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1. Planungsgrundlagen

1.1 Planungsanlass, allgemeine Beschreibung des Vorhabens

Die RATIO Handel GmbH als traditionsreiches Handelsunternehmen aus dem Munsterland be-
treibt seit den sechziger Jahren am Standort Minster-Loddenheide ein Einkaufszentrum als SB-
Warenhaus und einen Baufachmarkt und tragt somit seit Jahrzehnten an dem eingefiihrten
Standort Loddenheide / Albersloher Weg zur Versorgung der Bevolkerung bei. Uber die zusatz-
lich am Standort errichteten Verwaltungsgebaude der Firma RATIO Handel GmbH hat der
Standort ,Loddenheide” dartber hinaus eine traditionell hohe unternehmerische und logistische
Bedeutung fur die RATIO-Handelsgruppe. Zur Bindelung der Effizienzen und Abrundung des
Standortprofils ist vor wenigen Jahren zusatzlich ein C&C-GroRRmarkt der Firma RATIO Handel
GmbH im gegenuberliegenden rdumlichen Anschluss an die benannten Nutzungen errichtet
worden.

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

Aus Griunden der langfristigen Bestandsicherung, aber auch angeregt durch die Schaffung des
Gewerbegebietes ,Loddenheide”, ist es daher fiir die Firma RATIO Handel GmbH erforderlich,
eine funktionale und bauliche Neuordnung des Standortes vorzunehmen. So soll das sidwest-
lich des Albersloher Wegs gelegene SB-Warenhaus und der nordwestlich der Stral3e ,Lodden-
heide" gelegene Baumarkt in einer raumlich zusammenhangenden baulichen Einheit auf dem
bestehenden Grundstiick stdoéstlich der Stral3e ,Loddenheide” in den jetzigen C&C-Groldmarkt
umverlagert werden. Die bestehenden baulichen Anlagen des Grol3marktes bleiben dabei im
Wesentlichen erhalten und werden lediglich nach Nordosten tber einen Neubau fir den zukinf-
tigen Bau- und Gartenmarkt erweitert. Die Neugliederung erfolgt unter Einhaltung der fur diesen
Standort planungsrechtlich wirksamen absoluten VerkaufsflachengroRen der jeweiligen Nut-
zungen, innerhalb des SB-Warenhauses wird eine Umstrukturierung der Sortimentsstruktur
vorgenommen (s. a. Kapitel 6.1). Im Zuge der baulichen Neuordnung wird der vorhandene
GroRmarkt im nordwestlichen Bereich der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes
404 sudwestlich des Bertha-von-Suttner-Weges neu errichtet.

Die baulichen Anlagen des bestehenden SB-Warenhauses und des Baumarktes aus den
1960er Jahren werden rickgebaut, als freiwerdende Grundstiicke werden die Flachen — unter
Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen — einer neuen gewerblichen Nutzung zugefihrt.

Die stadtebaulich und architektonisch minderwertigen ein- bis zweigeschossigen Hallenbauten
sudostlich der Egbert-Snoek-StraRe mit Lagernutzung und Gaststatte / Mitarbeitercasino wer-
den abgerissen, die hoherwertigen Verwaltungsgebéude der Firma RATIO Handel GmbH im
rickwartigen Grundstiicksbereich zum Albersloher Weg werden, unter Abriss der eingeschossi-
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gen Gebaudezwischenbereiche, vollstandig saniert und den Erfordernissen an moderne Ver-
waltungseinrichtungen angepasst. Dabei bleibt der fiinfgeschossige, vollstandig verglaste Trep-
penhausturm mit aufgesetztem Werbeschriftzug als markantes stddtebauliches Merkzeichen
zum Albersloher Weg erhalten.

Die benannte Neugliederung des Handelsstandortes der RATIO Handel GmbH erfolgt Uber ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemall § 12 BauGB, wobei die Zusammenziehung
des SB-Warenhauses mit dem Bau- und Gartenmarkt innerhalb einer Grundstiickseinheit den
Vorhabenbereich darstellt. Die freiwerdenden Grundstiicksbereiche des derzeitigen Baumarktes
und SB-Warenhauses sowie die vorhandenen Verwaltungseinrichtungen der Ratio Handel
GmbH sudostlich der Egbert-Snoek-StraRe zum Albersloher Weg werden als Erganzungsfla-
chen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaR 8 1 Abs. 3 BauGB in
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit aufgenommen.

Die Einleitung des planungsrechtlichen Verfahrens zur Neugliederung des Handelsstandortes
Minster-Loddenheide erfolgte durch den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 517 ,Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralie / Loddenheide / Bertha-von-
Suttner-Weg / Rosnerstrale (Ratio)* gemal § 2 Absatz 1 BauGB durch den Rat der Stadt
Minster in seiner Sitzung am 07.05.2008. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt der
Stadt Munster vom 16.05.2008 bekanntgemacht.

1.2 Auswahl des Vorhabenstandortes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 umfasst die Flachen des be-
stehenden Handelsstandortes Miinster-Loddenheide der RATIO Handel GmbH. Der Standort ist
seit den 1960er Jahren eingefuhrt und mit dem SB-Warenhaus und dem Baumarkt seit ca. 40
Jahren in nahezu unveranderter Form erhalten. Uber die aufgezeigten MaBnahmen und die
damit verbundenen Investitionen soll der Standort nun marktgerecht modernisiert und in seinem
Bestand gesichert werden, um auch langfristig zur Versorgung der Bevolkerung beizutragen. Al-
le Grundstiicksflachen der im Plangebiet bestehenden Handelseinrichtungen befinden sich im
Eigentum der RATIO Handel GmbH.

Alternative Ansiedlungsstandorte im Kerneinzugsbereich zum bestehenden Standort Lodden-
heide/Albersloher Weg stehen im Sinne des 8 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) lie-
genschaftlich nicht zur Verfiigung.

Aufgrund der benannten Inhalte sind Standortalternativen nicht gegeben, vielmehr wird die
AusschlielZlichkeit des Vorhabenstandortes zur nachhaltigen Optimierung und Sicherung eines
eingefiihrten Einzelhandelsstandortes bestatigt.

2.  Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 setzt sich zusammen aus
dem Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans (Vorhabenbereich), den Ergan-
zungsflachen nach Nordwesten als freiwerdende Grundsticke des ehemaligen Baumarktes und
SB-Warenhauses, der Erganzungsflache nach Nordosten als Standort der vorhandenen Ver-
waltungseinrichtungen der RATIO Handel GmbH und den zwischen den Grundstiicken liegen-
den offentlichen Verkehrsflachen der Egbert-Snoek-Stral3e einschliel3lich Kreisverkehr sowie
Teilabschnitten der Stral3en ,Loddenheide” und Rosnerstral3e. Der Geltungsbereich umfasst ei-
ne Flache von insgesamt ca. 12 ha. Das Plangebiet wird begrenzt

= im Nordosten durch die nordostlichen bzw. nérdlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke
575 (verlangert Uber die Egbert-Snoek-Stral3e), 590, 368 und 436 (teilweise) als Abgren-
zung u. a. zu Teilflachen der Gleisanlagen zum Albersloher Weg bzw. der Griineinfassung
der Gleisanlage nach Norden,
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= im Nordwesten durch Teilabschnitte der studéstlichen StralRenbegrenzungslinie der Ros-
nerstrale und der StralRe ,Loddenheide” sowie der nordwestlichen Flurstiicksgrenzen der
Flurstiicke 135, 228 und 590 (teilweise),

< im Sudosten durch die sudostlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 136, 575, 384, 126,
206 (teilweise) und 436 als Abgrenzung u. a. zu vorhandenen Gewerbegrundstiucken und

e im Sudwesten durch die sudwestlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 368 (teilweise),
136, 135, 133 (teilweise), 124 (teilweise), 228 (verlangert Uber die Stralie ,Loddenheide®),
436 und 384 als Abgrenzung u. a. zum Grundstiick des Abfallwirtschaftsbetriebs der Stadt
Munster und Verkehrsbetriebs der Stadtwerke Minster sowie zur Stral3enverkehrsflache
des Bertha-von-Suttner-Weges.

Innerhalb des Plangebiets liegen die folgenden Flursticke:
Gemarkung Minster,

Flur 178, Flurstucke 54, 124, 126, 127, 128, 129, 133, 135, 136, 205, 206, 228, 368, 384, 436,
575, 590, 591, 592, 593, 594, 595, 597 und 599, Teile der Flurstiicke 598, 679 und 680.

Die Grenzen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die Gren-
zen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Plan durch Farbstreifen gekennzeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen, Verordnungen
3.1.1 Vorbereitende Bauleitplanung, Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Minster sind die Flachen des bestehenden SB-
Warenhauses und des Baufachmarktes der Firma RATIO Handel GmbH als Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt* (VM) dargestellt. Die stiddstlichen Bereiche mit
den vorhandenen Verwaltungseinrichtungen sowie die nach Studen und Stidwesten angrenzen-
den gewerblich genutzten Flachen einschlieBlich der Flachen des vorhandenen C&C-
GroBmarktes sind als Gewerbegebiet (GE) dargestellt.

Zur Umsetzung der benannten Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
517 mit der Verlagerung des bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsstandortes auf die der-
zeitigen Gewerbegebietsflachen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Be-
reich erforderlich. Die Anderung umfasst den gesamten Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 517 und erfolgt als 32. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der
Stadt Miinster im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB. Die Aufstellung der 32. Anderung
des Flachennutzungsplans wurde vom Rat der Stadt Minster in seiner Sitzung am 07.05.2008
gemal § 2 (1) BauGB beschlossen und im Amtsblatt der Stadt Miinster vom 16.05.2008 be-
kanntgemacht.

3.1.2 Verbindliche Bauleitplanung, Festsetzungen in rechtskréaftigen Bebauungspléanen

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517 zu Uberplanenden Flachen liegen
derzeit im Geltungsbereich zweier Bebauungsplane:

e Bebauungsplan Nr. 370: Loddenheide / Dortmund-Ems-Kanal / Umgehungsstral3e / Albers-
loher Weg, rechtskraftig seit Februar 1993 u. a. mit dem ersten Gebaude-Ensemble der
RATIO-Gruppe am Albersloher Weg bestehend aus dem SB-Warenhaus, dem Baumarkt
und der Zentralverwaltung der RATIO Handel GmbH und
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= Bebauungsplan Nr. 404: Loddenheide - Albersloher Weg / An den Loddenbuschen in der
Fassung der 1. Anderung, rechtskraftig seit Oktober 2000, u. a. mit dem derzeitigen C&C-
Grol3markt.

Die Verlagerung der vorhandenen Handelseinrichtungen und Zusammenziehung am Standort
des jetzigen C&C-GroBmarktes sind in den Gebietsfestsetzungen des fur diesen Bereich im
Bebauungsplan Nr. 404 festgesetzten Gewerbegebietes (GE 8) nicht mdglich. Gleichzeitig sind
zur Sicherung eines in den Grundstrukturen verbleibenden, unveranderten Einzelhandelsprofils
des Standortes Miinster-Loddenheide neue Nutzungsprofile fur die freiwerdenden Grundstiicke
des SB-Warenhauses und des Baumarktes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 370
planungsrechtlich festzusetzen. Die Umsetzung der genannten Entwicklungsziele erfolgt tber
das Instrumentarium des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Mit Inkrafttreten des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 treten die Bebauungspldne Nr. 370 und Nr. 404 soweit
sie durch den neuen Bebauungsplan Uberplant werden aufRer Kraft.

3.1.3 Sonstige Satzungen, Verordnungen

Sonstige Satzungen oder Verordnungen der Stadt Minster sind vom vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 517 nicht betroffen.

4, Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die bestehenden Handelseinrichtungen der RATIO
Handel GmbH. Nach Nordosten und Nordwesten pragen die I-Il geschossigen Gebdude des
Baumarktes und des SB-Warenhauses mit den dazugehérigen Stellplatzanlagen das raumliche
Erscheinungsbild. Nach Stdosten wird die Egbert-Snoek-StralRe durch I-1l geschossige Lager-
gebaude/Mitarbeitercasino der RATIO Handel GmbH eingefasst, rickwartig dominieren die bis
zu IV- geschossigen Gebaudebereiche der Verwaltungseinrichtungen den zuriickgesetzten In-
nenbereich. Als baulich markantes Gebaudeelement pragt der V- geschossige glaserne Trep-
penhausturm die Ansicht zum Albersloher Weg. Die architektonische Qualitdt und Ausgestal-
tung der Gebaude sind in weiten Teilen defizitdr und entsprechen nicht den funktionalen und
stadtraumlichen Anforderungen an einen attraktiven Einzelhandelsstandort. Lediglich der C&C-
GroBmarkt im stdwestlichen Planbereich wird in seiner grundlegenden baulichen Ausgestal-
tung den angestrebten Entwicklungszielen am Standort gerecht.

Der Ubergeordnete nach Siudosten und Sitdwesten angrenzende Planbereich wird durch die
gewerblichen Einrichtungen des neuen Gewerbegebiets ,Loddenheide” gepragt. Mit Ansiedlung
unterschiedlichster Buro- und Gewerbebetriebe und grof3ziigigen 6ffentlichen Griin- und Freifla-
chen mit einem dichten Ful3- und Radwegenetz wurde ein nachhaltiger, attraktiver Gewerbe-
standort fur den sidlichen Stadtbereich von Minster entwickelt.

Nach Nordosten und Norden bilden die Hauptverkehrsachsen ,Albersloher Weg’ als L 586 so-
wie die Bundesstralle B 51 als UmgehungsstralRe eine stadtraumliche Zasur im weiteren Sied-
lungsgeflige.

5. Planungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517 sollen die planungsrechtlichen Vorrau-
setzungen zur Neugliederung des Handelsstandortes ,Minster-Loddenheide” der RATIO Han-
del GmbH geschaffen werden. Die Umstrukturierung erfolgt aus dem zwingenden Erfordernis,
die baulichen Gegebenheiten und betrieblich funktionalen Ablaufe an die veranderten Einkaufs-
gewohnheiten und Anspriiche der Kunden anzupassen, um einen langfristigen Erhalt des Gber
Jahrzehnte eingefihrten Einzelhandelsstandortes nachhaltig zu sichern. Mit den benannten
Entwicklungszielen ist eine stadtebauliche Neuordnung des Bereiches verbunden, die zur Stei-
gerung der Gesamtattraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragt.
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Die MaBnahme wird in Anwendung des § 24 a Abs. 5 des Gesetzes zur Anderung des Geset-
zes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm - LEPro vom 19. Juni 2007) umge-
setzt, die Neugliederung erfolgt daher ausdriicklich auf Grundlage des bestehenden Einzelhan-
delsprofils unter Einhaltung der fur diesen Standort planungsrechtlich wirksamen absoluten
VerkaufsflachengroéRen der jeweiligen Einzelhandelseinrichtungen (s. a. Kapitel 6.1).

Neben den betrieblich architektonischen Zielsetzungen einer zukunftsgerichteten Standortsiche-
rung ist - unter Wahrung des Standortprofils im Sinne des 8§ 24 a Abs. 5 LEPro - die Festset-
zung und Sicherung eines neuen Nutzungsprofils fur die freiwerdenden derzeitigen Einzelhan-
delsgrundstiicke des SB-Warenhauses und des Baumarktes innerhalb einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung eine weitere, wesentliche planungsrechtliche Zielsetzung.

6. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

6.1 Grundzuge der Planung

Die Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 erfolgt
in Anwendung der Bestandsschutzregelung des 8 24 a Abs. 5 des Gesetzes zur Anderung des
Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm - LEPro vom 19. Juni 2007).

Im Hinblick auf die Lage im Stadtgeflige und Uber die Festschreibung der Einzelhandelsbetriebe
auf den vorhandenen Bestand ist die Anwendbarkeit des § 24 a Abs. 5 Landesentwicklungs-
programm LEPro auf das Vorhaben zur Umstrukturierung des Handelsstandortes ,Munster-
Loddenheide’ gegeben, als ,vorhandener Bestand“ im Sinne des § 24 a Abs. 5 LEPro sind
hierbei die Uber die bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanfestsetzungen wirksamen ma-
ximalen VerkaufsflachengréRen anzunehmen. Diese betragen, festgesetzt im Bebauungsplan
Nr. 370 ,Loddenheide / Dortmund-Ems-Kanal / UmgehungsstralRe / Albersloher Weg*, rechts-
kraftig seit dem 19. Februar 1993, fir das SB-Warenhaus maximal 12.000 m2 Verkaufsflache
(VK) — davon maximal 2.500 m? VK Lebensmittel-Einzelhandel —und maximal 6.000 m2? VK fir
das Bau- und Gartencenter. Durch die Ubernahme und Festsetzung der maximalen Verkaufs-
flachengrdél3en in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517 (s. a. Kapitel 6.2.1) wird den
grundlegenden landesplanerischen Vorgaben im Sinne des § 24 a Abs. 5 LEPro entsprochen.

In der Fortschreibung des ,Einzelhandelskonzeptes Munster* (April 2008, Amt fur Stadtentwick-
lung, Stadtplanung, Verkehrsplanung) wird der Vorhabenstandort dem Standorttyp E ,Sonder-
standort/Fachmarktzentrum® auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet. Da es
sich jedoch nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Verlagerung eines Bestandsobjektes
innerhalb eines Standortbereichs handelt, wird das Vorhaben in der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes Minster als ,Sonderfall* eingestuft.

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

= auf den Angebotsbestand in benachbarten zentralen Lagebereichen,

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

« auf den Angebotsbestand in benachbarten zentralen Orten im Umlandeinzugsgebiet

vorgenommen. Neben der Aufnahme und Betrachtung vorhandener Einzelhandelseinrichtungen
(Ist-Situation) wurden auch konkrete Vorhaben mit Baurecht in die Untersuchung einbezogen
und wie Bestandsobjekte behandelt. Projektvorhaben, die noch nicht hinreichend konkretisiert
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sind, wurden als mittelfristig bzw. langfristig zu realisieren erfasst, konnten vor dem Hintergrund
des noch unscharfen Profils jedoch nicht abschlieRend bewertet werden. Auf Basis des Makro-
standortes der Stadt Munster und seines Einzugsgebiets mit den Kennziffern zur Kaufkraft
(Kaufkraftbindung / Kaufkraftzufliisse), zum einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen sowie
zur Einzelhandelszentralitdt und Stellung in der Raumordnung wurden das Vorhaben der
RATIO Handel GmbH und sein Einzugsgebiet erfasst und hinsichtlich der Umverteilungswir-
kungen als mal3gebliches Kriterium fiir die Beurteilung der zu erwartenden stadtebaulichen
Auswirkungen dargestellt und bewertet. Die Sachverhalte wurden getrennt nach Auswirkungen
im periodischen Sektor (Lebensmittel/Verbrauchsguter) und Auswirkungen im aperiodischen
Sektor (Nonfood Gebrauchsguter) gutachterlich Gberprift.

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

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

= Die zu erwartenden Umverteilungswirkungen aus geplantem Mehrumsatz gegeniiber dem
vorhandenen Angebot liegen mit durchschnittlich 2,3 % Umverteilung im gesamten Stadt-
gebiet (erwartete Umsatzminderung von 2 % in der City und maximal 3,7 % bzw. 5,2% in
allen anderen erfassten Lagebereichen) weit unterhalb der von der aktuellen Rechtsspre-
chung als ,kritisch’ gewerteten Gré3enordnung von 10 %.

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

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

Insgesamt ergeben sich im periodischen Sektor aus Gutachtersicht keine Anhaltspunkte fur ei-
ne raumordnerische Unvertraglichkeit des Vorhabenprojektes.

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

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

Auch im aperiodischen Sektor ergeben sich aus Gutachtersicht keine Anzeichen fir eine stad-
tebauliche Gefahrdung einzelner zentraler Lagebereiche. Der geplante aperiodische Mehrum-
satz des Vorhabenprojektes hat vor dem Hintergrund der Minsteraner Marktrahmendaten nur
marginale Bedeutung.
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Zusammengefasst kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass mit Umsetzung des Vorha-
benprojektes marktanalytisch keine gravierenden unmittelbaren negativen Wirkungen fur die
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte im Untersuchungsraum zu er-
warten sind; aufgrund der als gering einzuschatzenden Wirkungseffekte sind existenzgefahr-
dende Einflisse auf bestehende Besatzstrukturen nicht gegeben. In seiner Gesamtheit wird laut
Gutachter das Vorhaben zu einer ausgewogenen Angebotslandschaft im Raum der Stadt
Minster und zu einer Ruckfuhrung bisher lokal abflieRender Kaufkraft beitragen.

Basierend auf den gutachterlichen Ergebnissen mit Einhaltung der stadtebaulichen und landes-
planerischen Kriterien als Planungsgrundlage werden die im Folgenden aufgezeigten Inhalte in
Form von Festsetzungen und Hinweisen zur Sicherung der Entwicklungsziele und Vertraglich-
keit des Vorhabens in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

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

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 werden zur
Art der baulichen Nutzung nach 8§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB folgende Festsetzungen getroffen:

= Sonstiges Sondergebiet gemalR § 11 BauNVO: Der Vorhabenbereich wird als Sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,SB-Warenhaus, Bau- und Gartenmarkt*
festgesetzt. Uber die Festsetzung wird die Umverlagerung und Zusammenziehung des be-
stehenden SB-Warenhauses und Baumarktes der RATIO Handel GmbH an den Vorha-
benstandort ermdglicht und planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzung als Sondergebiet
ist aus den bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 370 tbernommen, der
bereits die Grof3flachigkeit der benannten Einzelhandelsnutzungen am Standort vorsah.
Zur Sicherung des Erhalts der bereits bestehenden untergeordneten Einrichtungen (Tank-
stelle mit Shop, Waschanlage, Autozubehor, Reifenmontage, Kleinreparatur, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Serviceeinrichtungen fir Kunden) auf dem Vorhabengrundstick
werden neben der festgesetzten Hauptnutzung die benannten Ergdnzungsnutzungen tber
eine textliche Festsetzung als zusatzlich zulassig festgesetzt.

Fur das Sondergebiet wird eine maximal zul&dssige Verkaufsflache (VK) von 18.000 m2 mit
einer Verteilung von maximal 12.000 m? fur zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente fur das SB-Warenhaus und maximal 6.000 m? fur nicht zentrenrelevante Sorti-
mente fir den Bau- und Gartenmarkt festgesetzt. Die Sortimentsfestlegung erfolgt geman
der ,Munsteraner Sortimentsliste“. Neben der Festsetzung der maximalen Verkaufsfla-
chengroBe auf 12.000 m? wird fur das SB-Warenhaus die zulassige Verkaufsflache fur
Nahrungs- und Genussmittel auf maximal 2.500 m2 VK beschrankt. Die Festsetzungen sind
aus den bestehenden Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 370 abgelei-
tet und sichern die Ubernahme der rechtswirksamen absoluten VerkaufsflachengroRen auf
die geplanten Einzelhandelseinrichtungen im Vorhabenbereich.

Neben der Festsetzung des Betriebstyps mit maximalen VerkaufsflachengréRen analog
den bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen werden zum Ausschluss negativer
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder in an-
deren Gemeinden im Sinne des 8 11 Absatz 3 BauNVO auf Basis der ,Munsteraner Sorti-
mentsliste” zusatzlich Festsetzungen nach Art und Umfang der Sortimente als sortiments-
bezogene Verkaufsflachenanteile getroffen. So werden fir das SB-Warenhaus - neben der
Beschrankung der Nahrungs- und Genussmittel auf 2.500 m2 VK - ausschlie3lich zulassige
sonstige zentrenrelevante Sortimente mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von
2.500 m2 pro Sortimentsgruppe festgesetzt. Dies beinhaltet die Sortimentsgruppen ,Beklei-
dung aller Art* (inklusive Damen-, Herren- und Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren,
Sportbekleidung, Tuche, Stoffe, Meterware), ,Haushaltswaren / Hausratartikel* (inklusive
G/P/K, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Antiquitaten, Bilder und Bilderrahmen, Geschenkar-
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tikel, Heim- und Haustextilien, Bettwaren, Handarbeitenartikel / Strickwaren, Blrobedarf /
Organisationsmittel), ,Spielwaren / Sportartikel / Hobbyartikel / Blicher / Schreibwaren / Uh-
ren / Schmuck” (inklusive Baby- und Kinderartikel, Papierwaren, Schulbedarf, Bastelbedarf,
Fachliteratur, Musikinstrumente / Musikalien, Sportgerate, Fahrrader / -zubehdr, Jagdartikel
/ Waffen, Edelmetallwaren), ,Elektrokleingerdte / Kommunikations- und Unterhaltungse-
lektronik” (inklusive Computer und -zubehdr, Tontrager, Telefone und -zubehér, Fotogerate
und -artikel, Leuchten, medizinische und orthopadische Artikel, optische und akustische
Erzeugnisse) sowie die Sortimentsgruppe ,Nah- und Grundversorgung“ (inklusive Blumen
(Schnittblumen/Topfpflanzen), Drogerie-/Parfimerieartikel, Getranke, Kosmetische Artikel,
Pharmazeutische Artikel, Tabakwaren, Tierfutter / Tierpflegeartikel fur Kleintiere, Zeitschrif-
ten / Zeitungen, jedoch auRer Nahrungs- und Genussmittel). Neben den benannten zent-
renrelevanten Sortimentsgruppen mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache von 2.500
m2 pro Sortimentsgruppe sind nicht zentrenrelevante Sortimente gemaf ,Minsteraner Sor-
timentsliste” ohne sortimentsbezogene Begrenzung der Verkaufsflachenanteile unter Ein-
haltung der fur das SB-Warenhaus festgesetzten maximalen Gesamtverkaufsflache von
12.000 m2 im SB-Warenhaus zul&ssig.

Fir den Bau- und Gartenmarkt wird neben dem nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment als
ausnahmsweise zulassiges Randsortiment ein Anteil von maximal 10 % an der zuldssigen
Gesamtverkaufsflache von 6.000 m? fir zentrenrelevante Sortimente gemafd Munsteraner
Sortimentsliste mit Bezug auf das Hauptsortiment festgesetzt.

Uber die benannten Festsetzungen wird sichergestellt, dass mit der Neugliederung des
Einzelhandelsstandortes im Sinne des § 24 a Abs. 5 LEPro unzulassige Verkaufsflachen-
zuwachse oder unvertragliche Umstrukturierungen der Sortimentsstruktur ausgeschlossen
sind. Die Vertraglichkeit der Gesamtmafinahme zur Sicherung des Einzelhandelsstandor-
tes Minster-Loddenheide bleibt somit gemald den gutachterlichen Ergebnissen der
Lvertraglichkeits- und Wirkungsanalyse* der BulwienGesa AG aus Hamburg gewahrleistet
(s. Kapitel 6.1).

Mit der Festsetzung als Sondergebiet wird die geplante Darstellung der 32. Anderung des
Flachenutzungsplans fur diesen Bereich aufgenommen und in die verbindliche Bauleitpla-
nung Ubertragen. Uber die getroffenen Festsetzungen zur Art (Betriebstyp, Sortimente) und
zum Umfang (Gesamtverkaufsflache, sortimentsbezogene Verkaufsflache) der Einzelhan-
delsnutzungen wird den Ergebnissen des landesplanerischen Abstimmungsverfahrens ent-
sprochen.

= Gewerbegebiete gemall § 8 BauNVO: Die Erganzungsflachen im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden als Gewerbegebiete (GE) mit den Bauge-
bietsbezeichnungen GE 1, GE 2 und GE 3 festgesetzt. Fir die Baugebiete GE 1 und GE 2
als ehemalige Standorte des Baumarktes und des SB-Warenhauses wird Uber die Festset-
zung das neue Entwicklungsziel als gewerbliche Bauflachen planungsrechtlich gesichert.
Im Baugebiet GE 3 als Sitz der zentralen Verwaltungseinrichtungen der RATIO Handel
GmbH entspricht die Festsetzung als Gewerbegebiet der bereits bestehenden Gebietsfest-
setzung dieses Bereichs im Bebauungsplan Nr. 370.

Zur Sicherung des Einzelhandelsprofils innerhalb der genehmigten Grél3enordnungen wer-
den gemaR § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO fur alle Gewerbege-
biete Einzelhandelsnutzungen als grundsatzlich unzulassig ausgeschlossen. Uber die
Festsetzung wird sichergestellt, dass sowonhl fir die freiwerdenden Grundstiicke GE 1 und
GE 2 als auch fiur die bestehende Verwaltungsnutzung im GE 3 keine zusatzlichen unver-
traglichen Einzelhandelseinrichtungen ,nachriicken® kbnnen.

Zur Wahrung eines vertraglichen Nutzungsprofils und unter Berlcksichtigung untergeord-
neter, fir die Bewertung des Standortes nicht relevanter Betriebsstrukturen, werden jedoch
abweichend von der o. g. Nutzungsbeschrankung Kfz-Einzelhandelbetriebe, Betriebe fur
Kfz-Zubehtr sowie Einzelhandelsflichen von max. 500 m2 Verkaufsflache als untergeord-
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neter Betriebsteil eines Gewerbebetriebes, die zum Verkauf der im Betrieb hergestellten
Waren an Endverbraucher dienen, in allen Gewerbegebieten gemall § 1 Abs. 9 BauNVO
als ausnahmsweise zuléssig festgesetzt.

Mit der Festsetzung als Gewerbegebiete wird die geplante Darstellung der 32. Anderung
des Flachenutzungsplans fur diesen Bereich aufgenommen und in die verbindliche Bau-
leitplanung Ubertragen.

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 werden zur
Nutzungsdichte als Mal3 der baulichen Nutzung nach § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB folgende
Festsetzungen getroffen:

= FUr das Sondergebiet als Vorhabenbereich werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Die Festsetzung entspricht den
bestehenden Festsetzungen dieses Bereichs im Bebauungsplan Nr. 404 und sichert die
Verlagerung des SB-Warenhauses und des Bau- und Gartenmarktes innerhalb der beste-
henden planungsrechtlichen Ausnutzungsziffern.

= Fir die Gewerbegebiete GE 1 und GE 3 werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der
Obergrenze fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1
BauNVO fir Gewerbegebiete und nimmt die Grundflachenzahl entsprechend der beste-
henden Festsetzung dieser Bereiche im Bebauungsplan Nr. 370 auf. Die Geschossfla-
chenzahl wird gegenliber der Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 370 in beiden Baugebie-
ten um 1,0 erh6éht, um ein grundsatzliches Entwicklungspotential stadtebaulicher Raumbil-
dungen mit einer hoheren Ausnutzbarkeit der Geschossflachen zu erhalten (s. a. Kapitel
6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen).

e FiOr das Gewerbegebiet GE 2 werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der Obergrenze
fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 BauNVO fur
Gewerbegebiete und soll unter Ausnutzung der maximal zulassigen Nutzungsdichte eine
fir den Standort angemessen hohe und gestaltbare Gebaudekubatur im Eingangsbereich
des Gewerbegebietes Loddenheide vom Albersloher Weg ermdglichen.

6.2.2 Bebaubare Flachen, Bauhohe

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen nach 8 23 Absatz 1
BauNVO wie folgt festgesetzt:

= Im Sondergebiet als Vorhabenbereich sichern die tberbaubaren Grundstiicksflachen eine
Bebauung innerhalb der Gebaudeabmessungen des bestehenden GroBmarktes. Uber die
Weiterflhrung der tberbaubaren Grundstiicksflachen nach Nordosten wird die Errichtung
des geplanten Bau- und Gartenmarktes im Anschluss an die bestehenden baulichen Anla-
gen planungsrechtlich aufgenommen. Neben den (berbaubaren Grundstiicksflachen zur
Errichtung des SB-Warenhauses und Bau- und Gartenmarktes werden die zusatzlich auf
dem Vorhabengrundstiick vorhandenen baulichen Anlagen der zu erhaltenden Ergan-
zungsnutzungen (Tankstelle mit Reifenwerkstatt und Waschstraf3e) Uber Uberbaubare
Grundstucksflachen gesichert.

< Im Baugebiet GE 3 wird lUber die Weiterfihrung der nordwestlichen Baugrenze aus dem
Vorgabenbereich die Gebaudeflucht des zukunftigen SB-Warenhauses und Bau- und Gar-
tenmarktes aufgenommen und zum Albersloher Weg verlangert. Innerhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksflachen auf dem rickwartigen stiddstlichen Grundstiicksbe-
reich sind der Erhalt und die geplante Sanierung der mehrgeschossigen Gebaudeanlagen
der bestehenden Verwaltungseinrichtungen planungsrechtlich gesichert. Nach Nordwes-
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ten, zur Egbert-Snoek-Stral3e hin, werden entsprechend der Zielsetzung nach einem frei-
en, gestalteten Gebaudevorbereich keine Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt.

< In den Baugebieten GE 1 und GE 2 werden die Baugrenzen mit einem Abstand von i. d. R.
3,0 m zur Grundstticksgrenze festgesetzt um eine grol3tmdgliche Flexibilitat fur die Anord-
nung der Gewerbegeb&ude auf dem Grundstiick zu ermdglichen. Zu den offentlichen Ver-
kehrsflachen der StraRen ,Loddenheide” und Egbert-Snoek-Stral’e sind die Baugrenzen
weiter zuriickgesetzt um den mit Pflanzgeboten festgesetzten Ubergangsbereich freizuhal-
ten und zu sichern.

Die H6he der baulichen Anlagen wird gemaf 8 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO Uuber die Fest-
setzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit einer maximalen Bauhthe
gesichert. So wird

= fur das Sondergebiet als Vorhabenbereich eine maximale Zweigeschossigkeit mit einer
maximalen Gebaudehdhe von 15,0 m festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an den
bestehenden Hohenfestsetzungen dieses Bereichs im Bebauungsplan Nr. 404, wobei die
absolute Gebaudehdhe um 5,0 m erhéht wird, um grundsatzliche Anpassungspotentiale
des Gebaudevolumens an die neue Nutzung als SB-Warenhaus und Bau- und Garten-
markt zu erhalten.

= fir das Baugebiet GE 3 eine maximale Sechsgeschossigkeit mit einer maximalen Gebau-
dehdhe von 21,0 m festgesetzt. Abseits der vorhandenen Gebaudehdhen der in diesem
Bereich bestehenden Verwaltungseinrichtungen, soll Gber die Festsetzung ein zukinftiges
Entwicklungspotential zur Ausbildung einer erhéhten baulichen Dominante im Eingangsbe-
reich des Gewerbegebietes ,Loddenheide” zum Albersloher Weg planungsrechtlich ermég-
licht werden.

Gemal § 18 Absatz 1 BauNVO ist als Bezugspunkt der festgesetzten Bauhthen die Hohe der
vorhandenen ausgebauten 6ffentlichen Verkehrsflache in der Grenze des Zufahrtsbereichs des
Sondergebiets vom Kreisverkehr bzw. der sudostlichen StralRenbegrenzungslinie der Egbert-
Snoek-Stral3e im mittleren Grundsticksverlauf des Baugebietes GE 3 anzunehmen.

Fir die Baugebiete GE 1 und GE 2 werden keine HOohenfestsetzungen getroffen, lediglich im
Baugebiet GE 1 wird eine maximale Dreigeschossigkeit festgesetzt. So bleibt fiir die freiwer-
denden Grundstucke eine groftmogliche Flexibilitdt der Bebauung in Abstimmung auf die stad-
tebauliche Lage und das konkrete Nutzungsprofil erhalten. Im Baugebiet GE 2 soll dabei die be-
reits vorhandene stadtebauliche Pragung mit einer baulichen Dominante im Eckbereich zum Al-
bersloher Weg auch fiir die Neubebauung uneingeschrankt erméglicht werden, fir das Bauge-
biet GE 1 wird die Zielsetzung nach einer erhdhten stadtebaulichen Raumbildung im An-
schlussbereich zum bestehenden Kreisverkehrsplatz tUber die Festsetzung der maximalen Drei-
geschossigkeit in einer grundlegenden Mal3stéblichkeit vorgegeben.

6.2.3 Bauweise und Bauform

Mit der Neugliederung des Einzelhandelsstandortes ,Loddenheide” sind vor dem Hintergrund
der bestehenden und geplanten baulichen Strukturen planungsrechtliche Sicherungen zur
Bauweise und Bauform nicht erforderlich, Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 22
BauNVO werden daher nicht getroffen.

6.2.4 Firstrichtung, Dachform

Die Verlagerung des bestehenden SB-Warenhauses und des Bau- und Gartenmarktes auf die
Flache des C&C-GrolRmarktes (Vorhabenbereich) erfolgt unter weitestgehendem Erhalt der
baulichen Anlage des Gromarktes mit Aufnahme der bestehenden Flachdachform. Als voll-
standiger Neubau wird lediglich der zuklnftige Bau- und Gartenmarkt im nordéstlichen bauli-
chen Anschluss an das geplante SB-Warenhaus auf dem Vorhabengrundstiick errichtet. Abge-
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leitet aus dem Nutzungsprofil als Bau- und Gartenmarkt wird der Neubau in einer ,Gewachs-
hausarchitektur* mit zur Hauptansichtsseite giebelstandigen glasernen Fassaden- und Dachsei-
ten mit Sattel- und Pultdachformen ausgebildet. In Abstimmung auf die dafiir vorgesehenen
Neigungen und basierend auf den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 404 fur diesen Be-
reich wird fir das Sondergebiet (Vorhabenbereich) eine Dachneigung von 0°-30° gemal3 § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW festgesetzt.

Fur das nordostlich an den Vorhabenbereich angrenzende Baugebiet GE 3 bleibt mit Sanierung
und Erhalt der mehrgeschossigen Verwaltungseinrichtungen die Dachgestaltung der Gebaude
unverandert erhalten.

Fur die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegenden weiteren Er-
ganzungsflachen GE 1 und GE 2 werden unter Berlcksichtigung der Festsetzung als Gewer-
begebiete keine bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Dachform und Dachgestaltung ge-
troffen, um eine Flexibilitdt bei der Ausgestaltung der baulichen Anlagen entsprechend den je-
weiligen funktionalen und gestalterischen Anforderungen fur das konkrete Gewerbeobjekt zu
erhalten.

6.2.5 Material, Farbgebung

Die Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt unter
weitestgehendem Erhalt — mit Ausnahme der eingeschossigen Gebéaudeteile der vorhandenen
Verwaltungseinrichtungen im GE 3 - der bestehenden baulichen Anlagen der RATIO Handel
GmbH sudostlich der Stral’en ,Loddenheide” und Egbert-Snoek-Stral3e. Grundsatzliche Veran-
derungen an den Gebauden und baulichen Anlagen im Vorhabenbereich und im Baugebiet GE
3 hinsichtlich Material und Farbgebung sind nicht vorgesehen (s. a. Kapitel 6.2.4 zur Ausgestal-
tung des neuen Bau- und Gartenmarktes).

Fur die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegenden weiteren Er-
ganzungsflachen GE 1 und GE 2 werden unter Bericksichtigung der Festsetzung als Gewer-
begebiete keine bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Material und Farbgestaltung getrof-
fen, um eine Flexibilitdt bei der Ausgestaltung der baulichen Anlagen entsprechend den jeweili-
gen gestalterischen Anforderungen fiir das konkrete Gewerbeobjekt zu erhalten.

6.2.6 Stellplatze, Nebenanlagen

Im gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind Stellplatze - auch
als Uberdachte Stellplatze - und Nebenanlagen nach den Regelungen der Landesbauordnung
grundsatzlich auf den privaten Grundstiicken innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Somit wird sichergestellt, dass eine flexible Anordnung und Ausgestaltung der Anlagen fir den
ruhenden Verkehr entsprechend den konkreten funktionalen Anforderungen gegeben ist. Fur
den Vorhabenbereich werden Angaben zur Lage und Ausgestaltung der notwendigen Stell-
platzanlagen der Einzelhandelsnutzungen auf der Ebene des Durchfihrungsvertrags getroffen.

6.2.7 Freiflachen, Begrinung

Die Gestaltung der Grundsticksfreiflachen im Vorhabenbereich sowie im Baugebiet GE 3 als
Standorte der Handelseinrichtungen der RATIO Handel GmbH wird weitestgehend durch die
funktionalen betrieblichen Ablaufen um die Gebaude und baulichen Anlagen und die Notwen-
digkeit nach einer ausreichenden Anzahl an Kundenparkplatzen gepragt (s. Kapitel 6.2.6). Flr
die Baugebiete GE 1 und GE 2 werden &hnliche Anforderungen aus der zukinftigen Nutzung
als Gewerbegrundstiicke bestehen. Neben den Festsetzungen von Anpflanz- und/oder Erhal-
tungsgeboten (s. Kapitel 6.6.4) zur grundlegenden Sicherung grinraumlicher Belange werden
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daher keine weiteren Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen oder zur Begriinung getrof-
fen.

6.2.8 Werbeanlagen

Um die Anordnung von Werbeanlagen auf ein stadtraumlich vertretbares Maf3 zu reduzieren
und gestalterisch zu sichern, werden fiir die Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans folgende Festsetzungen gemafll 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1
und Abs. 4 BauO NRW zur Ausgestaltung von Werbeanlagen getroffen:

= Im gesamten Plangebiet sind Anlagen der Aul3enwerbung nur innerhalb der tberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Unzulassig sind alle blinkenden und sich bewegenden Anla-
gen sowie Anlagen, die sich aufgrund ihrer GréRe unmal3stablich oder sich Uber die An-
ordnung am Gebaude gestalterisch nachteilig auf das Erscheinungsbild auswirken wirden.
Dies betrifft Anlagen, die mehr als 1 m vor die jeweilige Geb&audefront treten, eine Hohe
von maximal 2 m oder eine Lange von maximal 15 m Uberschreiten oder oberhalb der
Traufe oder an Schornsteinen und anderen hochragenden Bauteilen angebracht werden.

Um sich eine Flexibilitdt bei der Ausgestaltung der Werbeanlagen in Abstimmung auf das kon-
krete Objekt zu erhalten, kbnnen Ausnahmen hinsichtlich der benannten GroéRenvorschriften
von Werbeanlagen, die an Geb&uden angebracht werden sollen, gestattet werden, wenn ein
Missverhaltnis zwischen der GroRe der Werbeanlage und der zugeordneten Wand- und Fassa-
denflachen entstehen wirde. Dabei darf die Gesamtflache der einen Geb&udeseite zuzuord-
nenden Werbeanlage maximal 15 % der jeweiligen Wand- und Fassadenflache betragen. Die
Hohe jeder einzelnen Werbeanlage darf hierbei jedoch 2 m nicht Gberschreiten.

Entsprechend der Bedeutung des Handelsstandortes Minster-Loddenheide der RATIO Handel
GmbH wird fur den Vorhabenbereich eine zusatzliche Ausnahmeregelung festgesetzt, die be-
reits Uber ein bauordnungsrechtliches Genehmigungsverfahren von Dezember 2000 fir den
Standort geprift und positiv beschieden wurde. Demnach ist abweichend von der o. g. Festset-
zung

< in dem als Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzten Vorhabenbereich auch aulR3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen, siidwestlich des Einfahrtsbereiches vom vorhande-
nen Kreisverkehr Egbert-Snoek-Strale / Loddenheide, ein freistehender Werbepylon mit
einer Ausladung von max. 10 m und einer Hohe von max. 30 m zulassig.

Uber die benannten Festsetzungen wird eine stadtbildvertragliche Ausgestaltung der Werbean-
lagen sichergestellt, gleichzeitig wird der Notwendigkeit nach einer angemessenen Auf3endar-
stellung der Betriebe am Standort entsprochen.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Der Einzelhandelsstandort Minster-Loddenheide der RATIO Handel GmbH ist Gber die unmit-
telbar nérdlich verlaufende Umgehungsstralle B 51 mit Anschluss zum Albersloher Weg als
LandstraRe L 586 in idealer Weise an das innerdrtliche und Ubergeordnete StraRennetz der
Stadt Minster angebunden. Mit Ausbau der StraRen ,Loddenheide” und Egbert-Snoek-Stral3e
sowie der neuen Stral3enanbindung der RosnerstralRe Uber den neuerrichteten Kreisverkehrs-
platz wurde die zentrale verkehrstechnische Lage und Anbindung der Grundstlicke zusatzlich
aufgewertet.

Die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegenden StralRenabschnitte
Loddenheide, Egbert-Snoek-Stral3e, Rdsnerstralie sowie der zentrale Kreisverkehrsplatz wer-
den in den bestehenden Ausbaugrenzen als éffentliche StraRenverkehrsflachen gemaid 8§ 9
Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt. Uber die Festsetzung wird der verkehrstechnische Ausbau der Stra-
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Renflachen mit Neuanbindung der Rosnerstral3e tiber den Kreisverkehrsplatz planungsrechtlich
gesichert.

Um einen reibungslosen Verkehrsablauf im Planbereich sicherzustellen, wird die Anbindung der
Grundstucke entsprechend den verkehrstechnischen Erfordernissen und in Abstimmung auf die
bereits mit dem Ausbau der Stral3en vorgegebenen Ein- und Ausfahrtsbereiche zuséatzlich ge-
regelt. So wird

< im Baugebiet GE 1 entlang der suddstlichen Grenze zur Stral3e ,Loddenheide” sowie Uber
eine Lange von ca. 40 m norddstlich zur RGsnerstral3e,

< im Baugebiet GE 2 sudostlich — unter Freihaltung des bereits ausgebauten Ein- und Aus-
fahrtbereiches — zur Egbert-Snoek-Stral3e und lber eine Lange von ca. 50 m sidwestlich
zur Rosnerstral3e sowie nordostlich Uber eine Lange von ca. 150 m zum Albersloher Weg,

= im Baugebiet GE 3 entlang der nordwestlichen Grenze zur Egbert-Snoek-StraflRe und nach
Nordosten — unter Freihaltung der bestehenden untergeordneten Grundstiickszufahrt —
zum Albersloher Weg sowie

= im Sondergebiet (Vorhabenbereich) entlang der nordwestlichen — unter Freihaltung der
Ein- und Ausfahrt vom Kreisverkehrsplatz — Grundstiicksgrenze zu den Stral3enabschnitten
Loddenheide und Egbert-Snoek-Stral3e sowie Uber eine Lange von ca. 80 m sudwestlich
zum Bertha-von-Suttner-Weg

jeweils ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB festgesetzt.
Uber die Festsetzung wird eine Stérung des Verkehrsflusses auf den Hauptverkehrsachsen
,Loddenheide" und Egbert-Snoek-Stral3e durch nicht ausreichende Riickstauflachen vor Grund-
stuckszufahrten oder durch ungeregelte Grundstiickszufahrten abseits der bereits bestehenden
Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen.

Die LKW-Anlieferung des zukunftigen SB-Warenhauses und Bau- und Gartenmarktes erfolgt,
unverandert zu der bestehenden Anlieferung des C&C-GroRmarktes, im suddstlichen rickwér-
tigen Grundsticksbereich des Sondergebietes Uber den Bertha-von-Suttner-Weg. Weiterge-
hende verkehrstechnische Belange aus der Anlieferung des Standortes sind daher nicht betrof-
fen.

Das Baugebiet GE 3 als Grundstiick der bestehenden, und nach Umsetzung der Entwicklungs-
ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weiterhin verbleibenden, zentralen Verwal-
tungseinrichtungen der RATIO Handel GmbH, wird — neben einer bestehenden untergeordne-
ten Zu- und Abfahrt am Albersloher Weg - liber das Sondergebiet des Vorhabenbereiches an
das offentliche StralRennetz angebunden. Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass sich beide
Flachen im Besitz der RATIO Handel GmbH befinden und innerhalb einer funktionalen und ge-
stalterischen Einheit entwickelt werden, sind weitergehende Festsetzungen zur Anbindung des
Baugebietes nicht erforderlich.

6.4 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung der im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
bestehenden oder geplanten Nutzungen ist tUber die vorhandene technische Infrastruktur des
offentlichen Kanal- und Leitungsnetzes im unmittelbaren und Ubergeordneten Planbereich si-
chergestellt. Weitergehende MalBhahmen am o6ffentlichen Ver- und Entsorgungsnetz sind zur
Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht erforderlich; planungsrechtliche
Festsetzungen zu Ver- und Entsorgungsflachen, -anlagen und/oder -leitungen geman § 9 Abs.
1 Nr. 12, 13 oder 14 BauGB werden daher nicht getroffen.

Ver- und EntsorgungsmalRnahmen auf den privaten Grundsticken im Anschluss und in Ab-
stimmung auf die 6ffentliche technische Infrastruktur werden fir die Nutzungen im Vorhabenbe-
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reich auf der Ebene des Durchfihrungsvertrags geregelt und/oder im bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren zum Umbau oder zur Errichtung der geplanten Nutzungen angezeigt
und mit den zustandigen Fachbehdrden abgestimmt.

6.4.1 Leitungsrechte

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 verlaufen u. a. Ver- und
Entsorgungsleitungen der Stadtwerke Munster GmbH. Zur planungsrechtlichen Sicherung einer
bestehenden Leitung der Stadtwerke Minster und zur Sicherung der Freihaltung und Zugang-
lichkeit der Trasse auf dem privaten Grundstick, wird im stdwestlichen Grundstlicksbereich
des Baugebiets GE 2 gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eine mit einem Leitungsrecht zugunsten
des ErschlieRungstragers zu belastende Flache LE zeichnerisch festgesetzt. Die Flache liegt
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nordéstlich des vorhandenen Kreisverkehrs
und erstreckt sich mit einer Breite von ca. 3,00 m von der Egbert-Snoek-Stral3e Uber eine Lan-
ge von ca. 70 m nach Nordwesten zur Rdsnerstral3e.

Weitergehende Sicherungen vorhandener Leitungstrassen sind im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nicht erforderlich.

6.5 Gemeinbedarf/ Soziale Infrastruktur

Flachen oder Einrichtungen fir den Gemeinbedarf oder anderweitige Einrichtungen der sozia-
len Infrastruktur sind nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517,
Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB werden daher nicht getroffen. Belange vorhan-
dener Gemeinbedarfseinrichtungen im weiteren stdlichen Planbereich des Bebauungsplans Nr.
404 oder andere bestehende Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind von der Umsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht betroffen.

6.6 Grunflachen / Begrinung
6.6.1 Offentliche Griuinflachen

Ausgehend von den bestehenden Ubergeordneten Griin- und Freiraumvernetzungen im Ge-
werbegebiet ,Loddenheide” sind fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans keine zusatzlichen 6ffentlichen Griin- oder Freiflachen zur Umsetzung grinraumlicher Be-
lange erforderlich, Festsetzungen gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden daher nicht getrof-
fen.

6.6.2 Private Griinflachen

Vor dem Hintergrund der im Plangebiet bestehenden oder geplanten Nutzungsstrukturen ist im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Sicherung grinraumlicher Be-
lange Uber private Grinflachen nicht erforderlich; Festsetzungen gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB werden daher nicht getroffen.

6.6.3 Wald / Flachen fir die Landwirtschaft

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind weder im
Plangebiet noch im tbergeordneten Planbereich Belange oder Flachen der Landwirtschaft oder
Waldflachen betroffen, Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB werden daher nicht ge-
troffen.

6.6.4 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Zur Sicherung einer griinrdumlichen Gestaltungsqualitat im Ubergang der privaten Grund-
stuicksflachen zu den offentlichen Verkehrsflachen wird
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= im Baugebiet GE 1 uber die Tiefe des vorhandenen Flurstiicks 597 und geradliniger Ver-
langerung der nordwestlichen Parzellengrenze nach Nordosten auf die offentliche Ver-
kehrsflache der Rosnerstral’e eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt.

Uber die Festsetzung wird die von Sudwesten ans Plangebiet angrenzende nordwestliche
Griuneinfassung der Straf3e ,Loddenheide” ins Plangebiet verlangert und als durchgehender
Grunstreifen planungsrechtlich gesichert.

Zur Sicherung und planungsrechtlichen Ubernahme der bestehenden Anpflanzungen aus dem
Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 404 in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird

= im Sondergebiet (Vorhabenbereich) entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze zu den
offentlichen Verkehrsflachen der Stral3en ,Loddenheide” und Egbert-Snoek-StraRe - mit
Ausnahme der Zufahrt vom Kreisverkehrsplatz - Gber eine Tiefe von 5,00 m eine Flache
mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Neben der Sicherung des Erhalts bestehender Anpflanzungen auf der festgesetzten Flache
sind aufgrund einer querenden vorhandenen Leitungstrasse im angrenzenden Bereich weiter-
gehende Bepflanzungen auf der festgesetzten Flache ausgeschlossen.

Fur die Baugebiete GE 2 und GE 3 wird im sudéstlichen und nordwestlichen Ubergang zur Eg-
bert-Snoek-Stral3e die Anpflanzung von insgesamt 9 hochstammigen Baumen (GE 2, 5 Baume
und GE 3, 4 Baume) Uber eine textliche Festsetzung gesichert, die Standorte der Baume wer-
den nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Uber die Festset-
zung wird eine einheitliche, beidseitige Baumeinfassung der Egbert-Snoek-Stral3e zur Aufwer-
tung des Eingangsbereiches des Gewerbegebietes ,Loddenheide” vom Albersloher Weg pla-
nungsrechtlich gesichert.

Zur Sicherung einer Gestaltungsqualitat von offenen Stellplatzanlagen wird fir das gesamte
Plangebiet festgesetzt, dass je angefangene 6 Stellplatze ein hochstammiger Baum einer min-
destens mittelkronigen Baumart in dreimal verpflanzter Qualitat mit einem Stammumfang von
mindestens 14 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Vor dem Hintergrund vieler
Uberdachter Stellplatzanlagen ist es zuléssig, die sich ergebende Verpflichtung zum Anpflanzen
von Baumen auch an anderer Stelle auf dem Baugrundstick nachzuweisen.

Fur die festgesetzten Pflanzgebote sind die Arten folgender Pflanzlisten zu verwenden, grund-
satzlich kénnen auch sonstige, gemaf der ,StralRenbaumliste der Gartenamtsleiter* geeignete
Arten Verwendung finden.

Pflanzliste ,.Baumpflanzungen im Bereich privater Stellplatzanlagen:
Acer platanoides 'Cleveland' (Spitzahorn i. S.)

Acer platanoides 'Emerald Queen' (Spitzahorn i.S.)
Corylus colurna (Baumhasel)

Fraxinus excelsior 'Westhof's Glorie' (Esche i.S.)
Platanus acerifolia (Ahornblattrige Platane)

Quercus petraea (Traubeneiche)

Quercus robur (Stieleiche)

Robinia pseudacacia (Robinie)

Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)

Tilia cordata 'Greenspire' (Amerikanische Stadtlinde)
Tilia intermedia 'Pallida’ (Kaiserlinde)

Ulmus-Hybride 'Regal' (Stadt-Ulme)
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Pflanzliste ,Reprasentative Baumpflanzungen an der Egbert-Snoek-Stral3e*:
Acer platanoides (Spitzahorn i.S.)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn i.S.)

Platanus acerifolia (Ahornblattrige Platane)

Quercus petraea (Traubeneiche)

Quercus robur (Stieleiche)

Tilia intermedia 'Pallida’ (Kaiserlinde)

Pflanzliste ,Gehdlzarten fiir Bepflanzungen der Pflanzgebotsflachen*:

Grol3kronige Baumarten:

Acer platanoides (Spitzahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)

Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Ulmus carpinifolia (Feldulme) — in resistenten Sorten

Mittelkronige Baumarten:

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Populus tremula (Zitterpappel)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Ulmus laevis (Flatterulme) — in resistenten Sorten

Kleinkronige Baumarten:

Crataegus laevigata (Weil3dorn) — als Hochstamm
Malus communis (Wildapfel)

Pyrus communis (Wildbirne)

Straucharten:

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffliger Wei3dorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhutchen)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

6.6.5 Ausgleichsflachen

Aufgrund der bereits bestehenden baulichen Anlagen mit hohen Versiegelungsanteilen der
Grundstucksfreiflachen ist mit Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein aus-
gleichsrelevanter zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft nicht zu erwarten. Festsetzungen
gemafll 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 bzw. § 9 Abs. 1 a BauGB sind nicht erforderlich und werden daher
nicht getroffen.
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6.7 Immissionsschutz

Mit der Neugliederung des Einzelhandelsstandortes ,Minster-Loddenheide” der RATIO Handel
GmbH sind keine zuséatzlichen, larmschutzrelevanten Emissionen aus

= Verkehrslarm (Uber ein erhéhtes, weiteres Verkehrsaufkommen gegentiber den bereits be-
stehenden Verkehrsbelastungen) oder aus

= Betriebslarm (lber larmtechnisch relevante veranderte Betriebsablaufe gegeniber den be-
reits bestehenden Emissionen der betrieblichen Anlagen und Einrichtungen)

auf die angrenzenden Nutzungen und vorhandenen Einrichtungen zu erwarten.

Die Gewerbegebiete GE 1 — GE 3 sind, abgeleitet aus den planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 370, in ihrer Immissionsvertraglichkeit im Hinblick auf die im Plange-
biet vorhanden und im Ubergeordneten Planbereich angrenzenden Nutzungen entsprechend
den Abstandsklassen der Abstandsliste gegliedert. Uber die allgemein zulassigen Betriebsarten
hinaus kdénnen im Einzelfall Ausnahmen fir Betriebe der nachst niedrigeren Abstandsklasse
zugelassen werden, wenn der Immissionsschutz sichergestellt wird.

Vor dem genannten Hintergrund sind mit der Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 517 weitergehende Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nicht erforderlich.

6.8 Altlasten / Altstandorte

Im Altlastenkataster der Stadt Munster sind fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 517 folgende Altlasten-Verdachtsflachen eingetragen:

= Altlast-/Verdachtsflache 8: Die Flache einer ehemaligen Tankstelle liegt im Eckbereich
.Egbert-Snoek-StralRe / Albersloher Weg" im heutigen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 370 und betrifft vollstandig die Flachen der heutigen Verwaltungseinrichtungen
der RATIO Handel GmbH. Untersuchungen aus dem Jahre 1998 ergaben keine sanie-
rungsrelevanten Verunreinigungen, der Ausbau der Behdlter im Jahr 2001 wurde gutach-
terlich begleitet. Weitere MaRnahmen sind nach heutigem Kenntnisstand nicht vorgesehen,
eine Kennzeichnung der Flache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 9 Absatz
5 Nr. 3 BauGB wird daher nicht vorgenommen.

= Altlast-/Verdachtsflache 9: Die Flache liegt im Zufahrtsbereich des bestehenden SB-
Warenhauses von der Egbert-Snoek-Stral3e im heutigen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 370 und war Standort einer ehemaligen Tankstelle. Aufgrund von Undichtigkeiten
und Mineral6lleckageverlusten ist es zu Verunreinigungen des Bodens und des Grundwas-
sers gekommen. Eine Bodensanierung wurde im Jahre 1999 vorgenommen, die Grund-
wassersanierung konnte Ende 2000 beendet werden. Vor dem Hintergrund der erfolgreich
abgeschlossenen Sanierungsmaflinahmen ist eine Kennzeichnung der Flache im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gemaf 8 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich.

Unabhéngig von der benannten Sanierung und von den bestehenden Nutzungen im Plan-
gebiet wurden im Bereich des Albersloher Weges bei Sanierungs- und Baumaflinahmen
Grundwasserverunreinigungen mit chlorierten Kohlenwasserstoffen CKW festgestellt. Die
Schadensquelle konnte trotz weitergehender Umfelduntersuchungen nicht im direkten Um-
feld zum Albersloher Weg ermittelt werden. Weitere Untersuchungen seitens der zustandi-
gen Fachbehdrden sind vorgesehen.

= Altlast-/Verdachtsflache 826: Als Standort eines ehemaligen Flughafen- und Kasernenge-
landes betrifft die Flache das gesamte Grundstilick des bestehenden C&C-GroRBmarktes
sowie die sudostlich und sudwestlich angrenzenden Flachen im Geltungsbereich des Be-
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bauungsplanes Nr. 404. Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung zeigten Verunrei-
nigungen des Erdreiches. Entsprechend der planungsrechtlich zulassigen Nutzung als
Gewerbegebiet wurde eine Sanierung durchgefuhrt. Eine Sanierungsdokumentation flr
den Bereich liegt vor, alle Auflagen der Sanierungsgenehmigung wurden erflllt. Eine
Kennzeichnung der Flache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal 8 9 Absatz 5
Nr. 3 BauGB wird analog der Darstellung im Bebauungsplan Nr. 404 nicht vorgenommen,
da keine altlastenrelevante Nutzungsanderung mit Verlagerung des Baumarktes und SB-
Warenhauses an diesen Standort gegeniiber dem bestehenden GroBmarkt verbunden ist.
Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass in den
nicht aufgeschlossenen Flachen eventuell noch Stdrstoffe oder geringe Kontaminationen
vorhanden sind, wird jedoch ein Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
genommen, wonach der bei Bauarbeiten in diesem Bereich anfallende Erdaushub in Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehorden der Stadt Minster zu begutachten und ge-
mal Weisung der Fachbehérde zu entsorgen ist.

= Altlast-/Verdachtsflache 86 (historischer Altstandort 8047): Die Flache einer ehemaligen
Spedition mit Eigenverbrauchertankanlage und Werkstattbereich aus den Jahren 1971 bis
1987 liegt im heutigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 370 und betrifft vollstan-
dig die Flachen des heutigen Baumarktes der RATIO Handel GmbH. Eine Untersuchung
zur Gefahrdungsabschatzung wurde im Auftrag der RATIO Handel GmbH durch die Um-
weltlabor ACB GmbH aus Minster erstellt und im ,Gutachten zu Bodenuntersuchungen zur
Geféahrdungsabschatzung — Ratio Baumarkt, Egbert-Snoek-StraRe 1, Minster -“ mit Datum
vom 05.12.2008 dokumentiert. Dabei wurde fir den eng begrenzten Bereich des ehemali-
gen Dieseltanks der Eigenverbrauchertankanlage eine Bodenverunreinigung durch Mine-
raldl festgestellt. Aufgrund der weitgehenden Eingrenzung des verunreinigten Bereichs und
aufgrund der Tatsache, dass durch Aufgabe der Tankstelle ein weiterer Schadstoffeintrag
ausgeschlossen ist, kann eine erhebliche Grundwassergefahrdung nicht erkannt werden.
Eine akute Gefahrdung unterschiedlicher Schutzguter ist laut Gutachter auf der Flache
nicht zu besorgen.

Die Flache wurde am 06.10.2008 unter der Nummer 86 in das Altlasten-/ Verdachtsfla-
chenkataster der Stadt Munster aufgenommen. In Abstimmung und unter Begleitung der
Unteren Bodenschutzbehérde der Stadt Minster wird durch die RATIO Handel GmbH als
Eigentimerin der Flache kurzfristig eine Sanierung des verunreinigten Bereichs durch Bo-
denaustausch vorgenommen. Der Abschluss der MalRBhahmen wird der Unteren Boden-
schutzbehoérde durch Vorlage der Sanierungsdokumentation angezeigt. Mit Abschluss der
Sanierungsmaf3nahmen ist eine potentielle Gefahrdung des Grundwassers dauerhaft aus-
zuschlie3en und eine uneingeschréankte Nutzung des Grundsticks als Gewerbegrundstick
sichergestellt.

Eine Kennzeichnung der Flache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemafl § 9 Ab-
satz 5 Nr. 3 BauGB ist aufgrund der benannten Inhalte und Vorgehensweisen nicht erfor-
derlich.

6.9 Denkmalschutz / Archéologie

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich keine
eingetragenen Boden- oder Baudenkmale oder sonstigen Denkmale im Sinne des Denkmal-
schutzgesetztes NRW.

Es wird jedoch ein allgemeiner Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach gemaf
815 Denkmalschutzgesetz im Zuge von Erdarbeiten auftretende archaologische Bodenfunde
und Befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit
unverzuglich der Stadt Minster / Stadtischen Denkmalbehérde oder dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe, Westf. Museum flr Archéologie — Landesmuseum und Amt fir Bodendenk-
malpflege, Minster anzuzeigen sind. Die Weisungen der Fachbehdrden sind abzuwarten.

BE i) vonsTeR] Begriindung / Seite 19 von 32



A

Amt far Stadtentwicklung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 517
u Stadtplanung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-StraRe / Loddenheide /
Verkehrsplanung Bertha-von-Suttner-Weg / RdsnerstraRe (Ratio)

7. Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 ergibt sich folgende Fl&-
chenbilanz:

Flachen nach Nutzung GroBe in Hektar Prozent
SO - Vorhabenbereich als Sondergebiet 0
(8 11 Baunutzungsverordnung - BauNVO) 58ha 48,1 %
GE — Gewerbegebietsflachen GE1 bis GE3 (§ 8 BauNVO) 5,4 ha 44,1 %
V — Verkehrsflachen (8§ 9 (1) 11 Baugesetzbuch - BauGB) 0,9 ha 75 %
Gesamtflache 12,1 ha 100,0 %

Tabelle 1 - Flachenbilanz

8.  Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht

8.1 Rahmen der Umweltprifung

Nach § 2a BauGB ist bei Anderung oder Aufstellung eines Bebauungsplans eine Umweltprii-
fung durchzufuhren. Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht, der den Anforderungen der Anlage
zum BauGB zu entsprechen hat, beschrieben und bewertet.

Umfang und Detaillierungsgrad fiir die Ermittlung der Umweltbelange wurden am 23.06.2008 im
Rahmen eines Scopings besprochen.

Fur die notwendige 32. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren wird eine ge-
sonderte Umweltprifung durchgefiihrt und als Bestandteil der Begriindung ein separater Um-
weltbericht erstellt.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Die Firma RATIO Handel GmbH plant eine funktionale und bauliche Neuordnung ihres Standor-
tes im Bereich des Gewerbegebietes Loddenheide im Sidosten von Munster. Dabei sollen
RATIO-Baumarkt und RATIO-SB-Warenhaus an den Standort des heutigen RATIO-C&C-
GroBmarktes verlagert werden. Die bestehenden baulichen Anlagen des Gro3marktes ein-
schlie3lich Tankstelle und WaschstralRe bleiben im Wesentlichen erhalten und werden lediglich
durch einen Neubau fur den zukinftigen Bau- und Gartenmarkt erweitert (SO). Die alten Stand-
orte von Baumarkt und SB-Warenhaus werden riickgebaut und einer neuen gewerblichen Nut-
zung zugefuhrt (GE1, GE2). Im Umfeld des Verwaltungsgebdudes werden ebenfalls niedere
Gebéude abgerissen und durch Parkplatze und Grinflachen ersetzt (GE3).

Das Plangebiet umfasst beplante Innenbereichs-Flachen, die bisher zu den Bebauungsplanen
Nr. 370 und Nr. 404 gehoren. Die Festsetzungen kénnen im Detail Kapitel 6 der Begriindung
entnommen werden. Sie beinhalten gegeniiber dem Bestand folgende planungsrechtlichen
Veranderungen:

= Umwidmung der bisherigen Sondergebietsflache der Standorte Baumarkt und SB-
Warenhaus in Gewerbeflache bzw. der Gewerbeflache des Grof3marktstandortes in Son-
dergebietsflache.

= Anpassung der Griinordnung an die veranderten FlAchenzuschnitte.

= Teilweise Erhohung von Geschossigkeit und maximaler Bauhodhe.
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Die bisher geltenden Grundflachenzahlen von 0,8 sowie die Standardfestsetzung zur Begru-
nung von Stellplatzen werden beibehalten. Die GroRe des Bebauungsplangebietes betragt ca.
12,1 ha.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes
8.3.1 Fachgesetze
Allgemeine Ziele des Umweltschutzes nach BauGB

Im 8 1 und § 1la BauGB werden die zentralen, im Zuge der Bauleitplanung zu beriicksichtigen-
den Ziele zum Umweltschutz festgelegt. Demnach sind als Vorschriften anzuwenden:

= Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege.

e Der sparsame Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel).

< Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes als Teil
der Abwagung (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz).

Beriucksichtigung im Plan:

= Das grunplanerische Konzept der bisherigen Bebauungspléne wird in seinen Grundziigen
Uibernommen (vgl. Kap. 8.4.2 und 8.4.6). Gesetzlich geschuitzte Flachen kommen im Plan-
gebiet nicht vor.

= Der Bodenschutzklausel kann im vorliegenden Falle nur begrenzt Rechnung getragen wer-
den, um dem Vorrang der Innenverdichtung nicht zu widersprechen. Zur Bestimmung des
Maf3es der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

= Die Abarbeitung der Eingriffsregelung wird in den Umweltbericht integriert (vgl. Kap. 8.4.2).
Immissionsschutz

Planungsrelevant sind der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) sowie die Einhaltung verschiedener Grenz- und Orientierungswer-
te (BImSchV, DIN 18005, TA Larm).

Beriicksichtigung im Plan: Mit Realisierung der Planung sind insgesamt keine larmschutz- oder
luftschadstoffrelevanten zusatzlichen Emissionen zu erwarten. Die Modernisierung und Um-
strukturierung der Einzelhandelsbetriebe auch im Sinne einer erhdhten Attraktivitat des Einzel-
handelsstandortes kann zwar zusatzliche Verkehrsbewegungen bedingen, jedoch sind im un-
mittelbaren Umfeld keine empfindlichen Nutzungen vorhanden, die eine genauere Prognose der
Auswirkungen erfordern wirden.

Hinsichtlich betriebsbedingter Emissionen erfolgt eine Gliederung der Gewerbeflachen entspre-
chend den Abstandsklassen der Abstandsliste.

Schutzgebiete und -objekte, Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet wurde an zwei Tagen durch Ortsbegehungen besichtigt. Es umfasst keine na-
turschutzfachlich geschitzten Flachen, ebenfalls kommen keine geschiitzten Biotope nach § 30
BNatSchG bzw. § 62 LG sowie nach aktueller Kenntnis keine streng geschiitzten Arten nach
§ 42 BNatSchG vor.
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Unmittelbar ndrdlich grenzt an das Plangebiet ein im Stadtbiotopkataster erfasster, schutzwir-
diger Biotopkomplex an.

Beriicksichtigung im Plan: Es werden nach aktueller Kenntnis keine Mal3nahmen notwendig.

8.3.2 Fachplanungen

Ein Luftreinhalteplan der Stadt Munster befindet sich zurzeit in Aufstellung. Eine Baumschutz-
satzung existiert nicht.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans LP1 'Werse'.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Mlnster stellt die Flachen der bestehenden Nut-
zungen SB-Warenhaus und Baufachmarkt als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
‘Verbrauchermarkt' (VM) dar. Die stidéstlichen Bereiche mit den vorhandenen Verwaltungsein-
richtungen sowie die nach Sidden und Sidwesten angrenzenden, gewerblich genutzten Fl&-
chen, sind als Gewerbegebiet (GE) gekennzeichnet. Stidwestlich grenzen, westlich der StralRe
,Loddenheide’, gewerbliche Bauflachen an.

Beriicksichtigung im Plan: Die Realisierung der Planung erfordert eine entsprechende Ande-
rung des FNP. Diese erfolgt im Parallelverfahren (32. Anderung).

Regionalplan

Der Regionalplan, Stand 06.12.1999, stellt den Planbereich in wesentlichen Teilen als ,Gewer-
be- und Industrieansiedlungsbereich’ (GIB) dar. Im Rahmen der eingeleiteten Fortschreibung
des Regionalplans ist beabsichtigt, diesen Bereich als ,Allgemeinen Siedlungsbereich’ (ASB)
darzustellen.

Berticksichtigung im Plan: Die Planung steht damit grundsatzlich im Einklang mit den Darstel-
lungen der Ubergeordneten Raumordnung.

Umweltplan

Im Umweltplan der Stadt Minster werden planerische Zielvorstellungen zu den Themen Klima-,
Gewasser- und Bodenschutz rdumlich dargestellt.

Beriicksichtigung im Plan: Okologische Anforderungen an die vorliegende Planung lassen sich
nicht ableiten, da das Plangebiet ohne besondere Schutzwirdigkeiten dargestellt wird.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose
8.4.1 Mensch
Nutzungsstruktur

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

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

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

Vorbelastung: Das Plangebiet ist LArmimmissionsbelastungen durch den Albersloher Weg aus-
gesetzt. Hinzu kommen Immissionen des Anliefer- und Kundenverkehrs im Gebiet sowie ge-
werblich bedingte Larmentwicklungen. Einer Uberschreitung der relevanten Schwellenwerte ist
im Plangebiet selbst jedoch nicht zu verzeichnen.

Fir Wohnbereiche jenseits des Albersloher Wegs wurden im Zuge der Ausbauplanung dieser
Stral’e (BP Nr. 489) LarmschutzmalRnahmen entwickelt, die auch der durch das Gewerbegebiet
Loddenheide zu erwartenden hoheren Prognosebelastung Rechnung tragen sollen (Larm-
schutzwand unmittelbar am Albersloher Weg).

Auswirkungen der Planung: Die Planung sieht lediglich eine raumliche Verlagerung der Nut-
zungstypen Gewerbe- und Sondergebiet innerhalb des Planbereiches vor. Damit ist zunachst
keine Veranderung der kiinftigen Belastungssituation verbunden. Uber die Modernisierung mit
einer erh@hten Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes ist unter Umstanden ein dichterer Kun-
denverkehr zu erwarten. Aufgrund des Fehlens empfindlicher Nutzungen im direkten Umfeld ist
die Uberschreitung relevanter Schwellenwerte jedoch nicht zu erwarten und eine genauere
Prognose der Auswirkungen ist nicht notwendig. Es wird auch davon ausgegangen, dass die
Planung nicht in relevantem MaRe die Grundlagendaten fur die schallschutztechnischen Be-
rechnungen des BP Nr. 489 verandert.

Hinsichtlich betriebsbedingter Larmentwicklungen erfolgt wie bisher eine Gliederung der Ge-
werbeflachen entsprechend den Abstandsklassen der Abstandsliste.

8.4.2 Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt
Arten- und Biotopschutz

Das Plangebiet ist von grof3flachigen Geb&uden und weiten Parkplatzflachen gepragt. Grinfla-
chen sind nur zu einem geringen Anteil vorhanden und konzentrieren sich entlang der zentralen
ErschlieBung Loddenheide / Egbert-Snoek-Strafl3e. Dort sind fiir weite Teile beidseitig Pflanzge-
botsflachen anzutreffen, fur die in den bisher rechtskréaftigen Bebauungsplanen Textfestsetzun-
gen formuliert wurden. Der tatséchliche Bestand an Griinflachen weicht dabei von den zeichne-
rischen Festsetzungen teilweise ab, indem z.B. der dem GroRBmarkt vorgelagerte Griinstreifen
deutlich breiter ausgefiihrt ist, als im BP Nr. 404 dargestellt. Die Abweichung resultiert aus einer
Grunfestsetzung (BP 404), die ein Mindestmal von 10% der Gewerbegrundstiicke als dauer-
haft zu begriinen vorgibt.

Abseits der zentralen ErschlieBung kommen Grinflachen nur aufRerst kleinflachig als Baum-
scheiben und Zierrabatten im Bereich der Stellplatze vor. Besonders die Grundstiicke des SB-
Warenhauses und der Verwaltungsgebdude kdnnen als vollstandig versiegelt gelten.

Nordlich grenzt an das Plangebiet eine im Rahmen der Stadtbiotopkartierung Minsters als
schutzwuirdig bewertete Flache an. Es handelt sich um einen Biotopkomplex entlang der Bahn-
linie der WLE, der sich aus Gebulschen, waldartigen Gehdlzen sowie artenreicher Ruderalvege-
tation zusammensetzt. Dieser Flache sudlich vorgelagert wurde im BP 370 ehemals eine als zu
erhalten festgesetzte Griinzone, die aktuell Uberwiegend gehélzbestandene Rasenflachen um-
fasst. Eine untergeordnete Teilflache dieser Grinzone von ca. 40 m? liegt im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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Was die Tierlebewelt betrifft, wurden bisher im Plangebiet keine systematischen Untersuchun-
gen angestellt und es existieren bei der Unteren Landschaftsbehorde und bei der LOBF keine
Daten zum Faunenbestand. Potentiell besitzt das Gebiet fur Fledermause Bedeutung, so
kommt mit Sicherheit die Zwergfledermaus zumindest als Nahrungsgast im Gebiet vor. Diese
Art ist im Bereich von Siedlungsstrukturen haufig anzutreffen und fir Minster im gesamten
Stadtgebiet nachgewiesen. Alle Fledermausarten gehdren zu den nach Bundesnaturschutzge-
setzt streng geschiitzten Arten.

Vorbelastungen: Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades besitzt das Gebiet eine nur einge-
schrankte Lebensraumbedeutung fir Flora und Fauna. Zusammenhéngende Grinstrukturen
sind lediglich entlang der Stral3en ,Loddenheide* und Egbert-Snoek-Strale vorhanden, alte
Geholze kommen nicht vor.

Auswirkungen der Planung: Der Vergleich der bisherigen Bebauungsplanfestsetzungen mit de-
nen der aktuellen Planung ergibt, dass wichtige Parameter wie Grundflachenzahl und Durch-
grinungs-Schlissel fur die Stellplatze tbernommen wurden. Unterschiede sind hinsichtlich des
Umfangs an Pflanzgebotsflachen festzustellen, deren Flache etwa 0,1 ha gréRer ist als vorher.
Gleichzeitig ist nun kein prozentualer Mindestanteil der Gewerbegebiete mehr per Festsetzung
dauerhaft zu begriinen (ehemals 10%, insgesamt ca. 0,4 ha, vgl. nachfolgende Tabelle). Zudem
ist eine untergeordnete Teilflache von 40 m2 eines Griinkomplexes im Norden des Plangebietes
kunftig nicht mehr in ihrem Erhalt gesichert.

Betrachtet man den tatsachlichen Bestand an Griunflachen, so ist mit der Planung eine deutli-
che Aufwertung des Plangebietes verbunden. Besonders im Umfeld des Verwaltungsgebaudes
und des SB-Warenhauses sind mit der Umsetzung der Vorhabenplanung Entsiegelungen in
groRerem Umfang verbunden.

Die ehemalige Festsetzung zu den Pflanzgebotsflachen wird dahingehend abgeéndert, dass die
Flachen nicht mehr vollflachig mit Gehoélzen zu bepflanzen sind, sondern dass eine gewisse
Transparenz des Gehdlzbestandes planerische Absicht ist.

Fur Stellplatzanlagen wird nun nicht mehr die Anpflanzung grof3kroniger Baume vorgeschrie-
ben, da diese sich auf Baumscheiben einer Grof3e von 6 m? kaum optimal entwickeln durften.
Stattdessen wird fir Baumstandorte der Stellplatze eine Pflanzliste mittelkroniger und im Stra-
Renraum erprobter Baumarten vorgelegt. Lediglich im Bereich zusammenhangender Grinfla-
chen sollten auch grof3kronige Arten oder Baumarten der standortheimischen Waldgesellschaft
verwendet werden.

Fur Fledermause waren mit dem Vorhaben dann nachteilige Auswirkungen verbunden, wenn
von Geb&udeabriss, wie er im kunftigen Gewerbegebiet geplant ist, Quartiere betroffen wéaren.

FFH-Gebiete/Vogelschutzgebiete

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

Eingriffsregelung

Wird fir ein Vorhaben ein Bebauungsplan aufgestellt, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung beachtlich, die in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB abzuarbeiten ist. Ein Eingriff liegt
dabei nur vor, wenn die aktuelle Planung Uber bisheriges Planungsrecht in relevantem Mal3e
hinausgeht.

In nachfolgender Tabelle werden die bisher vorgesehenen Nutzungen den aktuell geplanten in
ihrer Flachenausdehnung gegenubergestellt, um zu tGberprifen, ob mit der Planung ein zusétz-
licher Eingriff verbunden ist.
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Amt far Stadtentwicklung
| Stadtplanung
Verkehrsplanung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 517
Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralie / Loddenheide /
Bertha-von-Suttner-Weg / Rosnerstral3e (Ratio)

Nutzungstyp Bestand Planung
absolut anteilig absolut anteilig
A. Sondergebiet/Gewerbegebiet 112.018 m? 93% | 111.648 m? 92%
(D It. GRZ maximal zu versiegeln (80%) 89.614 m2 74% 89.318 m2 74%
(2)Pflanz- und/oder Erhaltungsgebots- 1.930 m2 2% 2.983 m2 2%
flachen nach 89(1)25a und b BauGB
(3)Baumpflanzungen nach 89(1)25a 1 Ex. pro 6 -| 1Ex.pro6 -
BauGB Stellplatze Stellplatze
9 Ex. (Eg- -
bert-Snoek-
Str.)
(4)Grunflache, zu erhalten nach 40 mz <1% 0 mz 0%
89(1)25b BauGB
(5)lbrige Grunflachen nach §9(1)25a 4.105 m2 3% - -
BauGB
(6) Ubrige unversiegelte Flachen 16.369 m? 13% 19.347 m2 16%
B. 6ffentliche Verkehrsflache 8.700 m? 7% 9.070 m2 8%
Summe Plangebiet 120.718 m2 100%| 120.718 m2 100%

Tab. 2: Gegenuberstellung von Bestand und Planung hinsichtlich der Flachenanteile der ver-
schiedenen Nutzungen

Es ist ersichtlich, dass nun grofl3ere Flachen mit einem Pflanz- und/oder Erhaltungsgebot verse-
hen sind (2), auRerdem sollen zusatzlich neun gro3kronige Baume gepflanzt werden (3).

Hinter dem Bestand zuriick bleibt aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes die verbindliche
Grlunplanung hinsichtlich folgender Punkte:

= Eine kleinere Griinflache im aul3ersten Norden des Plangebiets ist nicht mehr einer Erhal-
tungsfestsetzung unterworfen (4).

= In den bisherigen Bebauungsplanen wurden uber zusatzliche textliche Festsetzungen
Durchgriinungsanteile festgesetzt. So benennt der BP Nr. 404 einen Grundstiicksanteil von
10%, der nach 8 9 (1) 25a BauGB dauerhaft als Griinflache anzulegen ist. Insgesamt kam
es zu einer Sicherung von Griunflachen innerhalb der lGber die GRZ bereits gesicherten un-
versiegelten Flachenanteile in einem Umfang von ca. 0,6 ha (2 und 5). In der Planung sind
neben den neu festgesetzten Pflanz- und/oder Erhaltungsgebotsflachen mit einer Grol3e
von 0,3 ha (2 Planung) weitergehende Festsetzungen nicht vorgesehen.

Es wird im Folgenden davon ausgegangen, dass die konkrete Ausgestaltung der Grundstiicks-
freiflachen Uber einen entsprechenden Durchfiihrungsvertrag gesichert wird. Dabei wird eine
deutliche Verbreiterung der mit einem Pflanz- und Erhaltungsgebot belegten Griunflachen sid-
lich der Loddenheide vorgesehen. Au3erdem werden am Verwaltungskomplex reprasentative
Grunflachen erstellt, also in einem Bereich, der heute voll versiegelt ist.

Es kann daher angenommen werden, dass die Versiegelung kinftig nicht Gber das bisher pla-
nungsrechtlich erlaubte Maf3 hinausgeht. Damit ware gegenuber der heutigen tatsachlichen Si-
tuation vor Ort eine Verbesserung verbunden. Eine Eingriffsbilanzierung und die Ableitung von
KompensationsmafRnahmen ist daher nicht erforderlich.
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Amt far Stadtentwicklung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 517
u Stadtplanung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-StraRe / Loddenheide /
Verkehrsplanung Bertha-von-Suttner-Weg / RdsnerstraRe (Ratio)

8.4.3 Boden

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

Vorbelastungen: Das Plangebiet ist bereits stark versiegelt, weswegen bodentypische Funktio-
nen als stark beeintrachtigt gelten mussen (Filter-, Puffer-, Speicher-, Archivfunktion). Zudem
waren Plangebiet und Umgebung bis Mitte der 1990er Jahre durch militarische Nutzung ge-
pragt, weswegen im gesamten Geltungsbereich lokale Verunreinigungen nicht auszuschlieRen
sind.

Gemal Altlastenkataster der Stadt Munster sind fir den Geltungsbereich vier Altlasten-
Verdachtsflachen eingetragen (Altlast-Verdachtsflachen 8, 9 und 826 sowie die neu aufgenom-
mene Altlast-Verdachtsflache 86), die in Kapitel 6.8 genauer beschrieben werden.

Auswirkungen der Planung: Durch die Planung sind keine zuséatzlichen Versiegelungen zu er-
warten (vgl. Kap. 8.4.2).

Der Neubau des Gartencenters erfolgt auf bereits versiegelter Flache. Lediglich im Bereich der
Punktfundamente ist hier ein Eingriff in gewachsene Bodenstrukturen denkbar, der jedoch als
geringfligig zu bewerten ist.

Hinsichtlich der Altlastenverdachtsflachen 8 und 9 ist eine Kennzeichnung im Bebauungsplan
nicht erforderlich, da die entsprechenden Sanierungen abgeschlossen sind. Bezuglich der Fla-
che 826 wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach der bei Bauarbeiten in
diesem Bereich anfallende Erdaushub in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehotrden der
Stadt Minster zu begutachten und gemaf Weisung der Fachbehdrde zu entsorgen ist.

Fur die Altlast-/Verdachtsflache 86 (historischer Altstandort 8047) wurde eine Untersuchung zur
Gefahrdungsabschatzung im Auftrag der RATIO Handel GmbH durch die Umweltlabor ACB
GmbH aus Muinster erstellt und im ,Gutachten zu Bodenuntersuchungen zur Gefahrdungsab-
schatzung — Ratio Baumarkt, Egbert-Snoek-Stra3e 1, Miunster -“ mit Datum vom 05.12.2008
dokumentiert. Dabei wurde fir den eng begrenzten Bereich des ehemaligen Dieseltanks der Ei-
genverbrauchertankanlage eine Bodenverunreinigung durch Mineral6l festgestellt. Eine erhebli-
che Grundwassergefahrdung ist jedoch laut Gutachter nicht erkennbar.

In Abstimmung und unter Begleitung der Unteren Bodenschutzbehtrde der Stadt Minster wird
durch die RATIO Handel GmbH als Eigentiimerin der Flache kurzfristig eine Sanierung des ver-
unreinigten Bereichs durch Bodenaustausch vorgenommen, so dass eine Kennzeichnung der
Flache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erforderlich ist (s. a. Kapitel 6.8).

8.4.4 Wasser

Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Der Dortmund-Ems-Kanal verlauft etwa
400 m nordlich; jenseits des Albersloher Wegs verlauft der Honebach. GroR3rdumig betrachtet
liegt Munster im Einzugsgebiet der Ems.

Die Grundwasserschutzfunktion und Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wer-
den im Umweltkataster der Stadt Munster fiir das Plangebiet als sehr gering bzw. gering bewer-
tet. Der Flurabstand betragt mehr als 2 m. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Wasser-
schutzzone.
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Vorbelastung: Aufgrund der weitlaufigen Versiegelung des Vorhabengebietes ist die Grundwas-
serneubildung stark eingeschréankt.

Laut Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung der Altlast-/Verdachtsflache 86 ist eine erhebliche
Grundwassergefahrdung aus dem durch Mineral6l verunreinigten Bereich nicht gegeben. Ein
akuter Handlungsbedarf besteht nicht, bei einer konkreten Umnutzung sollte laut Gutachter die
belastete Flache mittels Bodenaustausch saniert werden.

Ehemalige Grundwasserbelastungen im Bereich der Altlastenverdachtsflache 9 auf dem heuti-
gen SB-Warenhausgrundstiick konnten im Jahr 2000 abschliel3end saniert werden. Unabhén-
gig von den MalRnahmen und den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet wurden im Bereich
des Albersloher Wegs bei Sanierungs- und Baumafinahmen Grundwasserverunreinigungen mit
chlorierten Kohlenwasserstoffen CKW festgestellt. Die Schadensquelle konnte trotz weiterge-
hender Umfelduntersuchungen nicht im direkten Umfeld zum Albersloher Weg ermittelt werden.

Auswirkungen: Der grundséatzlichen Schutzbedirftigkeit des Grundwassers ist durch geeignete
Maflnahmen wahrend der Bauphase zu entsprechen. Dies ist besonders beachtenswert, sollte
im Zuge der Bauarbeiten die schitzende Bodendeckschicht abgetragen werden, was grund-
satzlich ein Gefahrdungspotenzial fir das Grundwasser beinhaltet. Weitergehende MalRhahmen
im Zuge maoglicher Kontaminationen des Schichtwassers im Planbereich zum Albersloher Weg
sind seitens der zustandigen Fachbehérden vorgesehen.

Fur den verunreinigten Bereich der Altlast-/Verdachtsflache 86 wird in Abstimmung und unter
Begleitung der Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Minster durch die RATIO Handel
GmbH als Eigenttiimerin der Flache eine Sanierung mittels Bodenaustausch vorgenommen. Der
Abschluss der MaflRnahmen wird der Unteren Bodenschutzbehdrde durch Vorlage der Sanie-
rungsdokumentation angezeigt. Mit Abschluss der SanierungsmalRnahmen ist eine potentielle
Gefahrdung des Grundwassers dauerhaft auszuschliel3en.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist aufgrund der Bodenverhdltnisse vor Ort nicht
moglich. Eine Veradnderung der bestehenden Verhdaltnisse ist damit nicht verbunden, da auch
bisher die Regen- und Schmutzwasserentsorgung im Trennsystem erfolgte. Eine fir die
Grundwasserneubildungsrate relevante Neuversiegelung erfolgt nicht.

8.4.5 Klima / Luft

GroRRklimatisch betrachtet ist das Klima in Munster atlantisch gepragt und durch stéandige
Wechsel von kurzen Schlechtwetterabschnitten und mehrtagigen Schonwetterperioden charak-
terisiert.

Kleinraumig betrachtet ist das Plangebiet mit seinen hohen Versiegelungsanteilen dem Klima-
typ des Gewerbeklimas zuzurechnen, welches gegeniber dem Klimatyp Freilandklima durch
héhere Temperaturen und geringere Luftfeuchtigkeit gekennzeichnet ist und gegeniber dem
Klimatyp Stadtklima eine gro3ere Windoffenheit besitzt. Das Gebiet spielt fur die Kaltluftentste-
hung eine entsprechend geringe Rolle, auch Kaltluftleitbahnen und Bellftungskorridore sind im
Plangebiet It. Umweltkataster der Stadt Minster nicht vorhanden. Bereiche mit klimadkologi-
scher Ausgleichsfunktion sind ebenfalls erst aufRerhalb anzutreffen, so z.B. jenseits des Albers-
loher Wegs (Kleingarten).

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

Luftschadstoffe werden in das Plangebiet besonders tber den Verkehr auf dem Albersloher
Weg sowie Uber Gewerbebetriebe eingebracht. Dabei liegt die Feinstaubbelastung bei 10-15
ug/m3,; aufRerdem sind It. Umweltkataster der Stadt Minster erhdhte Werte fir CO (440-450
ng/m3) und NOx (45-50 ug/m3) festzustellen.
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Auswirkungen: Die Planung wird keine weiteren negativen Auswirkungen auf die Klimasituation
haben. Mit fortschreitender Entwicklung der Gehdlzstrukturen sind im Gegenteil Verbesserun-
gen des kleinklimatischen Temperaturausgleiches zu erwarten.

8.4.6 Landschaft
Ortsbild

Das Plangebiet liegt im sudlichen Stadtgebiet von Munster inmitten einer Gemengelage von
Hauptverkehrswegen, Gewerbe- und sonstigen Siedlungsstrukturen. Markant erhebt sich un-
weit das denkmalgeschiitzte Gerlst des alten Minsterschen Gasometers und markiert den
wichtigen Verkehrsknoten Albersloher Weg / Umgehungsstrafl3e B 51.

Das Ortsbild des Plangebiets selbst ist bisher gekennzeichnet durch ein Konglomerat aus |- bis
II- geschossigen und von weiten Stellplatzflachen umgebenen Gebauden, aus denen lediglich
vereinzelt héhere Bauten herausragen (finfgeschossiger Treppenhausturm, viergeschossiges
Verwaltungsgebaude). Die architektonische Ausgestaltung der bestehenden Einzelhandelsein-
richtungen ist aus stadtebaulicher Sicht in weiten Teilen defizitar, zumal der lGbergeordnete
Planbereich des Gewerbegebietes 'Loddenheide’ als attraktiver Gewerbestandort entwickelt
wird und das Plangebiet mit seiner Anbindung an die Hauptverkehrsachse des Albersloher
Wegs reprasentativen Zugangscharakter besitzen sollte.

Auswirkungen der Planung: Durch Anderung von Geschoss- und Hohenfestsetzungen wird er-
mdglicht, dem Planbereich eine markantere Pragung als Eingangssituation zu verleihen, indem
hier hohere Gebaude als im Ubrigen Gewerbegebiet Loddenheide verwirklicht werden kdnnen.
Gleichzeitig wird durch Elemente der Grunplanung (reprasentative Allee, Grinflache vor Ver-
waltungsgebéaude) eine gestalterische Aufwertung des Bereichs angestrebt.

Griinordnung

Bezugnehmend auf die Ubergeordneten Grinvernetzungen im Gewerbegebiet ,Loddenheide”
waren im Plangebiet in den rechtskréaftigen Bebauungsplanen stralRenbegleitende Griinstreifen
von 3 bis 5 Meter Breite vorgesehen. AulRerdem war pro 6 Stellplatze eine Baumpflanzung fest-
gesetzt.

Auswirkungen der Planung: Die griinordnerischen Ideen werden in ihren Grundziigen in die ak-
tuelle Planung tbernommen. So ist im Bereich des Sondergebietes weiterhin ein Grunstreifen
von 5 Meter Breite vorgesehen und auch die Standardfestsetzung hinsichtlich der Stellplatze
wird Glbernommen. Lediglich folgende Anderungen des Konzeptes sind geplant:

e Ausweitung des Grinstreifens entlang der Stral3e ,Loddenheide” randlich GE 1 (um eine
asthetisch verbesserte Anbindung an den westlich angrenzenden Bestand zu erzielen).

= Ersatz der Pflanzgebotsstreifen 0stlich des Kreisverkehrs beiderseits der Egbert-Snoek-
Stral3e durch eine Festsetzung zur beidseitigen Anpflanzung reprasentativer Baume (um
die Funktion als Eingangsbereich zum Gewerbegebiet zu betonen).

Geplant ist auRerdem die griinordnerische Aufwertung der Umgebung des Verwaltungsgebau-
des durch hochwertig gestaltete Griin- und Freiflachen.

8.4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet kommen keine Kultur- oder Baudenkmaler vor. Zum Vorkommen von Boden-
denkmaélern ist ebenfalls nichts bekannt, allerdings ist das Auffinden derartiger Strukturen bei
Bauarbeiten grundsatzlich moglich.
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Als Besonderheit des Gewerbegebietes Loddenheide ist der Friedenspark mit der Friedenska-
pelle und der 1998 vom Dalai Lama gepflanzten Friedenskastanie zu nennen. Nordlich des
Plangebietes steht aulerdem in einer Entfernung von etwa 180 Metern der denkmalgeschiitzte
Munstersche Gasometer.

Auswirkungen der Planung: Kultur- und Sachguter sind von der Planung nicht betroffen. In den
Bebauungsplan wird ein Hinweis beziglich der Vorgehensweise beim Auffinden von Boden-
denkmalen aufgenommen.

8.4.8 Wechselwirkungen der Schutzguter

Die direkten Auswirkungen eines Vorhabens kdnnen Prozesse auslosen, die tber Wirkungsket-
ten zeitlich oder raumlich versetzt indirekte Auswirkungen bedingen. Derartige Wirkungsketten
sind bei dem geplanten Vorhaben nicht absehbar.

8.4.9 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind bei Realisierung der Planung nach aktuellem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Potentiell konnten Konflikte im Bereich Altlasten (Verdachtsflache 826) sowie im Bereich Arten-
schutz auftreten (Fledermause). Generelle Restriktionen gegen die Planung sind in diesem Zu-
sammenhang jedoch nicht erkennbar.

8.5 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wiirden die Festsetzungen der bisherigen Bebau-
ungsplane weiter gelten. Sie sehen eine vergleichbare Versiegelung des Grundstiicks und eine
vergleichbare Nutzungsstruktur vor. Mittelfristig ware der Einzelhandelsstandort in den beste-
henden Strukturen ohne die erforderlichen Modernisierungsmafinahmen nicht mehr tragféahig
und masste zumindest fur wesentliche Teilbereiche aufgegeben werden.

8.6 Anderweitige Planungsmadoglichkeiten

Das Plangebiet umfasst die Flachen eines seit den 1960er Jahren bestehenden Handelsstand-
ortes der RATIO Handel GmbH. Uber die aufgezeigten MaBnahmen soll der Standort nun
marktgerecht modernisiert und in seinem Bestand gesichert werden. Alle Grundstlcksflachen
der im Plangebiet bestehenden Handelseinrichtungen befinden sich im Eigentum der RATIO
Handel GmbH. Standortalternativen sind somit nicht gegeben (s. a. Kapitel 1.2).

Alternativen zum baulichen Konzept sind vor dem Hintergrund der Modernisierung bestehender
Strukturen mit logistischen und funktional einzuhaltenden betrieblichen Ablaufen nicht gegeben.

8.7 Uberwachung (Monitoring)

Gem. § 4c BauGB sind die von einem Bebauungsplan ausgehenden erheblichen Umweltaus-
wirkungen von den Gemeinden zu Gberwachen. Hierin werden sie gem. 8 4 (3) BauGB von den
fur den Umweltschutz zustandigen Behdérden unterstitzt.

Die fur das Plangebiet vorgesehene Bebauung lasst keine unvorhergesehenen erheblichen
Umweltauswirkungen erwarten. Bestandteil des Monitorings ist daher primar die Uberpriifung
der griinordnerischen MaRnahmen im Plangebiet. Weitere Uberwachungsmafnahmen erfolgen
Uber die Kontrolle der ordnungsgeméfRen Baustellenabwicklung oder werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens geregelt (Larmschutz, Umgang mit Altlasten).
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Inwieweit artenschutzrechtliche Belange durch den Abriss von Geb&uden berihrt sind, ist aktu-
ell nicht bekannt. Zur Sicherung der Belange des Artenschutzes sollte der Abriss von Gebaude-
anlagen zum Schutz etwaiger Fledermausquartiere artenschutzfachlich begleitet werden.

Es sei darauf hingewiesen, dass die Offentlichkeit, Behérden und Tréager 6ffentlicher Belange
im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung weitere MonitoringmaRnahmen vorschlagen kénnen.

8.8 Zusammenfassung

Das Plangebiet zur Umstrukturierung des bestehenden Einzelhandelsstandortes am Alberslo-
her Weg umfasst Flachen, die bisher zu den Bebauungsplanen N. 370 und Nr. 404 gehoren.
Die neuen Festsetzungen beinhalten gegeniiber dem Bestand folgende planungsrechtliche
Veranderungen:

e Umwidmung der bisherigen Sondergebietsflache der Standorte Baumarkt und SB-
Warenhaus in Gewerbeflache bzw. der Gewerbeflache des GroRmarktstandortes in Son-
dergebietsflache.

< Anpassung der Griinordnung an die veranderten Flachenzuschnitte.
e Teilweise Erhohung von Geschossigkeit und maximaler Bauhohe.

Die bisher geltenden Grundflachenzahlen von 0,8 sowie die Standardfestsetzung zur Begru-
nung von Stellplatzen werden beibehalten. Pflanz- und/oder Erhaltungsgebotsflachen werden in
einem gréReren Umfang als bisher festgesetzt; auRerdem sollen zusatzlich neun grof3kronige
Baume gepflanzt werden. Hinter dem Bestand zuriick bleibt die verbindliche Griinplanung aus
Sicht des Arten- und Biotopschutzes lediglich hinsichtlich folgender Punkte:

= Eine kleinere Grinflache im auf3ersten Norden des Plangebietes ist nicht mehr einer Erhal-
tungsfestsetzung unterworfen.

= Es werden keine Festsetzungen mehr hinsichtlich eines Mindestgrades an flachiger Begru-
nung fur Gewerbegebiete getroffen.

Die konkrete Ausgestaltung der Grundsticksfreiflachen wird tGber den Durchfiihrungsvertrag
gesichert. Insgesamt sind gegeniiber dem Bestand keine relevanten zusatzlichen Versiegelun-
gen zu erwarten.

Aktuell umfasst das Plangebiet keine naturschutzfachlich geschitzten Flachen, ebenfalls
kommen keine geschutzten Biotope sowie nach aktueller Kenntnis keine streng geschitzten Ar-
ten vor. Fur Fledermausarten ist eine Nutzung des Gebietes als Nahrungsgaste mit Sicherheit
anzunehmen, ein Konflikt mit der Planung erwachst daraus zunachst jedoch nicht. Zum Schutz
etwaiger Fledermaushabitate in abgangigen Gebauden sollte der Abriss von Gebauden arten-
schutzfachlich begleitet werden.

Hinsichtlich der Altlast-/Verdachtsflache 86 (historischer Altstandort 8047) wurde eine Untersu-
chung zur Gefahrdungsabschatzung vorgenommen, dabei wurde fir einen eng begrenzten Be-
reich eine Bodenverunreinigung durch Mineraldl festgestellt. Eine erhebliche Grundwasserge-
fahrdung ist laut Gutachter nicht erkennbar. In Abstimmung und unter Begleitung der Unteren
Bodenschutzbehtrde der Stadt Minster wird durch die RATIO Handel GmbH als Eigentimerin
der Flache eine Sanierung des verunreinigten Bodens vorgenommen, so dass eine Kennzeich-
nung der Flache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erforderlich ist (s. a. Kapitel 6.8).

Als Fazit ist die Anderung der bisher giiltigen Festsetzungen in Bezug auf die Schutzgiter Tie-
re, Pflanzen, Wasser, Luft, Klima, Boden und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei dem
Vergleich 'Alte/Neue Planung' nicht mit relevanten zusatzlichen Auswirkungen verbunden. Die
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Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und die Ableitung von Kompensati-
onsmafinahmen sind daher nicht notwendig.

9. Gesamtabwéagung

Die Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 mit
Neugliederung und Modernisierung des bestehenden Einzelhandelsstandortes ,Loddenheide*
der RATIO Handel GmbH ist unternehmerisch zwingend erforderlich, um den heutigen markt-
spezifischen Erfordernissen am Standort zu entsprechen.

Aufgrund der als gering einzuschatzenden Wirkungseffekte ohne existenzgefahrdende Einflis-
se auf bestehende Besatzstrukturen bestehen aus marktanalytischer Sicht keine Bedenken ge-
gen die Vorhabenplanung. Uber die Festsetzungen zur Art (Betriebstyp, Sortimente) und Um-
fang (Gesamtverkaufsflache, sortimentsbezogene Verkaufsflache) der Einzelhandelsnutzungen
wird den landesplanerischen Belangen entsprochen und die Vertraglichkeit der Gesamtmalfi-
nahme planungsrechtlich sichergestellt. Standortalternativen sind vor dem Hintergrund, dass es
sich ausdricklich um die Verlagerung eines Bestandsobjektes innerhalb eines eingeflihrten
Standortbereichs und bestehender Eigentumsverhaltnisse handelt, nicht gegeben.

Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden baulichen Anlagen mit hohen Versiegelungsan-
teilen der Grundsticksfreiflachen ist mit der Umsetzung der Vorhabenplanung ein relevanter
Eingriff in Natur und Landschaft nicht verbunden, Umweltbelange stehen der Planung nicht ent-
gegen. Uber die bestehende technische Infrastruktur entspricht der Standort bereits heute den
verkehrlichen Erfordernissen und technischen Maf3gaben der Ver- und Entsorgung, die an ein
solches Vorhaben zu stellen sind. Belange des Immissionsschutzes werden nicht betroffen, mit
Umsetzung des Vorhabens ist keine Veranderung der bestehenden Situation aus zusatzlich re-
levanten Emissionen zu erwarten.

Insgesamt ist die Vorhabenplanung mit den stadtebaulichen und landesplanerischen Belangen
vereinbar. Mit Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird
der Gber Jahrzehnte eingefiihrte Einzelhandelsstandort ,Loddenheide” nachhaltig gesichert, um
auch zukunftig zur Versorgung der Bevoélkerung beizutragen.

10. Realisierung der Planung / DurchfihrungsmalRnahmen

Zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden erganzende offentlich-
rechtliche vertragliche Vereinbarungen in einem Durchflhrungsvertrag zwischen der Stadt
Minster und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

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

Die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 wird sich auf die person-
lichen Lebensumstande der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen zwar auswir-
ken, nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht er-
sichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.
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Diese Begrindung dient gemaR 8§ 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
dem durch den Rat am 24.06.2009 als Satzung beschlossenen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 517: Albersloher Weg / Egbert-
Snoek-StralRe / Loddenheide / Bertha-von-Suttner-Weg / Résnerstral3e

Mdunster, 30.06.2009

Tillmann (L.s)
Dr. Tillmann
Oberburgermeister
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