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Zusammenfassende Erklarung

zur 32. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplans
der Stadt Munster fiir den Bereich - Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stral3e /
Loddenheide / Bertha-von-Suttner-Weg / Rosnerstral3e
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STADT mir}/::%:%:f}?ﬁﬁﬁg fortgeschriebenen Flachennutzungsplanes

Der Rat der Stadt Manster hat am 07.05.2008 gemaf (§ 2 (1) u. (4) Baugesetzbuch (BauGB)) den
Beschluss zur Aufstellung dieser Anderung gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt
Minster Nr. 8 vom 16.05.2008 bekannt gemacht.

Manster, 25.03.2008

Der Oberbirgermeisier
iA

LS
Hulk

Dieser Anderungsplan nebst zugehdriger Begriindung hat vom 30.03. bis 30.04.2009
offentlich ausgelegen (§ 3 (2) BauGB).

Manster, 04.05.2009
Der Oborbirgermeister
iA

LS
Hulk

Dieser Anderungsplan ist durch den Ral der Stadt Minster am 24.06.2009 abschliefend
beschlossen worden (§ 2 BauGB).

Munster, 30.06.2000

LS
Tilimann Kupferschmidt

Oberbirgermeister Schriftfihrer

Dieser Anderungsplan ist mit Verfiigung vom 02.10.2009 genehmigt worden (§ 6 in Verbindung mit
§ 2 (4) BauGB).

Minster, 02.10.2008

Bezirksregierung Minster
iA

LS

Dr. Peter Paziorek
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1. Verfahrensablauf
Beschluss des Rates zur 32. Anderung des Flachennutzungsplans 07.05.2008
Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses im Amtsblatt 16.05.2008
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Offenlegung 15.09.-29.09.2008
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange 20.11.-15.12.2008
Vorstellung des Planentwurfs im Ausschuss fur Stadtplanung, Stadt- 05.03.2009
entwicklung, Verkehr und Wirtschaft (ASSVW) T
Bekanntmachung der Offenlegung im Amtsblatt 20.03.2009
Offenlegung des Planentwurfs 30.03.-30.04.2009
AbschlieBender Beschluss des Rates 24.06.2009
Genehmigung der Bezirksregierung 02.10.2009
Bekanntmachung der Genehmigung und Wirksamkeit der
x . 09.10.2009
32. Anderung des Flachennutzungsplans
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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 sowie einen Baufachmarkt. Durch die Anderung des Flachennutzungsplans sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine optimierte zukunftsgerichtete und langfristige
Bestandssicherung des Unternehmens am Standort geschaffen werden. Dieses Ziel soll durch
eine Verlagerung des bisherigen Einzelhandels in den stidlichen Teilbereich und durch einen
Neubau des Gro3marktes im Bereich westlich des Bertha-von-Suttner-Weges erreicht werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im v.g. Bereich das nordliche Areal als Sondergebiet-
Verbrauchermarkt (Bestand: SB-Warenhaus und der Baumarkt/Gartencenter der Fa. Ratio) und
das sudliche Areal als Gewerbegebiet (Bestand: GroRmarkt der Fa. Ratio) dar. Die bisherige
Einzelhandelsnutzung im ndérdlichen Teilbereich soll im weiteren Planungsverfahren einer ge-
werblichen Folgenutzung zugefihrt werden.

Die benannte Neugliederung des Handelsstandortes der RATIO Handel GmbH erfolgt iber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517 ,Albersloher Weg / Egbert-Snoek-StralRe / Lod-
denheide / Bertha-von-Suttner-Weg / RésnerstralRe (Ratio)* gemal § 12 BauGB. Vor dem Hin-
tergrund der bestehenden Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mlnster
fur den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist gemafll 8 8 Abs. 2 BauGB zur
Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplans eine Anderung des Flachennutzungs-
plans im Parallelverfahren nach 8§ 8 Abs. 3 BauGB erforderlich.

3. Berlucksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet zur Umstrukturierung des bestehenden Einzelhandelsstandortes am Alberslo-
her Weg ist bereits grof3flachig von Gewerbe- und Verkehrsflachen gepragt. Empfindliche Nut-
zungen sind nicht vorhanden und grenzen auch nicht unmittelbar an, erst norddstlich des Al-
bersloher Wegs sind Kleingéarten und Wohnsiedlungsbereiche anzutreffen.

Aktuell umfasst das Plangebiet keine naturschutzfachlich geschitzten Flachen, ebenfalls kom-
men keine geschitzten Biotope sowie nach aktueller Kenntnis keine streng geschuitzten Arten
vor. Fur Fledermausarten ist eine Nutzung des Gebietes als Nahrungsgaste allerdings mit Si-
cherheit anzunehmen. Eine Berlicksichtigung daraus abzuleitender artenschutzrechtlicher Be-
lange erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Hinsichtlich der Altlast-/Verdachtsflache 86 (historischer Altstandort 8047) wurde eine Untersu-
chung zur Gefahrdungsabschéatzung 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
Bodenschutzbehdrde der Stadt Minster wurde durch die RATIO Handel GmbH als Eigenttiime-
rin der Flache eine Sanierung des verunreinigten Bodens vorgenommen, so dass eine Kenn-
zeichnung der Flache in der 32. Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich war .

Unter der Voraussetzung, dass zur Umsetzung der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 517 geeignete Untersuchungen hinsichtlich der genannten potentiellen Umwelt-
auswirkungen getroffen werden, sind mit der beabsichtigten Anderung des Flachennutzungs-
plans keine voraussichtlichen erheblichen negativen Umweltauswirkungen verbunden.

Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden baulichen Anlagen mit hohen Versiegelungsan-
teilen der Grundstiicksfreiflachen 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
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Umsetzung des Vorhabens ist keine Verdnderung der bestehenden Situation aus zusatzlich re-
levanten Emissionen zu erwarten.

4. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im September 2008 durch eine Auslegung im
Kundenzentrum des Stadthauses 3 statt. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde
im November 2008 durchgefiihrt. Die AuRerungen wahrend dieser Beteiligungen wurden soweit
wie moglich in der Planung berilicksichtigt.

Das landesplanerische Anpassungsverfahren gemaf § 32 Landesplanungsgesetz LPIG NRW
zur Anpassung der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 und der 32. An-
derung des Flachennutzungsplans an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wurde
durch die Stadt Mlnster am 26.06.2008 eingeleitet. Hierauf Bezug nehmend hat die Bezirksre-
gierung Muinster der Stadt Minster mitgeteilt, dass die geplante Umstrukturierung des Standor-
tes im Hinblick auf die Lage im Stadtgeflige nur eine Uberplanung des Standortes unter Be-
riicksichtigung der im bisher geltenden Bebauungsplan festgesetzten Verkaufsflachenbestande
durchgefuhrt werden kann. Ein Verkaufsflichenzuwachs ist ausgeschlossen. Erganzend besta-
tigt sie, dass die schematische Ubersicht zur Festschreibung der Einzelhandelsnutzungen der
Fa. RATIO am Standort Loddenheide im Einklang mit der Erklarung der landesplanerischen
Anpassung vom 27.10.2008 steht.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge gingen Stellungnahmen bei der Verwaltung ein, die sich zum Einzelhandel aul3ern. Die Ver-
waltung sah auf der Grundlage der vorliegenden Stellungnahmen keine Veranlassung zur An-
derung der Begriindungen der beiden Bauleitplanungen. Die Stellungnahmen, die sich zum
Einzelhandel &uRern, wurden an die Bezirksregierung Munster mit der Bitte, auf dieser Grund-
lage das landesplanerische Anpassungsverfahren zum Abschluss zu bringen, weitergeleitet.

Zur o6ffentlichen Auslegung des Entwurfs der 32. Anderung des fortgeschriebenen Flachennut-
zungsplanes wurden Stellungnahmen abgegeben, denen nach Abwéagung der 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander nicht gefolgt wurde.

» Die von der Bezirksregierung ergdnzend zur oben aufgefuhrten Erklarung gemachten Stel-
lungnahme, dass im Hinblick auf die Formulierungen unter Punkt 4.2.3 des Einzelhandels-
erlasses NRW die Gesamtverkaufsflachenobergrenzen des ,SB-Warenhauses* mit max.
12.000 m2 und die des Baumarktes mit max. 6.000 m2 in die Planzeichnung mit aufzuneh-
men sei.

Dies ist es aus Sicht der Verwaltung nicht erforderlich, da der Rat der Stadt Minster in seinem
abschlieBenden Beschluss Uber die jeweilige FNP-Anderung ausdriicklich auch die dazugeho-
rige Begrindung, in der stets die konkrete, stadtebaulich beabsichtigte Nutzung fiir den jeweili-
gen Standort dezidiert beschrieben wird, beschlie3t. Zudem erscheint eine solche Auflistung
nicht zweckmaRig, da differenzierte Angaben in der zeichnerischen Darstellung oder in der Le-
gende zu einer Verschlechterung der Lesbarkeit des Flachennutzungsplanes und seiner Zei-
chenerklarung fihren wirden.

e Auf der Grundlage des Gutachtens ,Vertraglichkeits- und Wirkungsanalyse zum Einzel-
handelsprojekt (SB-Warenhaus) Gewerbegebiet Loddenheide” der BulwienGesa AG vom
24.06.2008 aulert die Gemeinde Everswinkel Bedenken gegen die beabsichtigte Planung,
da Umsatzverlagerungen zu Lasten der Gemeinde Everswinkel prognostiziert werden.

Laut 0. g. Gutachten und der Einschatzung des Gutachters als Sachverstandiger werden die
prognostizierten moglichen Auswirkungen der geplanten Verlagerung des SB-Warenhauses
Ratio unter Beriicksichtigung der einschlagigen gesetzlichen Vorgaben auf der Bundes- und
Landesebene sowie der aktuellen Rechtsprechung fur unkritisch gehalten. Der Bezirksregierung
Munster wurden die Schreiben der Gemeinde Everswinkel im Rahmen der Anpassung der Bau-
leitplanung an die Ziele der Raumordnung bekannt gegeben. In Kenntnis dieser Schreiben so-
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wie des ebenfalls zugeleiteten Gutachtens hat die Bezirksregierung Munster ihre abschlielRende
positive landesplanerische Stellungnahme zu der Planung mit Schreiben vom 09.04.2009 er-
teilt.

»  Auf dem bestehenden Stral3ennetz wird der zu erwartende Verkehr nicht mehr zu bewalti-
gen sein. Zudem wird kinftig ein vorhandener “Schleichweg” zum Albersloher Weg lber
die Parkplatzflachen der Fa. Ratio nicht mehr nutzbar sei. Da somit die Lagequalitat und
somit die Wettbewerbsfahigkeit auch bestehender Standorte und Betriebe im naheren Um-
feld eingeschrankt wird, soll zur Entzerrung der Verkehrssituation eine Anbindung der Eu-
lerstral3e an die Nieberdingstral3e 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 Verkehrsaufkommen zu rechnen. Erganzend ist
festzustellen, dass der Einmundungsbereich Egbert-Snoek-Stral3e / Albersloher Weg mit einer
Optimierung der Abbiegespuren in 2008 umgebaut worden ist. Der angesprochene ,Schleich-
weg" war, da er nicht Gber dem Verkehr gewidmete Flachen sondern Uber Privatgelande fihrt,
ohnehin illegal. Die angeregte Verknipfung von Eulerstrae und Nieberdingstrale ist sachlich
und raumlich nicht Gegenstand der Planung. Diese ist auBerdem weder flir eine Optimierung
der VerkehrserschlieBung im Plangebiet erforderlich noch kurzfristig umsetzbar, da entspre-
chendes Planungsrecht fehit.

» Die vorliegende Planung bericksichtigt die landesplanerischen Vorgaben (hier: Novellie-
rung des § 24 a Abs. 5 des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung
(Landesentwicklungsprogramm — LEPro) vom 19. Juni 2007) unzureichend. Weiter wird
bezweifelt, dass es sich bei der Planung um eine Verlagerung im Bestand handelt.

Diese Zweifel sind durch die Erklarung der Bezirksregierung Munster — Dezernat Regionalent-
wicklung, ,dass die Darstellungen der 32. Anderung des Flachennutzungsplans (...). mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar sind“, ausgeraumt.

Die Genehmigung der 32. Anderung des Flachennutzungsplans durch die Bezirksregierung
Munster wurde am 02.10.2009 erteilt.

5.  Geprifte anderweitige Planungsmadaglichkeiten

Innerhalb des siiddstlichen Stadtgebietes als Kerneinzugsbereich des eingefiihrten Standortes
Loddenheide/Albersloher Weg bestehen fur das SB-Warenhaus keine alternativen verfigbaren
oder zeitnah aktivierbaren Ansiedlungsstandorte innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
gemal 8§ 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro). Die im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Minster (Ratsbeschluss am 11.02.2009) gemaf
§ 24 a Abs. 2 LEPro abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche im 0. a. Kerneinzugsbereich
des SB-Warenhauses sind raumlich nicht ausreichend (Bereich Hansaring / Hafenweg oder Be-
reich Warendorfer StraRe / Schifffahrter Damm), oder stehen - wie der im Zentrenkonzept der
Stadt Munster zwar enthaltene, jedoch zumindest mittelfristig noch von den britischen Streitkraf-
ten genutzte Bereich der York-Kaserne in Munster-Gremmendorf - liegenschaftlich nicht zur
Verfugung.

Ohne die Fortschreibung wirden die Darstellungen des bisherigen Flachennutzungsplans wei-
ter gelten. Sie sehen eine vergleichbare Versiegelung des Grundstiicks und eine vergleichbare
Nutzungsstruktur vor. Allerdings ware der Einzelhandelsstandort innerhalb der bestehenden
Strukturen langerfristig nicht mehr tragfahig und muisste zumindest in Teilen aufgegeben wer-
den.

Der Anderungsbereich umfasst die Flachen eines seit den 1960er Jahren bestehenden Han-
delsstandortes der RATIO Handel GmbH. Uber die aufgezeigten Anderungen der Flachenzu-
weisungen soll der Standort nun marktgerecht modernisiert und in seinem Bestand gesichert
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werden. Alle Grundsticksflachen der im Plangebiet bestehenden Handelseinrichtungen befin-
den sich im Eigentum der RATIO Handel GmbH.

Aufgrund der als gering einzuschatzenden Wirkungseffekte ohne existenzgefahrdende Einflis-
se auf bestehende Besatzstrukturen bestehen aus marktanalytischer Sicht keine Bedenken ge-
gen die Vorhabenplanung. Uber Festsetzungen zur Art (Betriebstyp, Sortimente) und zum Um-
fang (Gesamtverkaufsflache, sortimentsbezogene Verkaufsflache) der Einzelhandelsnutzungen
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird den landesplanerischen Belangen ent-
sprochen und die Vertraglichkeit der Gesamtmalinahme planungsrechtlich sichergestellt.
Standortalternativen sind vor dem Hintergrund, dass es sich ausdriicklich um die Verlagerung
eines Bestandsobjektes innerhalb eines eingefuihrten Standortbereichs und bestehender Eigen-
tumsverhaltnisse handelt, nicht gegeben.
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