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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Standort ,Gewerbegebiet sudlich Steinfurter StraBe (L 510)/6stlich BAB Al“ stellt ein ge-
samtstadtisches Gewerbegebiet mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit aus dem Stadtgebiet sowie aus der
Region dar. Gemafl} dem Einzelhandelskonzept der Stadt Miinster gehdrt der Standort zum Standorttyp
.Fachmarktzentrum / Themenstandort”, der sich durch eine bereits vorhandene, dezentrale Agglomerati-
on von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel sowie eine direkte Anbindung an eine HauptverkehrsstralRe
auszeichnet, und der fiir eine Weiterentwicklung auch mit gro3flachigen Einzelhandelseinrichtungen ge-
eignet ist. An diesem Standort kénnen Betriebstypen und -gréf3en mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten platziert werden, die aus stadtebaulichen, verkehrlichen und/oder betriebswirtschaftlichen Griinden
nicht in integrierten Versorgungszentren eingebunden werden kdnnen. Gemafll dem Einzelhandelskon-
zept sind die Fachmarktzentren weiterzuentwickeln bzw. starker zu spezialisieren, um dem jeweiligen
Standort ein unverwechselbares Profil zu geben, durch das er sich von den anderen Standorten ab-
grenzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 388 ,Gewerbegebiet Steinfurter Strae / B 54 / Autobahn Al1" in
der Fassung vom 04.10.1996 setzt fir das bereits bestehende Mébelhaus ein ,Sondergebiet Grol3flachi-
ger Einzelhandel -M6bel und Einrichtung-* und fir die weiteren bestehenden und geplanten Betriebe
.Gewerbegebiet” fest. Es bestehen nunmehr Erweiterungsabsichten des bestehenden Moébelhauses, d.h.
die Errichtung eines Mdébelabholmarktes und eines Logistikzentrums, sowie die Errichtung weiterer M6-
belmarkte. Um diese Erweiterungsabsichten planungsrechtlich abzusichern, sind Sondergebiete mit den
Zweckbestimmungen ,Mdbel und Einrichtung” neu festzusetzen.

Aus stéadtebaulicher Sicht wird die weitere Konzentration des Mobelsektors begruf3t. Um stédtebauliche
Fehlentwicklungen zu vermeiden, sind Art und Gré3e der Randsortimente fur die geplanten Einrichtungen
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung detailliert festzulegen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Muinster stellt die geplanten neuen Einzel-
handelsstandorte mit Ausnahme des Sondergebiets ,Fachmarkt* (Mobelhaus) als Gewerbegebiet dar.
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Fir die planungsrechtliche Sicherung des oben beschriebenen Einzelhandelskonzepts ist daher die An-
derung des Flachennutzungsplans gemaR § 2 (1) und (4) Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich. Mit der
vorliegenden 3. Anderung wird das wirksam dargestellte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fach-
markt (Mébelhaus) um den Bereich der geplanten neuen Einzelhandelsstandorte nach Siden ausgewei-
tet und entsprechend das wirksam dargestellte Gewerbegebiet zurlickgenommen.

Im Parallelverfahren soll der Bebauungsplan Nr. 388 durch die 1. Anderung einige wesentliche, der Ein-
zelhandelskonzeption entsprechende Anderungen erfahren.

Das Verfahren zur 3. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplans wurde am 14.07.2004
durch den Beschluss des Rates zur Anderung eingeleitet. Inhalt des damaligen Anderungsentwurfes war
die Ausweisung von Sondergebietsflachen fir die Ansiedlung von vier weiteren Mdbelmarkten sowie fur
ein Gartencenter. Aufgrund des unterschiedlichen Standes der Projektentwicklung wurde das Ande-
rungsverfahren fir das geplante Gartencenter aus dem Gesamtverfahren herausgenommen und vorab
als 21. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplans zur Rechtswirksamkeit (seit 27.01.2006)
gebracht. Die 21. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplans stellt ein Sondergebiet ,Fach-
markt” fiir das Gartencenter dar; die im Parallelverfahren durchgefiihrte 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 388 weist ein Sondergebiet ,,Gartencenter” mit max. 4.500 m2 Verkaufsflache aus.

2. Anderungsbereich

Der Geltungsbereich der FNP-Anderung ist deckungsgleich mit den Abgrenzungen des Bereichs zur 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 388. Im Westen wird der Anderungsbereich begrenzt durch die A1, im
Siden durch die B 54 m sowie im Osten und Norden durch die Stral3e Haus Uhlenkotten.

3. Anderungsinhalte
3.1 Sondergebiet, Zweckbestimmung , Fachmarkt*

Sidlich angrenzend an das bestehende Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fachmarkt®, das vom
bestehenden Mdbelmarkt genutzt wird, ist die Umwidmung von gewerblichen Bauflachen (Gewerbege-
biet) in weitere Sondergebietsflachen ,Fachmarkt* vorgesehen; die Flache des zusammenhangenden
Sondergebiets ,Fachmarkt* wird dadurch erheblich vergréRlert.

Im Bereich der stuidlichen, neuen Sondergebietsflache soll die Ansiedlung von zwei M6belmarkten mit ca.
4.500 m? bzw. 4.000 m? Verkaufsflache (VKF) sowie von zwei weiteren Moébelméarkten mit ca. 2.400 m?
VKF bzw. ca. 900 m2 VKF ermdglicht werden.

Fur das bestehende Mébelhaus sind eine Erweiterung der zurzeit gemaf rechtskréaftigem Bebauungsplan
Nr. 388 zulassigen max. 37.500 m? Gesamtverkaufsflache auf eine Gesamtverkaufsflache von 42.000 m?2
sowie die Errichtung eines 3-geschossigen Lager- und Logistikzentrums vorgesehen. Aktuell verfiigt das
Méobelhaus auf vier Ebenen tber ca. 34.000 m? Verkaufs- und Lagerflachen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 388 lasst von den zuldssigen max. 37.500 m? Gesamt-
verkaufsfliche max. 3.550 mz fir Randsortimente und 1.000 mz fir Freisortimente zu.

Gemal dem Abstimmungsergebnis zwischen der Bezirksplanungsbehdérde, der IHK Nord Westfalen, der
Stadt Miinster und dem Betreiber werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 388 die zuléssi-
gen Rand- und Freisortimente inhaltlich und flachenmaRig neu geregelt. Dazu gehdrt auch, dass die Sor-
timente nicht mehr entsprechend der Gutersystematik (Warenverzeichnis fir die Binnenstruktur) definiert
werden.

Die Verkaufsflache fur die Randsortimente wird kiinftig nur noch bis zu 2.500 m?2 betragen. Entsprechend
der Minsteraner Liste des Einzelhandelskonzeptes zéhlen Teppiche nicht zu den zentrenrelevanten Sor-
timenten. Sie werden daher kiinftig zum Hauptsortiment des Mobelhauses gehdren. Ferner wird die Ver-
kaufsflache fur Haus- und Heimtextilien von 1.200 m? auf 1.000 m? reduziert. Neu aufgenommen werden
Baby- und Kinderartikel im Randsortiment, wegen deren Zentrenrelevanz aber auf max. 50 m?2 VKF be-
grenzt.
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Die Negativliste fiir das Freisortiment wird in Ubereinstimmung mit der Miinsteraner Liste um folgende
Sortimente, die der Nah- und Grundversorgung zuzurechnen sind, erganzt: Bilder, Skulpturen, Fahrrader
und Zubehdr, Telefone/Zubehdr, Zoologischer Bedarf, lebende Tiere, Blumen, Pharmazeutische Artikel,
Tabakwaren, Tierfutter/Tierpflegeartikel. Die Verkaufsflache bleibt unverandert bei 1.000 mz.

Zusétzlich aufgenommen wird eine Aktionsflache fir wechselnde Sortimente und zeitlich befristete Aktio-
nen. Wegen der mdglicherweise zentrenrelevanten Angebote auf dieser Flache wird sie mit 50 m2 VKF
eng begrenzt.

Mit diesen vorgesehenen Regelungen kann davon ausgegangen werden, dass die geplante Entwicklung
zum Fachmarktzentrum / Themenstandort gem. Einzelhandelskonzept nicht zu negativen Auswirkungen
auf die Versorgungsstrukturen fiihren wird.

Die Ubergeordnete ErschlieBung der geplanten Einrichtungen erfolgt im Norden tber die Steinfurter Stra-
Be (L 510) bzw. von Siuiden Uber die B 54 mit Anbindung an die Steinfurter Straf3e. Innerhalb des Plange-
biets wird die ErschlieBung Gber die Stral3e Haus Uhlenkotten sichergestellt.

4, Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
4.1 Rahmen der Umweltprifung

Der vorliegende Umweltbericht ist auf Basis einer Umweltpriifung gemaf der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8
2a des Baugesetzbuches (BauGB) erstellt worden. Umfang und Detaillierungs-grad fiir die Ermittlung der
Umweltbelange entsprechen der Ebene des Flachennutzungsplans und beruhen auf vorliegenden Daten
und Kenntnissen.

Fur die notwendige 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 388 ,Nienberge — Gewerbegebiet Steinfurter
Stral3e / B54 / A1" im Parallelverfahren wurden eine gesonderte Umweltpriifung durchgefihrt und ein se-
parater Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung erstellt.

4.2 Kurzdarstellung Inhalt und wichtigste Ziele der Flachennutzungsplananderung

Es bestehen im Plangebiet Erweiterungsabsichten eines bestehenden Mdbelhauses, d.h. die Errichtung
eines Mobelabholmarktes und eines Logistikzentrums sowie weiterer Mdbelmarkte. Mit der vorliegenden
3. Anderung wird das wirksam dargestellte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fachmarkt (Mébel-
haus) um den Bereich der geplanten neuen Einzelhandelsstandorte ausgeweitet und entsprechend das
wirksam dargestellte Gewerbegebiet zuriickgenommen.

Im Parallelverfahren soll der Bebauungsplan Nr. 388 durch die 1. Anderung einige wesentliche, der Ein-
zelhandelskonzeption entsprechende Anderungen erfahren.

4.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Malgebliche fachgesetzliche Anforderungen ergeben sich insbesondere aus dem Bundes-Im-
missionsschutzgesetz und zugehdriger Verordnungen sowie dem Baugesetzbuch in Verbindung mit dem
Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffe in Natur und Landschaft). Referenzmalstab fir die Bewertung der
Umweltauswirkungen sind die derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplans.

4.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose

Die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen (vgl. Zusammenstellung
in unten aufgefuhrter Tabelle) sind im Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass der wirksame FNP bislang bereits Gewerbegebiete darstellt und fiir das Gebiet ein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt. Wesentlich Uiber das bisherige Maf3 hinausgehende Umweltaus-
wirkungen sind von daher nicht zu erwarten. Hinsichtlich der Eingriffsregelung ergibt sich kein zusétzli-
ches Ausgleichserfordernis auf der Ebene des Flachennutzungsplans. Eine exakte Bilanzierung erfolgt
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Sl i MUNSTER | BEGRUNDUNG / Seite 3 von 6



A

Amt far Stadtentwicklung
| Stadtplanung
Verkehrsplanung

3. Anderung des fortgeschriebenen FNP

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung auf die zu betrachtenden Schutz-

guter.

Umweltbelange

Beschreibung der heutigen Um-
weltsituation

Prognose der Umweltauswirkungen

Mensch

Die zu &ndernden Flachen werden
gegenwartig im FNP als Gewerbe-
gebiet dargestellt. Nordlich grenzt
das Mébelhaus Finke an, das als
Sondergebiet — Fachmarkt — ge-
kennzeichnet ist. Die nachsten be-
nachbarten Wohngeb&ude im Au-
Renbereich befinden sich in rund
100 m Entfernung.

Die Darstellung (zukiinftige Nutzung) als
Sondergebiet zieht ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen nach sich. Empfindli-
che Nutzungen sind im ndheren Umfeld
des Anderungsbereichs nicht vorhanden,
so dass nur ein geringes Konfliktpoten-
zial besteht. Etwaige Vermeidungsmali-
nahmen sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplans zu regeln.

Tiere / Pflanzen /
biologische Vielfalt

Flache ist geplanter Gewerbe-
standort;

durch die Entwicklung einer Ge-
werbebrache haben sich temporéar
Lebensraume fur Tiere und Pflan-
zen entwickelt.

Die Darstellung (zukiinftige Nutzung) als
Sondergebiet fuhrt nicht zu einer Erho-
hung der Versiegelung ggt. einer Ge-
werbenutzung. Im Rahmen des beste-
henden Bebauungsplans wurden die
Eingriffe in Natur und Landschaft bereits
abgehandelt, so dass kein relevanter
neuerlicher Ausgleichsbedarf zu erwarten
ist. Im Bebauungsplanverfahren erfolgt
eine entsprechende Bilanzierung.

Landschaft geplanter Gewerbestandort Umgebende Grinflachen binden das

(Ortshild) (zur Zeit brachliegend) Gewerbe- und Sondergebiet in die Land-

schatft ein.

Boden Im Anderungsbereich befinden sich | Ein erhebliches Gefahrdungspotenzial
zwei Altlasten-/Verdachtsflachen; | geht von den Altlasten-/Verdachtsflachen

nicht aus. Die Flachen sind bereits im
bei den anstehende Béden handelt | bisherigen Flachennutzungsplan darge-
es sich um Pseudogleye und Plag- | stellt. Eine Konkretisierung erfolgt auf der
geneschboéden Ebene des Bebauungsplanes.

Wasser Die Grundwasserneubildung ist Die Darstellung als Sondergebiet fuhrt
durch die bestehende Gewerbege- | nicht zu einer Erhéhung der Versiegelung
bietsausweisung planerisch bereits | ggu. einer Gewerbenutzung.
stark eingeschrankt.

Klima klimatisch ohne nennenswerte Re- | klimatisch kaum wirksame Verénderung
levanz ggl. dem heutigen Planungsstand

Luft Im ndheren Umfeld der Planung Mit Uberschreitungen der Grenzwerte der
verlaufen mit der Autobahn A1 und | 22. BImSchV ist durch die Pufferflachen
der Bundesstralie B 54 zwei stark | zu den VerkehrstraBen nicht zu rechnen.
belastete VerkehrsstralRen.

Sach- und keine zu beriicksichtigenden Sach- | keine Relevanz

Kulturguter

oder Kulturgiter bekannt

Wechselwirkungen

keine signifikanten Wechselwirkun-
gen

keine Relevanz

Sonstige umweltbezogene Fachplanungen oder Schutzausweisungen, inshesondere FFH- Gebiete oder

Europdaische Vogelschutzgebiete, werden nicht tangiert.

4.5 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose-Null-Variante)

Unter den gegenwartigen planungsrechtlichen Voraussetzungen kann am Standort keine Erweiterung um
die geplanten Einzelhandelsmarkte (Mdbel) erfolgen, da hierfir eine Darstellung als Sondergebiet die
Voraussetzung ist. Bei Beibehaltung des gewerblichen Status ist mit einer Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben geman den Vorgaben des Bebauungsplans zu rechnen. Im Hinblick auf die Umweltfolgen ergibt
sich bei Nichtdurchfuhrung keine wesentlich geénderte Situation gegeniiber den dargelegten Planungs-
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absichten, da bei einer gewerblichen Nutzung von einer ahnlich intensiven Nutzung der Flachen ausge-
gangen werden muss.

4.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Darstellung von zusatzlichen Sondergebietsflachen zur Realisierung der geplanten zusétzlichen Ein-
zelhandelsmarkte aus dem Fachmarktsegment ,Mdbel und Einrichtung“ entspricht der Zielsetzung des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Minster. Der Standort ,Gewerbegebiet sidlich Steinfurter Strae (L
510) / ostlich BAB A1“ stellt ein gesamtstadtisches Gewerbegebiet mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit
aus dem Stadtgebiet sowie aus der Region dar. Gemall dem Einzelhandelskonzept der Stadt Minster
gehort der Standort zum Standorttyp ,Fachmarktzentrum / Themenstandort®, der sich durch eine bereits
vorhandene, dezentrale Agglomeration von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel sowie eine direkte An-
bindung an eine Hauptverkehrsstrale auszeichnet und der fiir eine Weiterentwicklung auch mit gro3fla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen geeignet ist. An diesem Standort kénnen Betriebstypen und -gréRen
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten platziert werden, die aus stadtebaulichen, verkehrlichen
und/oder betriebswirtschaftlichen Griinden nicht in integrierten Versorgungszentren eingebunden werden
kénnen. Gemalf dem Einzelhandelskonzept sind die Fachmarktzentren weiterzuentwickeln bzw. starker
Zu spezialisieren, um dem jeweiligen Standort ein unverwechselbares Profil zu geben. Aus stadtebauli-
cher Sicht wird daher die weitere Konzentration des Modbelsektors am Standort begruf3t.

Die vorgesehene Anderung des FNP betrifft ein bestehendes und wirksam im FNP dargestelltes Gewer-
begebiet. Aus den vorgenannten Grinden kann insgesamt eine vergleichende Umweltprifung von Fla-
chenalternativen entfallen.

4.7 Uberwachung (Monitoring)

Auf der Ebene des FNP sind keine speziellen Monitoring- Mal3nahmen vorgesehen. Die gesetzlichen
Verpflichtungen zur Uberpriifung des FNP nach spatestens 15 Jahren dienen einem generellen Monito-
ring auf FNP-Ebene.

4.8 Zusammenfassung

Mit der 3. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplans sollen innerhalb des ,Ge-
werbegebietes Steinfurter Stral3e” bisherige Gewerbegebiete zu Sondergebieten mit der Zielrichtung
Fachmarktzentrum (Mdbel) entwickelt werden. Die Planung entspricht dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Minster. Anderweitige Planungsmoglichkeiten wurden insofern nicht in Betracht gezogen. Die ab-
sehbaren Umweltauswirkungen sind wenig erheblich oder lassen sich durch geeignete Mal3nahmen ver-
meiden, mindern oder ausgleichen.

5. Gesamtabwagung
5.1 Freiraum und Bodenschutz

Die Umwidmungsflachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen (Ge-
werbegebiet) dargestellt; durch die Flachenumwidmung ergibt sich kein zusétzliches Erfordernis von
AusgleichsmalRnahmen gemé&lR § 8a Bundesnaturschutzgesetz.

5.2 Altlasten

Im Flachennutzungsplan werden gemafl § 5 Abs. 3 BauGB fir bauliche Nutzungen vorgesehene Fla-
chen, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Innerhalb des Ande-
rungsbereiches sind nach derzeitigem Kenntnisstand zwei Altlastenverdachtsflachen vorhanden, die ei-
ner Kennzeichnungspflicht unterliegen.

Zum einen handelt es sich um eine ehemalige Flakstellung, in deren Umgebung sich zahlreiche verfillte
Stellungsgrében und Bombentrichter auf dem Gelénde befinden. Hinweise auf Bodenverunreinigungen
liegen nicht vor.
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Bei der grof¥flachig gekennzeichneten Altlastenverdachtsflache handelt es sich die verfillte Gréafte des
Hauses Uhlenkotten. 1990 erfolgte eine Gefahrdungsabschatzung. Das Gelande ist demnach nicht mit
kontaminiertem Material belastet.

5.3 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der glltige Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Regierungsbezirk Minster — Teilabschnitt Minster-
land — stellt den Anderungsbereich als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB) dar. Die geplan-
te Anderung des Flachennutzungsplans diirfte damit grundsétzlich im Einklang mit den landesplaneri-
schen Vorgaben stehen.

Wegen der geplanten groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen ist zur 3. Anderung seitens der Bezirks-
regierung Minster eine Anpassungserklarung Uber die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung gem. § 32 der Neufassung des Landesplanungsgesetzes (LPIG) vom
03.05.2005 in Verbindung mit dem Einzelhandelserlass NRW vom 07.05.1996 erforderlich. In einem Ab-
stimmungsprozess zwischen der Bezirksplanungsbehorde, der IHK Nord Westfalen, der Stadt Miinster
und dem Betreiber des Mébelhauses wurden im Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 388
die Bestimmungen Uber die zuldssigen Rand- und Freisortimente inhaltlich und flachenmaRig einver-
nehmlich neu geregelt.

Im Zuge der anstehenden Offenlegung wird die Bezirksplanungsbehorde eine abschlieRende Anpas-
sungserklarung Uber die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
abgeben.

5.4 Liegenschaftliche Verfugbarkeit

Die neu dargestellten Sondergebietsflachen befinden sich vollstandig entweder im Eigentum der Betrei-
ber oder der Stadt Minster. Damit sind die Voraussetzungen fiur eine zligige Umsetzung der Planungs-
Ziele gegeben.

Diese Begrundung dient gemal § 5 (5) Baugesetzbuch als Anlage zu dem
durch den Rat der Stadt Minster am 13.06.2007 abschlieRend beschlossenen
3. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplanes.

Mdinster, 19.06.2007

Tillmann (L.S)

Dr. Tillmann
Oberbirgermeister
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