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Zusammenfassende Erklarung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517:
Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stral3e / Loddenheide /

Bertha-von-Suttner-Weg / Résnerstral3e (Ratio)
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1. Verfahrensablauf
Beschluss des Rates zur Aufstellung des Bebauungsplans 07.05.2008
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt 16.05.2008
Erstvorstellung des Projektes im Ausschuss fur Stadtplanung, Stadt- 11.06.2008
entwicklung, Verkehr und Wirtschaft (ASSVW) T
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer 6ffentlichen 15.09.-29.09.2008

Auslegung

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

20.

11.-15.12.2008

Kenntnisnahme des Planentwurfs durch den ASSVW 05.03.2009
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 20.03.2009
Bekanntmachung der Offenlegung im Amtsblatt 20.03.2009
Offenlegung des Planentwurfs 30.03.-30.04.2009
Beschluss des Rates uber die Stellungnahme und Satzungsbeschluss 24.06.2009
In Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt 09.10.2009
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2. Planungsziele

Die RATIO Handel GmbH als traditionsreiches Handelsunternehmen aus dem Miinsterland be-
treibt seit den sechziger Jahren am Standort Miinster-Loddenheide ein Einkaufszentrum als SB-
Warenhaus und einen Baufachmarkt. Uber die zuséatzlich am Standort errichteten Verwaltungs-
gebaude der Firma RATIO Handel GmbH hat der Standort ,Loddenheide” dartiber hinaus eine
traditionell hohe unternehmerische und logistische Bedeutung fiir die RATIO-Handelsgruppe.
Zur Bindelung der Effizienzen und Abrundung des Standortprofils ist vor wenigen Jahren zu-
sétzlich ein C&C-GroRmarkt der Firma RATIO Handel GmbH im gegenuberliegenden raumli-
chen Anschluss an die benannten Nutzungen errichtet worden.

Vor dem Hintergrund eines permanenten Wandels im Handelssektor mit sich verandernden
baulichen und ablauftechnischen Anforderungen an die jeweiligen Standorte ist aus Grinden
der langfristigen Bestandsicherung eine funktionale und bauliche Neuordnung des Standortes
erforderlich.

Die Firma RATIO Handel GmbH plant daher eine funktionale und bauliche Neuordnung ihres
Standortes. Dabei sollen RATIO-Baumarkt und RATIO-SB-Warenhaus an den Standort des
heutigen RATIO-C&C-GroRmarktes verlagert werden. Die bestehenden baulichen Anlagen des
GrolBmarktes einschlief3lich Tankstelle und WaschstralRe bleiben im Wesentlichen erhalten und
werden lediglich durch einen Neubau fir den zuklnftigen Bau- und Gartenmarkt erweitert. Die
alten Standorte von Baumarkt und SB-Warenhaus werden riickgebaut und einer neuen gewerb-
lichen Nutzung zugefiihrt. Im Umfeld des Verwaltungsgebéudes werden ebenfalls niedere Ge-
baude abgerissen und durch Parkplatze und Griinflachen ersetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 517 wurde der Flachennutzungsplan (FNP) im
sogenannten Parallelverfahren (siehe 32. Anderung des FNP) geédndert.

3. Berlucksichtigung der Umweltbelange

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 gegentiber dem Bestand folgende planungsrechtliche
Veranderungen:

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

e Anpassung der Grinordnung an die veranderten Flachenzuschnitte.

e  Teilweise Erhohung von Geschossigkeit und maximaler Bauhdhe.

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

«  Eine kleinere Griunflache im au3ersten Norden des Plangebietes ist nicht mehr einer Erhal-
tungsfestsetzung unterworfen.

« Es werden keine Festsetzungen mehr hinsichtlich eines Mindestgrades an flachiger Begri-
nung fir Gewerbegebiete getroffen.

Die konkrete Ausgestaltung der Grundsticksfreiflachen wird tber den Durchfihrungsvertrag
gesichert. Insgesamt sind gegenuber dem Bestand keine relevanten zusatzlichen Versiegelun-
gen zu erwarten.

BEER A vonsTerR) Zusammenfassende Erklarung / Seite 2 von 4



Stadtplanung

, 4 . Bebauungsplan Nr. 517
AmtﬂerStadtentwmklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stral3e / Loddenheide
Verkehrsplanung / Bertha-von-Suttner-Weg / Rosnerstral3e (Ratio)

Aktuell umfasst das Plangebiet keine naturschutzfachlich geschiitzten Flachen, ebenfalls kom-
men keine geschitzten Biotope sowie nach aktueller Kenntnis keine streng geschitzten Arten
vor. Fur Fledermausarten ist eine Nutzung des Gebietes als Nahrungsgaste mit Sicherheit an-
zunehmen, ein Konflikt mit der Planung erwéchst daraus zunachst jedoch nicht. Zum Schutz
etwaiger Fledermaushabitate in abgéangigen Gebauden sollte der Abriss von Gebauden arten-
schutzfachlich begleitet werden.

Hinsichtlich der Altlast-/Verdachtsflache 86 (historischer Altstandort 8047) wurde eine Untersu-
chung zur Gefahrdungsabschétzung 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
Bodenschutzbehérde 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.

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

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 Verdnderung der bestehenden Situation aus zusatzlich re-
levanten Emissionen zu erwarten.

4, Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im September 2008 durch eine Auslegung im
Kundenzentrum des Stadthauses 3 statt. Die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange wurde im November 2008 durchgefiihrt. Die AuRRerungen wéhrend dieser Beteiligun-
gen wurden soweit mdglich in der Planung berticksichtigt.

Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 517 wurde wahrend der Offenle-
gung eine Stellungnahme abgegeben, der nach Abwagung der offentlichen und privaten Belan-
ge gegeneinander und untereinander nicht gefolgt wurde.

*  Auf dem bestehenden Strafl3ennetz wird der zu erwartende Verkehr nicht mehr zu bewalti-
gen sein. Zudem wird kiinftig ein vorhandener “Schleichweg” zum Albersloher Weg uber
die Parkplatzflachen der Fa. Ratio nicht mehr nutzbar sei. Da somit die Lagequalitat und
somit die Wettbewerbsfahigkeit auch bestehender Standorte und Betriebe im ndheren Um-
feld eingeschrankt wird, soll zur Entzerrung der Verkehrssituation eine Anbindung der Eu-
lerstral3e an die NieberdingstralRe erfolgen.

Da die Planung im Wesentlichen einen ,Standorttausch* vorhandener bzw. bereits bisher pla-
nungsrechtlich zulassiger Einzelhandelsnutzungen zum Gegenstand hat, ist nicht mit wesentli-
chen Steigerungen gegenuber dem bisherigen Verkehrsautfkommen zu rechnen. Erganzend ist
festzustellen, dass der Einmindungsbereich Egbert-Snoek-StralRe / Albersloher Weg mit einer
Optimierung der Abbiegespuren in 2008 umgebaut worden ist. Der angesprochene ,Schleich-
weg"“ war, da er nicht ber dem Verkehr gewidmete Flachen sondern Uber Privatgelande fuhrt,
ohnehin illegal. Die angeregte Verknipfung von Eulerstrae und Nieberdingstral3e ist sachlich
und rdumlich nicht Gegenstand der Planung. Diese ist aul3erdem weder fur eine Optimierung
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der VerkehrserschlieBung im Plangebiet erforderlich noch kurzfristig umsetzbar, da entspre-
chendes Planungsrecht fehilt.

Mit der Veroffentlichung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Minster am
09.10.2009 traten die teilweise vom Bebauungsplan Nr. 517 Uberlagerten Bereiche der Bebau-
ungsplane Nr. 370 und Nr. 404 aul3er Kraft.

5. Geprifte anderweitige Planungsmadglichkeiten

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 umfasst die Flachen des be-
stehenden Handelsstandortes Munster-Loddenheide der RATIO Handel GmbH. Der Standort ist
seit den 1960er Jahren eingefiihrt und mit dem SB-Warenhaus und dem Baumarkt seit ca. 40
Jahren in nahezu unveranderter Form erhalten. Alle Grundstiicksflachen der im Plangebiet be-
stehenden Handelseinrichtungen befinden sich im Eigentum der RATIO Handel GmbH.

Standortalternativen im Kerneinzugsbereich zum bestehenden Standort Loddenhei-
de/Albersloher Weg stehen im Sinne des 8§ 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) liegen-
schaftlich nicht zur Verfigung. Ebenso Alternativen zum baulichen Konzept. Sie sind vor dem
Hintergrund der Modernisierung bestehender Strukturen mit logistischen und funktional einzu-
haltenden betrieblichen Ablaufen nicht gegeben.

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