlichkeit angenommen, da auch bei
tberformten und kinstlichen Béden wesentliche Bodenfunktionen tbernommen werden konnen
(s.0.). Bereits versiegelte oder Giberbaute Standorte sind dagegen gering empfindlich eingestulft.
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Prognose uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Wirkungen

Die folgenden anlage-, bauzeit- und betriebsbedingt zu erwartenden Projektwirkungen auf das
Schutzgut ,Boden” werden bei der Auswirkungsanalyse untersucht:

Dauerhafter Verlust von Bdden (anlagebedingt)

Im Zuge des Vorhabens werden keine natirlichen Bdden in Anspruch genommen. Ggf.
verschieben sich allenfalls Pflanzbeete im Stellplatzbereich Die Flachenversiegelung nimmt nicht
zu. Die Wirkintensitat ist somit als gering zu bewerten.

Betriebsbedingte Zunahme von Schadstoffbelastungen

Im Rahmen des Vorhabens werden keine emittierenden Betriebe angesiedelt. Zusatzliche
Schadstoffbelastungen durch die Zunahme von Liefer- und Besucherverkehren sind zu
vernachlassigen. Die Wirkintensitat ist daher als gering einzustufen.

Bauzeitbedingte Wirkungen

Innerhalb des Bebauungsplangebiets treten wahrend der Bauphase grundsatzlich Gefahrdungen
des Bodens durch Verdichtung oder Verschmutzung auf. Durch eine den technischen
Anforderungen entsprechende und umsichtige Bauausfuhrung ist dieses Risiko eingrenzbar,
zudem werden die Bauflachen in versiegelten Bereichen liegen, so dass die Wahrscheinlichkeit
erheblicher Auswirkungen gering einzustufen ist.

AulRerhalb des Bebauungsplangebiets sind temporare Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
nicht zu erwarten. Es ist sichergestellt, dass keine voriibergehende Flacheninanspruchnahme
aulRerhalb des Bebauungsplangebiets erfolgt, weder fur Baustraf3en noch fir Lager- und
Arbeitsflachen. Grundsatzlich wird ein umsichtiger Umgang mit dem Oberboden (Entnahme,
Wiedereinbau etc.) als obligatorisch vorausgesetzt, auch wenn nur kleinere Pflanzbeete betroffen
sein werden. Vor diesem Hintergrund wird die Wirkintensitat als gering eingestuft.

Planbedingte Auswirkungen

Es ist festzustellen, dass alle planbedingten Auswirkungen sowohl aufgrund der geringen
Wirkintensitaten als auch der geringen Empfindlichkeiten der Uberbauten Bdden die
umweltfachliche Erheblichkeit nicht erreichen.

9.4.4 Wasser

Datengrundlagen

Neben der einschlagigen Literatur wurde das Geoportal der Stadt Munster (STADT MUNSTER
2019a) der Datenpool des Landes Nordrhein-Westfalen berticksichtigt.

Wesentliche Funktionen

Innerhalb der Schutzgutbetrachtung Wasser sind fir die wesentlichen Funktionen maf3geblich:
=  Gewasserokologische Funktionen,
=  Vorfluterfunktionen,

»  Nutzungsfunktionen.
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Oberflachenwasser

Oberflachengewdasser existieren im Untersuchungsgebiet nicht.

Grundwasser

Im Bereich des Untersuchungsgebietes steht der Grundwasserkorper ,Munsterlander
Oberkreide” (Kennung DE_GB_DENW_3_12) an (MULNV 2019) in &olischen Lockergesteinen
Der mengenmanige Zustand wird als gut eingestuft, der chemische Zustand dagegen schlecht.
Das Grundwasser steht nicht oberflachennah an. Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei 200
— 300 mm im Jahr. Die Grundwasserschutzfunktion der Deckschichten ist sehr niedrig eingestuft
(STADT MUNSTER 2019a).

Vorbelastung

Vorbelastungen bestehen vor allem durch die gegebene starke Versiegelung und Uberbauung
infiltrationsféahiger Standorte. Die Grundwasserneubildung im Untersuchungsgebiet ist stark
beeintrachtigt.

Schutzwdirdigkeit / Empfindlichkeit

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Auch Uberschwemmungsgebiete
sind nicht festgesetzt.

Gegenuber einer mit einer Versiegelung bzw. Bebauung einhergehenden Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate wird wegen der hoch einzustufenden Bedeutung des
Grundwasservorkommens auch eine hohe Empfindlichkeit zugewiesen.

Die Verschmutzungsgefahr ist abhéngig vom Grundwasserflurabstand sowie von der
Durchlassigkeit der (berlagernden Deckschichten. Da oberflachennahes Grundwasser
weitestgehend nicht zu erwarten ist, ist hier die Empfindlichkeit gering einzuschéatzen.

Prognose uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Wirkungen

Die folgenden anlage-, bauzeit- und betriebsbedingt zu erwartenden Projektwirkungen auf das
Schutzgut ,Wasser* werden bei der Auswirkungsanalyse untersucht:

Verringerung der Grundwasserneubildung durch dauerhafte Uberbauung und
Flachenversiegelung (anlagebedingt)

Ein nachhaltiger Verlust versickerungsfahigen Untergrundes ist im vorliegenden Fall nicht
gegeben, da fir das Vorhaben ausschlieflich bereits versiegelte Flachen in Anspruch genommen
werden. Eine Verringerung der Grundwasserneubildung ist damit auszuschlielen. Auch eine
Verscharfung der Hochwassergefahr ist nicht zu erwarten. Die Wirkintensitat ist als gering zu
bewerten.

Betriebs- und bauzeitbedingte Verschmutzungsgefahrdung

Bezlglich der bauzeitbedingten Verschmutzungsgefahrdungen kann aufgrund der guten
technischen Vermeidungsmoglichkeiten nach dem Stand der Technik sowie unter
Berlcksichtigung, dass nur bereits versiegelte Standorte beansprucht werden und sich die
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Entwasserungssituation nicht &@ndert davon ausgegangen werden, dass kein
Gefahrdungspotenzial besteht. Die Wirkintensitat ist somit als gering zu werten.

Planbedingte Auswirkungen

Es ist festzustellen, dass unter Voraussetzung, dass sich die Entwasserung nicht andert,
ausschlieB3lich bereits versiegelte Flachen in Anspruch genommen werden und eine umsichtige
Bauausfuhrung erfolgt, alle planbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser die
umweltfachliche Erheblichkeit nicht erreichen.

9.4.5 Klima / Luft

Datengrundlagen

Datengrundlage der Untersuchungen der Schutzgiter Klima und Luft bilden die einschlagige
Literatur sowie das Geoportal der Stadt Munster (STADT MUNSTER 2019a) und der Datenpool
des Landes Nordrhein-Westfalen.

Wesentliche Funktionen

Hauptsachliche Funktionen innerhalb des Schutzgutes sind
1. Frischluftproduktion und -leitfunktionen sowie
2. bioklimatische Funktionen.

Das Untersuchungsgebiet liegt Gbergeordnet in einem ozeanisch gepragten Klima mit maRig
warmen Sommern und milden Wintern. Vorherrschende Windrichtung ist Stidwest bis West bei
mittleren Niederschlagssummen von 743 mm im Jahr (A. MUSKENS 2004) .

Das Plangebiet liegt in einem Gewerbe-/Industrie-Klimatop, welches sich durch einen hohen
Anteil versiegelter Flachen mit wenig Vegetation und produkt- und prozessspezifische
Emissionen kennzeichnet. Durch den hohen Versiegelungsgrad besteht teilweise eine deutliche
Uberwarmung gegeniiber dem dstlichen Umfeld. Im Streckenzug des Albersloher Weges wurden
in 2004 Luftturbulenzen bei strahlungsarmen Wetterlagen festgestellt, die sich weiter nérdlich im
Sinne einer Dusenwirkung zu einer Windstromumlenkung nach Nordwest auf das wérmere
Stadtgebiet hin entwickeln (A. MUSKENS 2004).

Besondere Klimafunktionen sind dem Untersuchungsgebiet dartiber hinaus nicht zugewiesen.

Grundsatzliche Funktionen fir das lokale Bioklima tibernehmen Gehdlzbestéande als dampfende
Klimaelemente innerhalb des Untersuchungsgebietes. Der Gehdlzstreifen entlang der Bahnlinie
ostlich des Albersloher Weges besitzen eine  grundsatzliche Ilufthygienische
Regenerationsfunktion, auch aufgrund der Lage zu Emissionsquellen in Gewerbe- und
Verkehrsflachen. Aufgrund der verhaltnismaRig geringen Grof3e sowie den umgebenden
Bebauungen als Barriere ist die Reichweite der klimatischen Wohlfahrtswirkung des
Untersuchungsgebietes aber nur gering ausgepragt.

Vorbelastung

Als Vorbelastung sind die Versiegelung und Uberbauung des Raumes zu werten, welche als
klimatische Ungunstfaktoren anzufiihren sind. Zudem bestehen durch die starke verkehrliche und
gewerbliche Nutzung Quellen fur Schadstoffemissionen, die belastend auf das lokale Klima
wirken.

Begrindung zum Entwurf / Seite 45 von 70



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 604
Loddenheide - Albersloher Weg 198

Schutzwirdigkeit / Empfindlichkeit

Besondere Schutzausweisungen (z. B. Klimaschutzwald) sind bezlglich des Schutzgutes nicht
ersichtlich.

Dem Plangebiet sowie dem Umfeld wird aufgrund der gegebenen Vorbelastung eine geringe
Schutzgutempfindlichkeit zugewiesen. Eine Ausnahme bilden die einzelnen Gehdlzbestande, die
eine grundsatzliche lufthygienische Ausgleichsfunktion aufweisen und daher als mittel
empfindlich gegeniber einer Inanspruchnahme einzustufen sind.

Prognose uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Wirkungen

Die folgenden anlage-, bauzeit- und betriebsbedingt zu erwartenden Projektwirkungen auf das
Schutzgut ,Klima/Luft” werden bei der Auswirkungsanalyse untersucht:

Versiegelung von klimarelevanten Freiflachen

Ein Verlust von klimarelevanten Freiflachen erfolgt nicht, da ausschliel3lich bereits Uberbaute
Flachen innerhalb des Gewerbe-/Industrieklimatops in Anspruch genommen werden. Die
Wirkintensitét ist daher als gering einzustufen.

Verlust klimarelevanter Geholzstrukturen

Ein Verlust von dem Parkplatz beschattenden Gehdlzen ist in geringem Umfang nicht
auszuschlieBen. Die Wirkintensitat ist aufgrund des nachhaltigen Verlustes sehr hoch.

Funktionsverlust des klimatischen Gesamtfreiraumes

Als Gewerbe-/Industrieklimatop ist das Gebiet als Raum mit klimatischer Ungunst zu bewerten.
Klimatisch relevante Funktionen Gbernimmt das Bebauungsplangebiet nicht. Ein Funktionsverlust
kann daher nicht hergeleitet werden. Die Wirkintensitat wird daher als gering eingestuft.

Betriebsbedingte Luftschadstoffzunahme

Eine Zunahme von Schadstoffemissionen ergibt sich durch die Erweiterung des Mobelmarktes
selbst nicht. Eine relevante Zunahme des Zuliefer- bzw. Kundenverkehrs ist nicht zu erwarten,
sodass auch diesbeziglich keine Zunahme von Schadstoffemissionen erfolgt. Die Wirkintensitat
ist als gering einzustufen.

Potenzielle Zunahme der Starkregenanfalligkeit

Im Rahmen der Bauantragsstellung ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu erbringen,
der die schadlose Uberflutung des Grundstiicks ohne Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke
bei Starkregenereignissen nachweist. Dieser Nachweis ist mindestens fiur das 30-jahrige
Regenereignis zu erbringen. Die unschadliche Uberflutung des Grundstiicks kann beispielsweise
durch eine entsprechende Wannenausbildung der Stellplatzanlage geschaffen werden. Diese
dient dann bei Starkregenereignissen als Ruickhalteraum. Die Wirkintensitat ist unter diesen
Voraussetzungen gering.

Bauzeitbedingte Wirkungen

Bauzeitbedingte Wirkungen auf das Klima und die Lufthygiene sind aufgrund der
voribergehenden Wirkung gering einzustufen. Denkbar sind kurzzeitige lokale Staubbelastungen
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durch die Bautatigkeiten und geringfligige Belastungen durch Abgasschadstoffe der
Baufahrzeuge

Planbedingte Auswirkungen

Es ist festzustellen, dass mit Ausnahme der méglichen Gehdlzverluste im Stellplatzbereich alle
planbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima die umweltfachliche Erheblichkeit nicht
erreichen.

Auch wenn die klimatische Wirkung der betroffenen Gehdlze durch Uberschattung versiegelter
Flache eher gering einzustufen ist, ergibt sich hieraus der Anspruch einer anspruchsvollen
Gringestaltung im gréf3tmoglichen Umfang.

Auswirkungen auf das Globalklima sind aufgrund des verhaltnismafig geringen Umfangs der
geplanten Bebauung und unter Beriicksichtigung, dass ausschlielich bereits versiegelte
Standorte innerhalb des Gewerbegebietes in Anspruch genommen werden, auszuschliel3en.
Relevante Emissionen von Treibhausgasen sind aufgrund des nur gering zunehmenden
Verkehrsaufkommens ebenfalls auszuschliel3en.

9.4.6 Landschaft

Datengrundlagen

Datengrundlage der Untersuchungen des Schutzgutes Landschaft bilden neben der
einschlagigen Literatur und dem Datenpool des Landes Nordrhein-Westfalen eine Kartierung der
Nutzungsstruktur im Juli 2019.

Wesentliche Funktionen

Der Schutz der Landschaft ist in 8 1 Absatz 1 BNatSchG verankert: ,Natur und Landschaft sind
auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen
auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
[...] so zu schitzen, dass [...] die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind“.

Im vorliegenden Fall ist keine freie Landschaft, sondern im stadtisch gepragten Raum das
,Ortsbild“ zu beschreiben und zu bewerten. Die entsprechende Nomenklatur wird im Folgenden
verwendet.

Der Vorhabenbereich liegt in einem stark versiegelten innerstadtischen Gewerbegebiet.
Grunstrukturen befinden sich nur vereinzelt in Form von Einzelgehélzen im Stellplatzbereich und
randlich eingriinenden Hecken. Insgesamt tbernimmt das Plangebiet selbst aufgrund des stark
Uberbauten Umfeldes und fehlender Sichtbeziehungen in das Umland keine besondere Funktion
fur das Ubergeordnete Ortsbild. Lediglich die Geholze sind als grundsatzlich gliedernde und
belebende Landschaftselemente anzufuhren.

Im Umfeld des Vorhabenbereiches ist die stdlich angrenzende, gehdlzreiche gewerbliche Brache
als ,Landschaft auf Zeit* zu betrachten, die im derzeitigen Zustand eine Durchgriinung und
Kaschierung der umliegenden Gebaude bewirkt. Weitere ortshildpragende Strukturen befinden
sich Ostlich des Albersloher Weges, wo die bahnbegleitenden Gehdélze eine sichtverschattende
und raumgliedernde Funktion entfalten.
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Vorbelastungen

Als Vorbelastung bzw. Defizit im Hinblick auf das Ortsbilderleben ist die starke Versiegelung und
anthropogene Uberformung zu werten. Durch die visuellen Einfliisse des Gewerbegebietes als
wahrnehmbare anthropogen-technische Uberpragung ist die Ungestortheit des Raumes stark
beeintrachtigt. Die Beunruhigung wird durch den Verkehr auf dem Albersloher Weg wesentlich
verstarkt.

Schutzwdirdigkeit / Empfindlichkeit

Das Bebauungsplangebiet unterliegt nicht dem Landschaftsschutz. Unter Berticksichtigung des
urbanen Umfeldes und den damit einhergehenden Vorbelastungen wird dem Vorhabenbereich
eine geringe Empfindlichkeit gegenlber einer Beeintrachtigung durch Bebauung zugewiesen.
Den Gehdlzstrukturen werden als grundsatzliche gliedernde Elemente eine mittlere Bedeutung
und damit Empfindlichkeit zugeordnet. Gegentiber von der Planung ggf. ausgehenden visuellen
Fernwirkungen Uber das Bebauungsplangebiet hinaus bestehen im Umfeld aufgrund fehlender
Sichtbeziehungen nur geringe Empfindlichkeiten.

Im Umfeld der Planung ist die stidlich gelegene Brache nur mittel empfindlich zu bewerten, da sie
nur vorubergehend bis zur Realisierung der rechtskraftigen Bebauungsplanung Funktionen
erfillen kann; die ostlich des Albersloher Weges stockenden Gehdlze im Bereich der Bahnlinie
sind aufgrund ihrer sichtverschattenden und gliedernden Funktionen hoch empfindlich
einzustufen.

Prognose uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Wirkungen

Die folgenden anlage-, bauzeit- und betriebsbedingt zu erwartenden Projektwirkungen auf das
Schutzgut ,Landschaft“ werden bei der Auswirkungsanalyse untersucht:

Anlagebedingter Verlust von Landschaftsraum/-elementen

Die Planung beansprucht hauptsachlich bereits versiegelte Gewerbeflachen. Die Wirkintensitat
ist als gering einzustufen. Gliedernde Gehdlzstrukturen werden ggf. in geringem Umfang
beansprucht. Hier ist die Wirkintensitat hoch.

Technisierung/Uberpragung angrenzender freier Landschaft

Da es sich um die Nachnutzung bestehender Gewerbeflachen auf bereits versiegelten Flachen
handelt, ist eine relevante Technisierung der Landschaft nicht zu erkennen. Die Wirkintensitét
wird als gering eingestulft.

Betriebs- und bauzeitbedingte visuelle (Licht, Bewegung) und akustischen Beunruhigung

Betriebsbedingte  visuelle und akustische  Storwirkungen liegen unterhalb  der
Erheblichkeitsschwelle, da die Planung vor dem Hintergrund der bestehenden Vorbelastungen
innerhalb des Gewerbegebietes nur unwesentlich mit einer Steigerung von Lichtemissionen
einhergeht und keine relevante Erhdéhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten ist. Die
Wirkintensitét ist daher als gering einzustufen.

Da die Beeintrachtigungen des Ortsbildes wahrend der Bauzeit voriibergehend und damit nicht
nachhaltig sind und dariber hinaus keine Arbeits- oder Lagerflachen aufRerhalb des
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Planungsraumes vorgesehen sind, sind auch diesbeziglich nur geringe Wirkintensitaten
gegeben.

Planbedingte Auswirkungen

Es ist festzustellen, dass unter Berticksichtigung, dass ausschlief3lich bereits Uberbaute Flachen
innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes und dass keine Erhdéhung betriebsbedingter Licht-
oder Larmemissionen zu erwarten ist, dass diesbezilglich vom Vorhaben keine erheblichen
planbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Ortshild) ausgehen.

Neben einer anspruchsvollen architektonischen Gestaltung bei Neubauten wird im Rahmen der
Neuordnung der Stellplatzflachen empfohlen, ein grinordnerisches Konzept zu verfolgen, dass
die Eingrinung und die Uberstellung mit standortgerechten Laubgehdlzen in den Vordergrund
stellen.

9.4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

Unter dem Begriff ,Kulturgiter* werden archéologisch wertvolle Objekte, Bau- und
Bodendenkmale  sowie  historische  Landnutzungsformen  und  Kulturlandschaften
zusammengefasst.

Unter ,sonstigen Sachgutern® werden nur die nicht normativ geschutzten kulturell bedeutsamen
Objekte, Nutzungen von kulturhistorischer Bedeutung sowie naturhistorisch bedeutsame
Landschaftsbestandteile und Objekte verstanden, die mit der natirlichen Umwelt in einem engen
Zusammenhang stehen. Sachgiter mit primar wirtschaftlicher Bedeutung (z. B.
Rohstofflagerstatten, Bauanlagen, landwirtschaftliche Nutzflachen) sind nicht Gegenstand der
Betrachtung, da sie nicht zu den Umweltbelangen zé&hlen. Die landwirtschaftlichen Belange
werden auf3erhalb der wirtschaftlichen Aspekte ggf. als Teil einer wertvollen Kulturlandschaft mit
betrachtet. Zusatzlich bestehen Wechselwirkungen zu den Belangen der Schutzglter ,Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt“ und ,Boden*.

Datengrundlagen

Datengrundlage der Untersuchungen bilden die einschlagige Literatur und der Datenpool bzw.
Auskinfte der Stadt Munster.

Wesentliche Funktionen

Wesentliche Funktion des Schutzgutes ist die kulturhistorische Dokumentarfunktion.
Bau- oder Bodendenkmaler sind innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht vorhanden.

Bedeutsame Kulturlandschaftsbereiche oder kulturhistorisch bedeutsame Objekte sind nicht
betroffen.
Prognose uber die Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Auf eine detaillierte Auswirkungsanalyse wird wegen fehlender Betroffenheit verzichtet.

9.4.8 Wechselwirkungen der Schutzguter

Unter okosystemaren Wechselwirkungen werden alle denkbaren funktionalen und strukturellen
Beziehungen zwischen Schutzgutern, innerhalb von Schutzgitern sowie zwischen und innerhalb
von landschaftlichen Okosystemen verstanden. Diese Wirkungen konnen sich in ihrer Wirkung
addieren, potenzieren, aber auch u. U. vermindern. Eine Sonderrolle nimmt innerhalb der
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Definition von Wechselwirkungen der Mensch als Schutzgut ein, da er nicht unmittelbar in das
Okosystemare Wirkungsgeflige integriert ist. Die vielfaltigen Einflisse des Menschen auf Natur
und Landschaft werden vor allem im Rahmen der Ermittlung von Vorbelastungen beriicksichtigt.

Die fur die Planung relevanten Bedeutungen und Empfindlichkeiten bei den einzelnen
Schutzgutern, die aufgrund der bekannten Wechselwirkungen miteinander in Verbindung stehen,
sind in den entsprechenden Kapiteln genannt.

Planbedingte Auswirkungen, die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
betreffen, werden in den Auswirkungsanalysen der jeweiligen Schutzgiter angesprochen.
Daruber hinaus gehende Wirkungen ergeben sich durch die Planung nicht.

9.4.9 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Fur alle Umwelt-Schutzguter ist festzustellen, dass die planbedingten Auswirkungen das Mal3 der
Erheblichkeit nicht Giberschreiten werden. Eine Ausnahme bildet das Schutzgut Klima; der Verlust
wenn auch schwach klimawirksamer Geholze im Bereich der Stellplatzflachen ist durch eine
anspruchsvolle  Gringestaltung im  neuen  Stellplatzbereich  ausgleichbar.  Als
Verringerungsmaflnahme ist darlber hinaus eine extensive Dachbegriinung im Bereich des
geplanten Neubaus vorgesehen.

Folgende  artenschutzrechtliche  Vermeidungsmafnahmen werden dartber hinaus
vorausgesetzt:

Da nicht generell ausgeschlossen werden kann, dass die betroffenen Gebaude geeignete
Unterschlupfméglichkeiten (Spalten, Locher, Risse) fir Fledermduse in Bereichen, die vom
Boden nicht eingesehen werden koénnen, enthalten, ist vor Beginn der Bauarbeiten eine
Gebéaudekontrolle, ggf. mit einem Hubsteiger, vorzunehmen. Falls Tiere aufgefunden werden, ist
deren Ausflug abzuwarten; werden keine Tiere gefunden sind potenzielle Verstecke zu
verschliel3en.

Des Weiteren ist vor Baubeginn die Beschaffenheit der Dachoberflache auf das Vorhandensein
von Tierarten hin zu Uberprifen. Die Flache konnte vom Boden aus nicht eingesehen werden.
Falls Vogelarten auf den Dachflachen briten, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

9.5 Nichtdurchfuhrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planungen wird sich an der derzeitigen Bestandssituation nichts
andern. Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet langfristig weiter der derzeitigen Nutzung
unterliegen wird.

9.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung (Baukorper, Stellplatze) und der verkehrlichen
Anbindung des Grundstiicks an den Albersloher Weg stellt sich der Standort fiir eine Nach- und
Umnutzung als Mébelmarkt aus umweltfachlicher Sicht glinstig dar. Standortalternativen sind vor
diesem Hintergrund nicht erkennbar.

Auch grundsatzliche Planungsalternativen am Standort zu der vorgesehenen Nachnutzung der
bereits bestehenden baulichen Strukturen ergeben sich nicht.
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9.7 Uberwachung (Monitoring)

Die Stadte und Gemeinden Uberwachen gemal 8§ 4c BauGB zustandigkeitshalber die
erheblichen Umweltauswirkungen (Ziel), die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (Zweck). Gemal § 4
Absatz 3 BauGB unterrichten die Behorden die Stadt nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens,
sofern die Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Die Behdrden haben insofern eine Bringschuld zur
Information der Stadt Uber die in ihrem Aufgabenbereich anfallenden Informationen.

Dariiber hinaus sind durch die Stadt Miinster keine MaRnahmen zur Uberwachung vorgesehen.

9.8 Eingriffe in Natur und Landschaft: Ausgleich

Es ist vor dem Hintergrund der ausschlie3lich den Klimaschutz und das Ortsbild betreffenden
planbedingten erheblichen Auswirkungen beabsichtigt, eine nachhaltige Vermeidungs- und
Verringerungsstrategie im Bebauungsplangebiet selbst zu verfolgen, so dass die entstehenden
nachteiligen Wirkungen des Vorhabens vor Ort kompensiert werden konnen.

Vermeidung/Verringerung

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte werden folgende MaRRhahmen festgelegt:

= Da nicht generell ausgeschlossen werden kann, dass die Fassaden der betroffenen
Gebéaude geeignete Quartiersplatze (Spalten, Locher, Risse) fir Flederméause bieten, ist
vor Beginn der Bauarbeiten eine Ein- und Ausflugskontrollen am Geb&ude, ggf. mit einem
Hubsteiger, vorzunehmen. Falls Tiere aufgefunden werden, ist deren Ausflug abzuwarten.
Nachgewiesene und Potenzielle Verstecke sind vor Beginn der Bauarbeiten fachgerecht
zu verschlieRen. Bei einer festgestellten Eignung der Fassaden fir Fledermause sind
Quatrtiershilfen anzubieten. Die detaillierte Vorgehensweise ist mit der Unteren
Naturschutzbehdrde der Stadt Munster abzustimmen.

= Vor Baubeginn ist die Beschaffenheit der Dachoberflache des Hauptgebaudes auf das
Vorhandensein von Vogelarten hin zu tberprifen. Falls geeignete Lebensraume
vorhanden sind, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde der Stadt
Munster abzustimmen.

Gestaltung und Ausgleich innerhalb des Plangebietes

Die folgenden grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans werden getroffen und sind
in der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanz anrechenbar:

= Je sechs Stellplatze ist ein Laubbaum-Hochstamm zu pflanzen, wobei jedes Pflanzbeet
eine Grof3e von mind. 6 m2 und eine Mindestbreite von 2 m aufweisen muss.
Vorgeschlagene Baumarten: Hainbuche (Carpinus betulus) und Eberesche (Sorbus
aucuparia) zu gleichen Teilen; Pflanzqualitat: StU 18/20, 3 x v., m. B.

= In dem festgesetzten Pflanzstreifen an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze ist eine 2-
reihige freiwachsende Hecke aus standortgerechten Laubgehdlzen (z.B. Feldahorn,
Kornelkirsche, Schneeball, Hundsrose, Haselnuss, Schlehe, Hainbuche, Hartriegel) oder
eine Schnitthecke aus standortgerechten Laubgehélzen (z.B. Hainbuche, Rotbuche,
Liguster) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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= Unter den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit den Nummern 2, 3, 4 und 5
gekennzeichneten aufl3enliegenden offenen Fluchttreppen ist der Boden unversiegelt zu
belassen und flachendeckend mit niedrigwachsenden Gehdélzen (z. B. Bodendecker) zu
begriinen.

=  Beim Neubau, Erneuerungen und Anbau von Gebauden sind die Dacher flachendeckend
mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und als begrinte Flache
dauerhaft zu unterhalten. Hiervon ausgenommen sind Bereiche mit notwendigen
technischen Aufbauten.

Bilanz und Fazit

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wurde nach der Bewertungsmethode ,Bewertung von Eingriffen
in Natur und Landschaft nach § 18 BnatschG und § 4 LG NW im Stadtgebiet von Minster"
(Minster 0.J.) vorgenommen und mit dem Amt fur Grinflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit der
Stadt Minster einvernehmlich abgestimmt.

Bestand
Die in der folgenden Abbildung 10 dargestellte, aktuelle Bestandsituation ist gegeben.

Fur die Eingriffsregelung sind unabhéngig vom Bestand die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 404 in der Fassung der 1. Anderung vom 27.10.2000 zugrunde zu legen.
Dort sind in den Festsetzungen unter Ziffer 1.13 mindestens 10 % der Grundstiicksflachen
vollflachig und dauerhaft zu begriinen (8 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB). Dies ist im Bestand nicht
vollstdndig umgesetzt. Im folgenden Bestandsbewertungsbogen wurden deshalb die fehlenden
Pflanzgebotsflachen ergdnzt und die entsprechende GrdlRe von der Versiegelungsflache
(Verkehrsflache) abgezogen.

Es ergibt sich gemaR der in Anhangl, Tabellel vorgenommenen Bewertung ein
Bestandsbiotopwert von 17.139 Werteinheiten.

Nutzung

[—‘ Bebauung chne Dachbegriinung

- Verkehrsgriin mit Gehélzen

’—‘ Verkehrsgriin ohne Gehdlze

\:| Verkehrsflachen, versiegelt
©® Laubbdume

ro——

L_ _} Grenze des Plangebietes

Abbildung 10: Bestand
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Planung

Die in der folgenden Abbildung 11 dargestellte Planung ist Grundlage der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung. MaRgeblich sind hierbei die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 604 Gremmendorf-Loddenheide / Albersloher Weg.

Es ergibt sich gemall der in Anhang 1, Tabelle 2 vorgenommenen Bewertung ein
Planungsbiotopwert von 18.592 Werteinheiten.

N Y RS

Planung

ohne Dachb:
- Bebauung mit Dachbegrinung
|| Verkehrsfiache, versiegett
| @® | Verkehrsgran mit Einzelb
|| Verkehrsgran ohne Gehdize
pamosan Verkehrsgrin mit Geholzen

N
DX
KR

[:__: Grenze des Plangebiotes.

Abbildung 11: Planung

Fazit:

Einem Bestandsbiotopwert von 17.139 Werteinheiten steht ein Planungswert von 18.592
Werteinheiten gegenuiber. Es erfolgt demnach eine Wertsteigerung um + 1.453 Werteinheiten.
Die Bilanz ist damit vollstandig ausgeglichen.
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9.9 Zusammenfassung

Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 604: Loddenheide -
Albersloher Weg 198 soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Ansiedlung eines
Mobelhauses im Gewerbegebiet ,Loddenheide” zwischen Albersloher Weg und Dag-
Hammarskjold-Weg geschaffen werden. Gemalf § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) bedarf
die Erstellung bzw. wesentliche Anderung eines Bebauungsplans der Durchfilhrung einer
Umweltprifung.

Lage des Bebauungsplangebiets

Das Plangebiet liegt im Stden der Stadt Munster innerhalb des Gewerbegebietes ,Loddenheide”
am Albersloher Weg, nordlich des Willy-Brandt-Weges und 6stlich des Dag-Hammarskjold-
Weges.

Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden wesentlichen die Ergebnisse der schutzgutbezogenen Ermittlung der
planbedingten Umweltauswirkungen des Vorhabens zusammengefasst.

Mensch, Gesundheit, Bevolkerung insgesamt

Das Plangebiet weist trotz seiner Lage innerhalb des 500 m-Wohnumfeldes um geschlossene
Siedlungsbereiche im Osten aufgrund fehlender visueller oder funktionaler Beziehungen eine
geringe Raumempfindlichkeit auf. Ein Verlust von Freiraum ist mit dem geplanten Vorhaben nicht
verbunden, da ausschlielich bereits versiegelte und Uberbaute Flachen innerhalb des
bestehenden Gewerbegebietes beansprucht werden. Erholungsrelevante Wege werden
ebenfalls nicht beansprucht. Raume mit grundsatzlicher Wohnumfeldfunktion werden nicht
nachhaltig verandert. Die Funktion des Bebauungsplangebiets als Versorgungszentrum bleibt
bestehen und wird durch die geplante Nutzung als Mobelhaus sogar noch verstérkt.
Betriebsbedingte planbedingte Auswirkungen durch Zunahme von Licht- und Larmimmissionen,
v.a. durch planungsinduzierten Verkehr oder durch Gebaude- und StralRenbeleuchtung
Uberschreiten unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden Nutzung innerhalb eines
Gewerbegebietes mit entsprechendem Verkehr und den daraus resultierenden Vorbelastungen
das Mal3 der Erheblichkeit nicht.

Tiere und Pflanzen

Aufgrund der starken urbanen Prégung und der weitestgehend vollstandig tberbauten und
versiegelten Flache werden im Bebauungsplangebiet flachig nur sehr geringe Empfindlichkeiten
erreicht. Eine mittlere Empfindlichkeit ist bezlglich der Tier- und Pflanzenwelt den wenigen
Geholzstrukturen zuzuschreiben, die den Verkehrsraum (Zufahrt, ruhender Verkehr) sparlich
gestalten. Wechselwirkungen bestehen zu den Schutzgitern Klima und Landschaft, bei denen
eine Werteinstufung unter jeweils anderen Schwerpunkten erfolgt.

Eine Erheblichkeit der planbedingten Auswirkungen ist aufgrund der geringen Empfindlichkeit der
in Anspruch genommenen Biotoptypen (versiegelte Flachen) nicht gegeben.

Im Rahmen eines Artenschutzbeitrags wurde das Vorkommen von planungsrelevanten Arten im
Untersuchungsraum geprift. Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung ist, dass aufgrund der
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Art des Vorhabens, der aktuellen Nutzungssituation und der denkbaren Auswirkungen unter der
Voraussetzung der Durchfiihrung von Vermeidungsmafnahmen (Gebaude- und Dachkontrollen
vor Beginn der Bauarbeiten) fiir keine der potenziell vorkommenden Arten relevante
Beeintrachtigungen erkennbar sind, die zu einem Eintreten der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG fuhren wirden.

Boden

Naturliche Boden sind im Untersuchungsgebiet nicht mehr vorhanden. Die in den wenigen nicht
versiegelten Bereichen (Grinstrukturen, v. a. entlang der Bahnlinie, Gewerbebrache) ist aufgrund
der starken anthropogenen Uberformungen, wie etwa Bautéatigkeiten, ErschlieBung
verbleibenden Bodenfunktionen auf kiinstlichen oder weitestgehend tiberformten Bdden sind eine
Eignung als Wuchsstandort fur Pflanzen sowie eine gewisse Versickerungsfahigkeit von
Niederschlagswasser.

Es ist festzustellen, dass alle planbedingten Auswirkungen sowohl aufgrund der geringen
Wirkintensitdten als auch der geringen Empfindlichkeiten der (berbauten Bdden die
umweltfachliche Erheblichkeit nicht erreichen.

Wasser

Oberflachengewdasser existieren im Untersuchungsgebiet nicht. Oberflichennahes Grundwasser
steht nicht an. Es ist festzustellen, dass unter Berticksichtigung der Vermeidungsmaflnahmen
(Beibehaltung der derzeitigen Entwasserung, umsichtige Bauausfihrung) alle planbedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser die umweltfachliche Erheblichkeit nicht erreichen. Eine
Verscharfung der Hochwassersituation ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Klima/Luft

Das Plangebiet liegt in einem Gewerbe-/Industrie-Klimatop, welches sich durch einen hohen
Anteil versiegelter Flachen mit wenig Vegetation und produkt- und prozessspezifische
Emissionen kennzeichnet. Dem Plangebiet sowie dem Umfeld wird aufgrund der gegebenen
Vorbelastung eine geringe Schutzgutempfindlichkeit zugewiesen. Eine Ausnahme bilden die
einzelnen Gehdlzbesténde, die eine grundsatzliche lufthygienische Ausgleichsfunktion aufweisen
und daher als mittel empfindlich gegeniber einer Inanspruchnahme einzustufen sind.

Es ist festzustellen, dass mit Ausnahme der méglichen Gehdlzverluste im Stellplatzbereich alle
planbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima die umweltfachliche Erheblichkeit nicht
erreichen.

Auch wenn die klimatische Wirkung der betroffenen Gehélze durch Uberschattung versiegelter
Flache eher gering einzustufen ist, ergibt sich hieraus der Anspruch einer anspruchsvollen
Grungestaltung im grof3tmoglichen Umfang. Hierdurch wirden auch die globalen Folgen des
Klimawandels in ausreichendem Malf3 berticksichtigt.

Landschaft

Der Vorhabenbereich liegt in einem stark versiegelten innerstadtischen Gewerbegebiet.
Griunstrukturen befinden sich nur vereinzelt in Form von Einzelgehélzen im Stellplatzbereich und
randlich eingrinenden Hecken. Insgesamt Ubernimmt das Plangebiet selbst aufgrund des stark
Uberbauten Umfeldes und fehlender Sichtbeziehungen in das Umland keine besondere Funktion
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fur das Ubergeordnete Ortsbild. Lediglich die Geholze sind als grundsatzlich gliedernde und
belebende Landschaftselemente anzufihren.

Unter Berucksichtigung, dass ausschlie3lich bereits tberbaute Flachen innerhalb des
bestehenden Gewerbegebietes und dass keine Erhdhung betriebsbedingter Licht- oder
Larmemissionen zu erwarten ist, werden diesbeziiglich vom Vorhaben keine erheblichen
planbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Ortsbild) ausgehen.

Neben einer anspruchsvollen architektonischen Gestaltung bei Neubauten wird im Rahmen der
Neuordnung der Stellplatzflachen empfohlen, ein grinordnerisches Konzept zu verfolgen, dass
die Eingriinung und die Uberstellung mit standortgerechten Laubgehélzen in den Vordergrund
stellen.

Kulturglter und sonstige Sachguter

Kulturguter (Bau- und Bodendenkmaler) und sonstige Sachguter (z. B. Bodenschétze) sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Bebauungsplangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld nicht
vorhanden. Planbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut konnen ausgeschlossen werden.

Wechselwirkungen

Die okosystemaren Wechselwirkungen zwischen Schutzgutern, innerhalb von Schutzgitern
sowie zwischen und innerhalb von landschaftlichen Okosystemen wurden im Rahmen der
schutzgutbezogenen Erfassungen und Bewertungen umfassend beriicksichtigt. Uber die bei den
Schutzgutern behandelten Wirkungen hinausgehende Auswirkungen ergeben sich diesbeziiglich
nicht.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen

Es ist vor dem Hintergrund der ausschlie3lich den Klimaschutz und das Ortsbild betreffenden
planbedingten erheblichen Auswirkungen beabsichtigt, eine nachhaltige Vermeidungs- und
Verringerungsstrategie im Bebauungsplangebiet selbst zu verfolgen, so dass die entstehenden
nachteiligen Wirkungen des Vorhabens vor Ort kompensiert werden kénnen.

Fur die planinterne MaRnahmenkonzeption sind folgende Hauptkomponenten festgesetzt:
= eine wirksame Griingestaltung des geplanten Neubaus (Dachbegriinung),
* eine mdglichst weitreichende Uberstellung der Stellplatzflachen mit Baumgeholzen,

=  eine auliere, gehdlzreiche Eingriinung entlang der nordwestlichen Grundstlicksgrenze
sowie

= Begrunungsmaflinahmen in den Randbereichen des Gebaudes.

Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Die Planung richtet sich nach den Zielen des Landesentwicklungsplans NRW in der novellierten
Fassung vom 23.97.2019 aus. Durch die Darstellung des Anderungsbereichs im
Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet EH-NZK* soll in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts die Ansiedlung von grof3flachigen Verkaufsflachen im
Mobelsegment durch die 43. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelvorhaben
ermdglicht werden.
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Eine rdumliche Planungsalternative drangt sich nicht auf, zumal am Standort durch die schon
gegebenen baulichen Strukturen nur geringe Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter gegeben
sind.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Aufgrund der gegebenen guten Informationslage zu allen umweltrelevanten Fragestellungen
sowie zum Artenschutz ist davon auszugehen, dass fiur die Umweltprifung hinreichend
vollstéandige und konkrete Unterlagen vorhanden sind. Zuséatzliche Fachgutachten sind fur eine
Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltschutzgiter nicht erforderlich.

Monitoring
Besondere MaRnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen.
10 Gesamtabwéagung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 604 soll die Umnutzung eines
ehemaligen Baumarkts am Albersloher Weg zu einem Mdbelhaus planungsrechtlich ermdglicht
werden. Der Vorhabenstandort ist Teil des ,Sonderstandortes Loddenheide* nach der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Minster mit der Ausrichtung
auf den grol¥flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Das geplante
Mobelhaus mit einer Verkaufsflache von 7.000 m2 entspricht dem absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenzial der Stadt Miunster fur die Warengruppe Mobel. Das zulassige
zentrenrelevante Randsortiment wird dabei auf 700 m? begrenzt.

Die im Rahmen der Auswirkungsanalyse prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte wirken
sich in erster Linie auf vergleichbare, regional bedeutsame Mobel- und Einrichtungshauser an
stadtebaulich nicht-integrierten Standorten aus. Stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Region und der Stadt Minster kénnen hingegen
ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend kommt die Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass sich die
prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte auf eine Vielzahl von Standorten und Anbietern
verteilen und daher nur marginale Umsatzumverteilungen zu erwarten sind, aus denen keine
Existenzgefahr hervorgeht. In den Zentren der Stadt Munster ist nur ein geringer Bestand an
projektrelevanten Sortimenten vorhanden. Von den Auswirkungen sind besonders diejenigen
Wettbewerber betroffen, die aktuell von dem geringen Bestand in Minster profitieren kénnen, fast
ausschlie3lich regional bedeutsame Standorte auflerhalb der Innenstadte. Negative
Auswirkungen i.S. 811 Absatz 3 BauNVO auf den Erhalt und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in Minster und den benachbarten Stadten und Gemeinden kdnnen
ausgeschlossen werden.

Weiteres Ziel der Planung ist die stadtebauliche Aufwertung des Vorhabenstandorts. Das mit dem
Gestaltungsbeirat der Stadt Miinster abgestimmte architektonische Umbau- und Neubaukonzept
mit einer ortstypischen Klinkerfassade und hierauf abgestimmten Werbeanlagen fugt sich in das
weitere Umfeld des Standortes mit seinen hochwertigen Biro- und Verwaltungsbauten ein. Die
Umgestaltung der Stellplatzanlage mit der Pflanzung von Baumen, die Anlage einer Hecke am
Nordrand des Plangebiets, die kleinteiligen Begrinungsmafnahmen in den Randbereichen des
Mobelhauses und des angegliederten Lagergebdudes sowie die Dachbegrinung des
Neubauteils fiihren zu einer deutlichen 6kologischen und gestalterischen Aufwertung.
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Die durch die Festsetzungen zur Grinordnung resultierende 6kologische Aufwertung lasst sich
auch an der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung festmachen. Diese wurde nach der
Bewertungsmethode ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft nach § 18 BNatSchG
und 8§ 4 LG NW im Stadtgebiet von Minster* (Munster 0.J.) vorgenommen und mit dem Amt fur
Griunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit der Stadt Minster einvernehmlich abgestimmt. Einem
Bestandsbiotopwert von 17.139 Werteinheiten steht ein Planungswert von 18.592 Werteinheiten
gegenuber. Es erfolgt demnach eine Wertsteigerung um + 1.453 Werteinheiten. Die Bilanz ist
damit vollstandig ausgeglichen.

Mit der Installation von PV-Anlagen auf der Dachflache des Neubaus wird ein Beitrag zum Ersatz
fossiler Energietrager zugunsten der regenerativen Energienutzung geleistet. Die festgesetzte
Solarpflicht tragt so der notwendigen Klimaanpassung Sorge und stellt einen wichtigen Baustein
zur nachhaltigen Stadtentwicklung dar.

Mit der Planung erfolgt die Wiedernutzbarmachung einer bereits bebauten Flache. Dies entspricht
den Anforderungen des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden geman
§ la Absatz 2 BauGB. Umweltrelevante Auswirkungen auf die Schutzgiter Flache und Boden
sind somit nicht gegeben. Dies gilt auch fir die Schutzgiter Wasser sowie Luft und Klima. Durch
die Pflanzung von Baumen auf der Stellplatzanlage sowie  kleinflachige
Entsiegelungsmalinahmen mit Bepflanzung wird die kleinklimatische Situation verbessert.

Die Belange des Verkehrs werden durch die Planung nicht beeintrdchtigt. Das zu erwartende
Verkehrsaufkommen des Mobelmarktes kann restriktionsfrei Gber den Anschluss an den
Albersloher Weg abgewickelt werden. Die Anbindung des Mdbelhauses an den Albersloher Weg
mit der Anlage eines separaten FuBwegs fihrt zu einer funktionalen Verbesserung der
Verkehrssituation.

In der Gesamtheit der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen liegt hiermit eine Planung
vor, die die planerischen Ziele und die zu beachtenden Belange in Einklang bringt und damit eine
geeignete planungsrechtliche Grundlage fir die Ansiedlung des Mébelhauses schafft.

11 Realisierung der Planung / Durchfihrungsmaflinahmen

Die Umsetzung des Vorhabens erfolgt auf der Grundlage eines Durchfihrungsvertrages, der
zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Minster geschlossen wurde. Im
Durchfiihrungsvertrag werden die Pflichten des Vorhabentragers einschlielich der zeitlichen
Vorgaben fir die Umsetzung des Planvorhabens geregelt. Durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen der Stadt Miunster keine Kosten.
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ANHANG 1: Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Bewertungsobjekt: VBP - Bebauungsplan Nr.: 604 Gremmendorf -
Bestand Loddenheide / Albersloher Weg 198 (Stand: 27.10.2000)
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ANHANG 2: Munsteraner Sortimentsliste (It. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt
Minster — Fortschreibung 2018, Ratsbeschluss vom 14. Marz 2018)

Tabelle 24: Sortimentsliste fir die Stadt Minster (,Munsteraner Liste®)

Antiguitit
Baby- und Kinderartikel
(ohne Kinderwagen)

Bekleidung aller Art
Bettwaren (ohne Matratzen)
Biicher, Literatur
Burobedarf, Organisations-
mittel

Computer und —zubehor,
Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehér
Fotogerate und —artikel

47.61
47.79.2

aus 47.62.2

aus 47.78.9

47.71

aus 47.54

47.64.1
aus 47.78.2

47.592

aus 47.51

Einzelhande! mit Antiquitaten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kinder- und Siuglingsbekieidung und Bekleidungszubehor)

Einzelhande! mit Bekleidung (OHNE: Einzelhandel mit Kinder-
und Séauglingsbekleidung und Bekleidungszubehdr)

Einzelhande! mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwaren)

Einzeihandel mit Buchern

\nficuariad

Einzelhande! mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln (daraus NUR: Biroartikel)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (daraus
NUR: Organisationsmittel fir Barozwecke)

Einzelhande! mit Datenverarbeitungsgeréaten, peripheren Gera-
ten und Software

Einzelhandel mit elekinischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:
Einzelhande! mit Elektrokieingeraten fur den Haushalf ein-
schiteBlich Nahmaschinen)

Einzelhandel mit Fahmadern, Fahmadteilen und —zubehdr

Einzethandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker) (daraus NUR: Einzelhandel! mit Fotogeraten und
Zubehor dafir)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhande! mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kurzwaren, z. B. Ndéhnadeln, handelsfertig aufgemachte Nah-,
Stopi- und Handarbeitsgam, Knopfe, Reiverschiiisse sowie
Einzelhande! mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten zur Her-
stellung von Teppichen und Stickereien)

2% WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortzetzung Tabelle 24

Haushaltswaren, Hausrat- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushalfsgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:

artikel Einzefthandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elekiri-
sche Haushaltsgerite sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstanden a. n. g.)

Haus- und Heimtextilien aus 47.51 Einzelhande! mit Textilien (daraus NUR: Einzelhande! mit De-
korations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. A. sowie Einzelhandel mit Haus-
und Tischwische, zB. Hand-, Bade- und Geschimticher,
Tischdecken, Stoffservieffen, Bettwische)

aus 47.53 Einzelhande! mit Vorhangen, Teppichen, Fultbelagen und Ta-

peten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und

Gardinen)

Jagdbedarf\WWaffen aus 47.789  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhanded mit
Waffen und Munition)

Kunstgewerhliche Erzeug-  47.78.3 Einzeihande! mit Kunsfgegenstinden, Bildem, kunstgewerb-

nisse, Bilder und -rahmen lichen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und Geschenkarti-
keln

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensidnden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechfwaren)

Lederwaren 47.722 Einzelhande! mit Lederwaren und Reisegepdck

Vit aus 47.59.9  Einzethandel mit Haushalfsgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhande! mit Lampen und Leuchten)

Medizinische und ortho- 47.74 Einzelhande! mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

padische Gerate

Musikinstrumente, 47.59.3 Einzelhande! mit Musikinstrumenten und Musikalien

Musikalien

Optische Erzeugnisse 47.78.1 Augenoptiker

aus 47.78.2  Einzefhandel mit Foto- und oplischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker) (daraus NUR: Einzelhandel mit optischen
Erzeugnissen, z. B. Lupen, Femglaser, Mikroskope sowie Ein-
zelhandel mit feinmechanischen Mess- und Prifinstrumenten u.
a)

* WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Stafistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortzetzung Tabelle 24

Schreib- und Papierwaren/  47.62.2
Schulbedarf/Bastelbedarf

Schuhe 47721
Spielwaren/Hobbyartikel 47.65
Sportartikel/Sportgerate/ aus 47.64.2

Sporthekleidung (ohne Reit-

sport und Sportgroligerate)
Telefone/-zubehdr 47.42
Unterhaltungselektronik, 47.43
Tontrager 4763

aus 47.78.2

Uhren, Edelmetallwaren, 47.77
Schmuck

Einzelthande! mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroar-
tikeldn (OHNE: Einzelhandel mit Biroartikein)

Einzelhande! mit Schuhen
Einzelhande! mit Spielwaren
Einzelhande! mit Sportartikeln und Campingartikein (ohne

Campingmobel) (daraus NUR: Einzelhande! mit Sportartikeln
und Anglerbedarf)
Einzelhande! mit Telekommunikationsgeréten

Einzelhande! mit Gerdten der Unferhalfungselektronik
Einzelhande! mit bespielten Ton- und Bildirdgem
Einzelhandel mit Foto- und oplischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker) (daraws NUR- Einzeihandel mit Kino- und
Projektionsgeréfen und Zubehor dafir)
Einzelhande! mit Uhren und Schmuck

* \WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortzetzung Tabelle 24

Blumen (Schnittblumen, 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Ddngemit-
Topfpflanzen) teln (daraus NUR: Einzefhanded mit Blumen)
Drogerie-/Parfimerieartikell  47.75 Einzelhande! mit kosmetischen Erzeugnissen und Kdrperpile-
Kosmetische Artikel gemitteln
Getranke 47.25 Einzelhandel! mit Geifrdnken
Nahrungs- und Genussmittel 4727 Einzelhande! mit Obst, Gemiise und Kartoffeln
47.22 Einzeihande! mit Fleisch und Fleischwaren
4723 Einzelhande! mit Fisch, Meeresifriichten und Fischerzeugnissen
47.24 Einzelhande! mit Back- und SiBwaren
47.29 Sonstiger Einzethandel mit Nahrungs- und Genussmitteln
Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
Tabakwaren 47.26 Einzeihande! mit Tabakwaren
Tierfutter/Tierpflegeartikel fir aus 47.76.2  Einzelhande! mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
Kleintiere (daraus NUR: Einzelhandel mit Futtermitieln fir Haustiere so-
wie Einzelhandel mit zoologischen Gebrauchsartikein)
Zeitschriften/Zeitungen 47.62.1 Einzelhande! mit Zeitschriften und Zeitungen

¥ Wz 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 24

Die Auffuhrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Minster als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch

nicht abschliefend.

Autos, Autoteile, -zubehér aus 45.11
und -reifen

Baumarktsortiment im enge- aus 47.52
ren Sinne*

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.78.9

Boote und Zubehdr aus 47.64.2

Campingwagen und -artikel, aus4519.0
Zelte

aus 47.64.2

aus 47.59.9

Erotikartikel aus 47.19.1

28

Handel mit Kraftwagen mit einem Gesamigewichf von 3.5 o-
der weniger (daraus NUR: Einzelhandel mit neuen und
gebrauchten Kraftwagen sowie Einzelhandel mit geldande-
gdngigen Kraftwagen)

Einzelhande! mit Vorhangen, Teppichen, Fubodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapefen und Ful3-
bodenbeldgen)
Einzelthande! mit Haushaltsgegensiinden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Vemegelungsein-
richtungen und Tresore, ohne Installation und Wartung)
Sonstiger Einzethandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz)
Einzelhande! mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mabel) (daraus NUR: Einzethande! mit Boofen)

3,5t (daraus NUR: Einzelhandel mit Wohnwagen und Wohn-
mobilen)

Einzelhande! mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mdbel) (daraus NUR: Einzethande! mit Campingartikeln)
Einzelthande! mit Haushaltsgegensidanden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhande! mit Campingmaobeln)
Einzelhande! mit Waren verschiedener Art (ohne Nahrungsmit-
tel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Erofikartikein)

WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschafiszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 24
Gartenbedarf, -mdbel, aus 47.521  Einzelhande! mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus
-gerate, Pflanzen NUR: Einzelhandel mit Metallkurzwaren und Kleineisenwaren

filr den Garten, Einzethandel mit Werkzeugen fir den Garten,
geraten fir den Garten)

aus 47.59.9  Einzelhande! mit Haushaltsgegensidnden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunsisfoff, z. B.
Besteck und Tafelgerdte, Koch- und Brafgeschirr, nicht elekiri-
sche Haushaltsgerate fir den Garten)

aus 47.76.1  Einzelhande! mit Blumen Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (OHNE: Einzethande! mit Blumen)

HaushaltsgroRgerate, weille aus 47.54 Einzeihandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:

Ware Einzeihande! mit ElektrogrolSgeraten wie Wasch-, Bigel- und
Geschirrspdimaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-frufhen)

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhande! mit Haushalisgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:
Einzeithande! mit Kinderwagen)

Kichen 47.59.1 Einzelhande! mit Wohnmaobeln {daraus NUR: Einzelhande! mit
Kichenmdébein)

Matratzen aus 47.51 Einzelhande! mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mai-
ratzen)

Mobel, Biromdbel 47.59.1 Einzelhande! mit Wohnmobeln (OHNE: Einzelhande! mit Cam-

pingmobein, Gartenmabeln und Kichenmabein)

Motorrader, -zubehdr und aus 45.40 Handel mit Kraftradem, Kraftradfeilen und -zubehér; Instand-

-reifen haltung und Reparatur von Kraftrddern (daraus NUR:
Einzelhandel mit Kraftradem einschiieiich Kleinkraftradem
sowie Einzethande! mit Teilen und Zubehdr fir Krafirdder)

Reitsportariikel ohne Reithe- aus47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-

kleidung und Reitschuhe mdbel) (daraus NUR: Einzelhande! mit Reitsportariikein ohne
Reitbekleidung und -schuhe)

Sauna-/Schwimmbadanlagen aus47.521  EBinzelhande! mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Schwimmbecken)

aus 47.52.3  Einzelhande! mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
(daraus NUR: Einzelhandel mit Saunas)

*  WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Sportgroftgerate aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln {ohne Camping-
médbel) (daraus NUR: Einzethande! mit Sportgroligeriten)

Teppiche aus 47.53 Einzelhande! mit Vorhangen, Teppichen, Fubodenbeligen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Liufern)

Tiermdébel aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren
(hieraus NUR: Einzelhande! mit Tiermobeln)

Zoologischer Bedarff aus 47.76.2  Einzelhande! mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren (da-

Lebende Tiere raus NUR: Einzelhandel mit lebenden Heim- und Kleintieren,
Tieren fir Aquarien und Terrarien)

Cuelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Munster (Stand 31.12.2014), erganzt um sortiments-
spezifische Verkaufsflachenerfassung Stadt + Handel 09-1072015; *umfasst die Sortimente
Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Farben/
Lacke/Tapeten, Elektro-Installationsmaterial, Bodenbeldge/Parkett/Fliesen.
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Diese Begriindung dient gemaf § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zum
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 604:
Loddenheide — Albersloher Weg 198

Munster, den
Der Oberblrgermeister
In Vertretung

Robin Denstorff
Stadtbaurat
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