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3.1

3.2

Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 437, in der 1. Anderung seit Dezember 2002 rechtsverbindlich,
regelt die stadtebauliche Entwicklung sidlich der Dilmener Straf3e und westlich des Of-
ferbaches bzw. des heutigen Siedlungsrandes An der Beeke / In der Weede. Sudlich und
westlich der StraRe Rottkamp sind einige wenige Wohnhauser fertig gestellt bzw. in der
Realisierung

Der Planungsanlass ist:

e das Ansiedlungsvorhaben der Fa. Stroetmann, die im Bereich studlich der Dul-
mener StralBe / Ostlich des Kreisverkehrs einen Lebensmittelvollsortimenter
sowie einen Bekleidungsmarkt errichten méchte und

+ mehrere Anderungserfordernisse hinsichtlich der Festsetzung von iiberbaubaren
Flachen, Bauweise, Verkehrsflachen, die sich im Zuge der bisherigen Entwick-
lung des Plangebietes ergeben haben.

Geltungsbereich
Die Anderungen umfassen:

1. den Bereich sudlich der Dilmener StraRe 6stlich des Kreisverkehrs. Fir diesen
Teilbereich wird eine vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes mit
der Zielsetzung die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenter und eines
Bekleidungsmarktes zu ermoglichen. Die Abgrenzung des Vorhaben und Er-
schlieBungsplanes fir diesen Teilbereich ist im Bebauungsplan dargestellt.

2. In den Ubrigen Bereichen des Bebauungsplanes sollen die Festsetzungen den
veranderten stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechend geandert werden.

Planungsrechtliche Situation

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Minster stellt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes sudlich der Dilmener Stral3e Wohnbauflache dar.

Durch geéanderten stadtebaulichen Zielsetzungen stimmen mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes nicht vollstéandig tberein. Gem. § 8 (3) Baugesetzbuch wird der
Flachennutzungsplan deshalb im Parallelverfahren geandert.

bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung vom 20.12.2002
schafft die Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Stadtteils Albachten sidlich der
Dilmener StraRe. Zusammen mit den Bereichen ,Albachten — nérdlicher Ortsrand” und
»Albachten — Haus Wiek" gehort das Plangebiet zu der Stadtteilerweiterung Albachten —
West.

Im Plangebiet sind Gberwiegend Wohnbauflachen fir den Einfamilienhausbau - zum
geringeren Teil auch fir den Geschosswohnungsbau - berlicksichtigt. Au3erdem wer-
den Flachen fur die Erweiterung des Stadtteilzentrums an der Dilmener StralRe beid-
seits des zentralen Marktplatzes - u.a. auch fir einen zusatzlichen Lebensmittelmarkt -
vorgesehen.
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6.1

6.2

6.2.1

Raumliche und strukturelle Situation

Der gesamte Bereich der Stadtteilerweiterung Albachten — West wird seit der Rechts-
kraft der Bebauungsplane durch den Entwicklungstrager - die WGZ Immobilien - er-
schlossen und vermarktet.

Im Plangebiet sind seitdem mehrere Wohnbauten u.a. eine Einrichtung fur Asylsuchen-
de an der Dulmener Strae und Altenwohnungen in der Nahe des Offerbaches ent-
standen. Das Jugendzentrum und die Kindertagesstatte sind ebenfalls fertig gestellt.
Eine Altenpflegeeinrichtung fur ca. 80 Bewohner wird in Kiirze am zentralen Marktplatz
errichtet.

Fir den geplanten Standort eines Lebensmittelvollsortimenters konnte bisher kein In-
vestor und Betreiber gefunden werden, da die Standortrahmenbedingungen (abseitige
Lage von der Dilmener StralRe, zu kleine Ladenflachen, zu wenig Stellplatze) zu un-
glnstig waren.

Planungsziele

Der vorhabenbezogene Teil der 2. Anderung des Bebauungsplanes hat zum Ziel das
Ansiedlungsvorhaben fur den geplanten Lebensmittelvollsortimenter und den Beklei-
dungsmarkt zu ermdglichen und damit das Versorgungsangebot im Stadtteil zu verbes-
sern und zu einer Starkung des Stadtteilzentrums beizutragen.

Die weitergehenden Anderungen dienen der Steuerung der Einzelhandelsansiedlung
und einer besseren Vermarktbarkeit der Wohnbaugrundstiicke durch flexiblere Nut-
zungsmoglichkeiten ohne die stadtebauliche Struktur, wie sie aus dem Wettbewerbs-
verfahren hervorgegangen ist, zu verandern.

Inhalte der Anderungen

Grundzige der Planung

Die Grundziige der Planung zur Anderung des bestehenden Planungsrechtes bestehen
in den vorhabenbezogenen Festsetzungen zur kiinftigen Nutzung des Einzelhandels-
standortes an der Dulmener Stral3e, in den Regelungen zur Zuldssigkeit von Einzel-
handel im Bereich ndérdlich des Rottkamp sowie am Marktplatz und in den neu
ausgewiesenen Verkehrsflachen.

Bauliche Nutzung und Baugestaltung

Nutzungsart(en), Nutzungsdichte

Vorhabenbezogene Anderungen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan)

Auf der ca. 6.500 gm groRRen Flache zwischen der Dilmener StraRe und dem Rottkamp
beabsichtigt der Vorhabentrager einen Lebensmittelvollsortimenter und einen Textil-
markt zu errichten. Hierfiir sind zwei Gebaudestandorte vorgesehen. Das Baufenster
fur den LM-Markt hat eine GréRe von ca. 1.750 gm. Die Planung umfasst ein Ladenlo-
kal mit 1.200 gm Verkaufsflache, Nebenflachen fur Lager, Biro, die eingehauste Anlie-
ferung, etc. von ca. 360 gm Nutzflache. Vorgesehen ist eine 1-geschossige Bebauung
mit Flachdach und einer Gebaudehohe von ca. 5,50 m. Der Textilmarkt soll eine Ver-
kaufsflache von 500 gm haben. Die erforderlichen Nebenraume werden z.T. im Ober-
geschoss untergebracht. Die beiden Gebaude sind an den Rottkamp bzw. die Dilme-
ner StraBe herangeriickt und umfassen den zur Dillmener Stral3e vorgelagerten Kun-
denstellplatz mit ca. 85 Stellplatzen. Die Standortplanung ist eindeutig auf die Dulmener
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StralRe ausgerichtet. Mit der Gebaudeanordnung wird eine stadtebauliche Pragung im
Bereich des Kreisverkehrs - insbesondere mit der hier vorgesehenen 2-geschossigen
Bebauung - und entlang des Rottkamps erreicht. Die Wohnbebauung wird zugleich
vom Larm des Kundenverkehrs auf der Stellplatzanlage abgeschirmt.

Mit dem Vorhaben wird die urspringliche stadtebauliche Zielsetzung fur diesen Bereich
(verdichtete Wohnbebauung: Reihenhauser und Geschossbauten) aufgegeben. Dies ist
jedoch erforderlich um neben der Schaffung von Wohnbauflachen auch die andere
zentrale stadtebauliche Zielsetzung der Planung: ,Starkung des Ortszentrums" verwirk-
lichen zu kénnen. Fir die Attraktivitdt des Stadtteils ist ein auf Dauer leistungsfahiges
Grundversorgungsangebot entscheidend. Albachten verfugt Gber einen LM-Discounter
und einen weiteren LM-Markt. Letzterer hat aber mit ca. 400 gm Verkaufsflache keine
marktgerechte Gro3e mehr. Deshalb wurde bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan
ein neuer Standort fir einen LM-Markt als Vollsortimenter am zentralen Marktplatz ge-
schaffen. Von Seiten der Investoren und Betreiber wird der Standort jedoch nicht ak-
zeptiert, einerseits wegen seiner Lage abseits der Dilmener Stral3e und andererseits
wegen der zu geringen FlachengrofRe. Der rechtskréaftige Bebauungsplan bietet eben-
erdig 1.000 gm Bruttogeschossflache und ca. 48 Stellplatze. Die Flachenanspriiche im
LM-Einzelhandel sind jedoch gerade in den letzten Jahren stark angestiegen. Aus
Betreibersicht kommt ein Vollsortimenter mit weniger als 1.200 gm Verkaufsflache aus
wirtschaftlichen Griinden nicht mehr in Betracht. Fir diese Groéf3enordnungen reichen
die Flachenangebote im Marktplatzbereich nicht aus.

Bertcksichtigt man die aktuellen Ansiedlungsanforderungen des Lebensmitteleinzel-
handels, deren Betriebskonzepte und Flachenanspriiche, so kommt unter Gesichts-
punkten der Flachenverfiigbarkeit innerhalb Albachtens derzeit nur der Standort ¢stlich
des Kreisverkehrs in Betracht. Stadtstrukturell fiihrt das zu Auswirkungen, die zunachst
in einer geénderten Entwicklung des Stadtteilzentrums liegen. Stadtebauliche Zielset-
zung war bisher die Grundversorgungsangebote auf den engeren Bereich zwischen
Tankstelle und Plus-Markt an der Dulmener Stral3e sowie beidseits des kinftigen
Marktplatzes zu bindeln. Mit dem Ansiedlungsvorhaben erhélt das Stadtteilzentrum ei-
ne ausgepragtere Ausdehnung entlang der Dilmener Stral3e. Der Bereich zwischen der
Kreuzung Osthofstral3e / Weseler StralRe und dem Kreisverkehr ist insgesamt durch ei-
ne gemischte Nutungsstruktur gekennzeichnet auch wenn der Wohnanteil westlich des
alten Friedhofes deutlich Uberwiegt. Von der héheren Nutzungsdichte und der gréf3eren
Nutzungsvielfalt her kann man den gesamten Bereich durchaus zur Ortsmitte zahlen.

Auch im Hinblick auf die GroRenordnung der geplanten Verkaufsflachenangebote ist
von einer stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens auszugehen. Das Stadtteil-
zentrum Albachten verfigt Uber ca. 1.800 gm Gesamtverkaufsflache. Den Hauptanteil
bildet mit ca. 1.300 gm die VKF fur den Lebensmittelsektor. Das Ansiedlungsvorhaben
wirde mit ca. 1.700 gm GesamtVKF die vorhandene Verkaufsflache nahezu verdop-
peln und damit theoretisch mehr Kaufkraft bendtigen, als sie der Stadtteil bereitstellt.
Fur die Einschatzung, dass das Ansiedlungsvorhaben dennoch strukturell vertraglich
ist, sprechen folgende Grinde:

- Esist davon auszugehen, dass die Realisierung des geplanten LM-Vollsortimenters
zur Aufgabe des bestehenden LM-Supermarktes filhren wird. Dessen LadengréfRe
betragt nur ca. 400 gm, was lediglich ein begrenztes Sortiment ermdglicht. Auf-
grund der sprunghaften Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel (Trend zu mehr
Sortimenten und mehr VKF) wére der Standort mittelfristig nicht Uberlebensfahig.
Diese Einschatzung fuhrte bereits zur Ausweisung des Einzelhandelsstandortes am
kunftigen Marktplatz, als Ersatz- nicht als Ergéanzungsstandort, denn der Stadtteil
tragt lediglich einen LM-Vollsortimenter. Unter Bertcksichtigung des kunftigen Fort-
falls dieses Anbieters, ist das kiunftige Verkaufsflachenangebot durch das Ansied-
lungsvorhaben im Stadtteil vertretbar. Negative Auswirkungen durch Kaufkraftab-
schdpfung in benachbarten Stadtteilen bzw. Gemeinden sind daher nicht zu erwar-
ten.
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6.2.2

6.2.3

6.2.4

- FiUr den Einzelhandelsstandort B werden bewusst die grundversorgungsrelevan-
ten Sortimente gemaR Miinsteraner Liste fiir unzuléassig erklart. Uber die bestehen-
den Anbieter innerhalb der gewachsenen Ortsmitte hinaus werden in diesen Sorti-
mentsbereichen keine zusétzlichen Angebote geben.

- Mit der Entwicklung des Stadtteilerweiterungsgebietes ,Albachten — West" werden
zurzeit die Entwicklungspotenziale des Stadtteils, die der giltige Flachennutzungs-
plan ausweist, entwickelt. Darliber hinaus bietet der glltige Gebietsentwicklungs-
plan aber noch erhebliche Wohnsiedlungsflachen auf der 6stlichen Seite Albachten,
die fur die langfristige Entwicklung zur Verfugung gestellt werden kdnnen.

Art der baulichen Nutzung
Das Mischgebiet ( MI ) wird differenziert und von der baulichen Nutzung wie folgt unter-
schieden:

Im MI 1 Gebiet wird im Erdgeschoss kunftig nur noch Einzelhandel und Gastronomie
zulassig sein. Damit soll die Zielsetzung einer Belebung des Marktplatzes durch kun-
denintensive Nutzungen unterstiitzt werden. Bisher war der Standort die einzige grof3-
flachige Ansiedlungsmadglichkeit fiir den Einzelhandel. Mit dem Alternativstandort 6stlich
des Kreisverkehrs (VEP-Bereich) stellt sich die Frage der neuen Nutzung am Markt-
platz.

Die Steuerung der Einzelhandelsansiedlung und Starkung des Zentrumsbereiches von
Albachten liegen auch dem Ausschluss von Einzelhandel im WA-Gebiet nérdlich des
Rottkamps als Zielsetzung zu Grunde. Mit der neuen grof3ziigigen Festsetzung von
Baugrenzen werden in diesem Bereich flexiblere Nutzungsmdglichkeiten geschaffen,
die aber nicht dem Einzelhandel dienen sollen. Das Ansiedlungspotenzial im Einzel-
handel soll ausschlie3lich auf den Bereich beidseits der Dulmener Straf3e und des kinf-
tigen Marktplatzes konzentriert werden.

Bebaubare Flachen, Bauhthe

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im MI- Gebiet auf der Westseite des kinftigen
Marktplatzes wird bis an die ndrdliche Plangebietsgrenze erweitert. Hierdurch soll eine
geschlossene Randbebauung entlang dem Marktplatz erméglicht werden.

Im WA-Gebiet nordlich des Rottkamps wird - anstelle einzelner Baufenster - eine zu-
sammenhangende Uberbaubare Flache in einer einheitlichen Tiefe von ca. 18 m fest-
gesetzt. Damit sollen unterschiedliche Grundstickszuschnitte und eine flexiblere
Bebauung ermdglicht werden.

Sidwestlich des Kreisverkehrs soll die Gberbaubare Flache nach Westen erweitert wer-
den, um eine angemessene Grundstiicksausnutzung zu erzielen. Das westlich angren-
zende Asylbewerberheim hatte fur die Wohnunterkiinfte die gem. Bebauungsplan Nr.
437 zulassigen uUberbaubaren Flachen sowie das Grundstiick nicht vollstandig in An-
spruch genommen

Bauweise und Bauform

Nordlich der beiden Regenriickhaltebecken soll neben der Bebauung mit Einzelhdusern
kinftig auch die Moglichkeit gegeben werden, Doppelhduser errichten zu kénnen. Die
Grundstucke sind ausreichend groR bemessen und erlauben eine weitere Teilung ohne
an Wohnqualitat einzubtfRen. Eine zwanglose Folge von Einzel- und Doppelhdusern
tragt zur Bereicherung des Erscheinungsbildes im StraRenraum bei.

Stellplatze, Nebenanlagen

Durch die geplante Verlagerung des Lebensmittelmarktstandortes an den Kreisverkehr
wird die Mischgebietsflache westlich des kiinftigen Marktplatzes in der festgesetzten
GroRenordnung nicht mehr bendtigt. Gleiches gilt auch fir die Gemeinschaftsstellplatz-
anlage. Beide Flachen werden reduziert. Hierdurch kénnen die berbaubaren Flachen
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6.2.5

6.3

erweitert und weitere Wohnbauflachen (WA) mit einer 2 bis 3 geschossigen Bauweise
festgesetzt werden.

In den textlichen Festsetzungen wurde der Begriff ,Carport* durch ,lberdachter Stell-
platz“ ausgetauscht.

Werbeanlagen

Bei den Werbeanlagen werden die GroBen der Anlagen neu definiert. In den MI-
Gebieten dirfen sie 4,0 gm nicht Uberschreiten und tber max. 2/3 der Gebaudeseite
bzw. Ladenfront reichen. Damit sind quadratische bzw. langsrechteckige Werbeanlagen
moglich.

Verkehrsflachen / ErschlieBung

Anderung der Wendemdglichkeit am Ausbauende einer StichstraRe

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht am westlichen Ende der Stichstral3e keine
Wendeanlage vor. Fur Grol3fahrzeuge der AWM Miunster ist eine Wende jedoch zwin-
gend erforderlich. Hier soll eine einfache Winkelwende mit Schenkel nach Siuden er-
stellt werden. Die Uberbaubare Flache auf dem sudlich angrenzenden Grundstick wird
entsprechend verandert

Offentliche Wegeverbindung zwischen dem Offerbach und dem geplanten Markt -
platz

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt als Verbindung zwischen dem 6&ffentlichen
Rad- und FuRweg 6stlich des Friedhofs und dem geplanten Marktplatz, Gber den Offer-
bach, eine GO- Flache (Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit) fest. Die Wegeverbin-
dung wird im Rahmen der Bebauungsplananderung als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt, um eine durchgehende 6ffentliche Wegeverbindung herstellen zu kénnen.

Umwidmung von 6ffentlichen und privaten Teilflachen am geplanten Marktplat z
Zwischen der Dulmener StrafRe im Norden und der Stral3e Rottkamp im Suden soll ein
breiter Durchstich in das neue Wohngebiet erfolgen, um das Ortszentrum zu erweitern.
An dieser o6ffentlichen Platzflache sollen zusatzliche Versorgungsangebote angeordnet
werden. Um von einer zentralen Stellplatzflache den zukinftigen Marktplatz ful3laufig
erreichen zu kénnen, ist die Ausweisung einer zusatzlichen Teilfliche als 6ffentliche
Verkehrsflache erforderlich, damit die Nutzer der geplanten Stellplatzflachen auf dem
Grundstick 29 den zuklnftigen Marktplatz unmittelbar fu3laufig erreichen kénnen.

An der sudostlichen Seite des geplanten Marktplatzes soll als Randbebauung eine Pfle-
geeinrichtung errichtet werden. Fiur die HochbaumalRnahme soll ein geringer Flachen-
austausch vollzogen werden, der u.a. das Anlegen eines Grunstreifens vor den Erdge-
schosswohnungen und eines Belichtungsschachtes erméglicht.

Zur nordlichen Seite des geplanten Marktplatzes soll die Platzflache erweitert werden.

Verkehrsberuhigter Bereich zwischen Rottkamp und Wierling

Zwischen dem Wohngebiet stidlich der Dilmener StraBe und dem Wohngebiet In der
Weede soll es keine Durchfahrtméglichkeit fir den KFZ-Verkehr geben, um die Wohn-
qualitat in beiden Bereichen nicht durch Fremdverkehre zu stéren. Die Verbindung zwi-
schen dem Rottkamp und dem Wierling soll lediglich fir den Ful3- / Radverkehr und die
OPNV-ErschlieBung bereitgestellt werden. Nur so ist das Wohngebiet siidlich der Diil-
mener Strafe in die Buslinienfiihrung vom Bahnhaltepunkt zur Innenstadt einzubezie-
hen. Um die genannten Ziele zu erreichen sind weitere verkehrslenkende MaRnahmen
erforderlich.

ErschlieBung des neuen Einzelhandelsstandortes (VEP)

Zur Klarung einer ausreichenden ErschlieBungsqualitat fir den kinftigen Einzelhan-
delsstandort wurde eine verkehrstechnische Untersuchung gem. Handbuch fiir die Be-
messung von StralRenverkehrsanlagen ( HBS 2001 ) durchgeflhrt.
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6.4

6.5

6.6

6.6.1

Unter Bertcksichtigung der aktuellen Verkehrsbelastungen auf der Dulmener Stral3e
(Verkehrszéhlungen 1998 + 1999) sowie des kunftigen Quell- und Zielverkehrsauf-
kommens fur den Einzelhandelsstandort ist davon auszugehen, dass es auf der
Dulmener StraBe nur auflerst selten zu Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses
kommen kann, der Verkehrsfluss im Prinzip also frei ist (= Stufe A gem. HBS 2001).
Obwohl aus den vorgenannten Griinden eine separate Linksabbiegespur auf der
Dulmener StraBe nicht erforderlich ist hat der Rat aufgrund entsprechender
Anregungen den Ausbau einer Linksabbiegespur in verminderten Ausbaustandart
beschlossen.

Diese Beurteilung gilt allerdings unter der Voraussetzung, dass es eine zweite Zu- und
Abfahrtsmdglichkeit zum Stellplatz gibt. Der Vorhabentréger wird daher eine zusétzliche
ErschlieRung vom Rottkamp realisieren.

FulRwegverbindung

Von der Wendeanlage am Ende der StichstraRe von der StraRe In der Weede ausge-
hend, ist eine zusétzliche Ful3- und Radwegeverbindung an das geplante Wegenetz
des Grunzuges ,Offerbach” zu schaffen. Hiermit soll eine weitere Durchlassigkeit zwi-
schen dem Wohngebiet und dem Griinzug Offerbach angeboten werden kénnen.

Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur

Durch die Anderungen werden keine wesentlichen Mehrbelastungen des Kanalnetzes
hervorgerufen. Das vorhandene Schmutz- und Regenwasserkanalnetz wird die gering-
fugigen Veranderungen problemlos aufnehmen kénnen.

Ein Regenriickhaltebecken nordlich der StralRe Wierling mit Anschluss an den Offer-
bach ist bereits fertig gestellt.

Die Energieversorgung wird auch fiir die Anderungen, ankniipfend an den Bestand mit
Erdgas, sichergestellt.

Aufgrund der bis heute hergestellten 6ffentlichen Kanale, sind im Planbild weitere Teil-
flachen mit Leitungsrechten fir ErschlieBungstrager zu belegen, um sie rechtlich zu si-
chern.

Auf das Leitungsrecht innerhalb der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungs-
planes (VEP) kann verzichtet werden, da dies nur fir die urspriinglich geplante
Wohnbebauung erforderlich war.

Gemeinbedarf / soziale Infrastruktur

Auf der Gemeinbedarfsflache der Kindertageseinrichtung sollen auf dem sidlichen
Grundstucksteil, 6stlich der geplanten Wohnh&user, insgesamt sieben Dauerparkplatze
eingerichtet werden. Diese stehen dann auch bei Sonderveranstaltungen zur Verfu-

gung.
Grunflachen / Begriinung
Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Um die im VEP - Gebiet festgesetzte Larmschutzwand in den Einzelhandelsstandort
einbinden zu kdnnen, ist sie mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen vollstandig zu be-
grinen. Die Begruinung ist fachgerecht auszufiihren und dauerhaft zu erhalten, Ausfalle
sind zu ersetzen.

Auf das Pflanzgebot fir standortgerechte Bepflanzung entlang des Fuf3- und Radweges
zwischen Dulmener Stral3e und Rottkamp kann aber verzichtet werden, da die angren-
zenden nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen durch die Eigentiimer begriint werden.
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Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
nordlich der Stral’e Rottkamp sind dauerhaft zu begrinen. Die Begrunung ist fachge-
recht auszufuhren und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind zu ersetzen.

Ausnahmen gelten fir notwendige Zu- und Abfahrten bis zu einer Breite von max. 6,0m.
Der Grunstreifen ist erforderlich um mdgliche Stellplatzanlagen, die vor den Gebauden
angeordnet werden zur Strafle hin abzuschirmen, und den angestrebten Charakter ei-
ner Wohngebietsstral3e mit qualitéatvoll gestalteten Freiflachen entlang dem 6ffentlichen
StraRenraum sicherzustellen.

Innerhalb ebenerdiger Stellplatzanlagen ist je angefangener 6 Stellplatze ein hoch-
stammiger Laubbaum (z.B. Spitzahorn, Eiche, Linde) fachgerecht zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen. Fur die Baume ist eine Pflanzflache von
min 2,5 m x 2,5 m vorzusehen. Auf den Baugrundstiicken festgesetzte Pflanzgebote fur
Baume werden auf die erforderliche Anzahl angerechnet.

Immissionsschutz

Zur Starkung des Stadtteilzentrums Albachten wird die Integration eines Einzelhandels-
standortes angestrebt.

Das konkrete Ansiedlungsvorhaben (VEP) umfasst die Errichtung eines Lebensmittel-
marktes mit einer Verkaufsflache von 1200 gm und einen weiteren Einzelhandelsstand-
ort mit ca. 500 gm Verkaufsflache ergénzt durch ca. 85 Stellplatze.

Der sudlich der Dulmener Straf3e und 6stlich des Kreisverkehrs gewéhlte Standort ist
Uberwiegend mit einer eingeschossigen Bebauung geplant. Nur im Eckbereich zum
Kreisverkehr soll die Eingangssituation mit einer 2-3 geschossigen Bebauung eine be-
sondere Betonung erhalten.

Die rechtsverbindlichen Bebauungspléane ( Nr. 427 und 437 ) setzen fur die angrenzen-
den allgemeinen Wohngebiete ( WA ) sudlich der Dilmener Stral3e und entlang dem
Rottkamp eine 2-3 geschossige bzw. eine zwingend 2- geschossige Wohnbebauung
mit jeweils steiler Dachneigung fest.

Um ein vertragliches Nebeneinander der geplanten Einzelhandelseinrichtungen und der
Wohnbebauung zu erzielen, sind drei Planalternativen mit unterschiedlicher Anordnung
der Gebaude und der Stellplatzanlage unter Immissionsschutzgesichtspunkten unter-
sucht worden.

Bei der Untersuchung wurden folgende Betreiberangaben beriicksichtigt. Die Anliefe-
rung des Lebensmittelmarktes erfolgt 2-3 mal pro Woche durch einen Sattelzug im Ta-
geszeitraum 07.00 bis 20.00 Uhr. Zusatzlich werden taglich Frischwarenanlieferungen
mit 3,5 bzw. 7,5 t LKW durchgefiihrt, wovon eine Anlieferung pro Tag in der Zeit von
06.00 bis 07.00 Uhr stattfindet.

Die Planung ordnet die Gebaude auf der Stdseite zum Rottkamp und auf der Westsei-
te zum Kreisverkehr an. Die Stellplatzanlage grenzt direkt an die Dilmener Stral3e und
ist den Markten vorgelagert. Die Anlieferung erfolgt nur von der Dilmener Stral3e.
Entsprechend den Ergebnissen des Schalltechnischen Gutachtens vom 08.12.2004
werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm zur dstlich angrenzenden Wohnbebau-
ung um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Zur Einhaltung der Richtwerte musste zwischen
Parkplatzanlage und dstlich angrenzender vorhandener bzw. geplanter Wohnbebauung
eine Larmschutzwand von 4,0 m Hohe (bei einer 2-geschossigen Bebauung) vorgese-
hen werden. Zum vollstandigen aktiven Schutz einer 3-geschossigen Bebauung wére
eine weitere Erhéhung der Larmschutzwand um 2,5 m erforderlich.

Im Rahmen der Abwagung der unterschiedlichen Standortkonzepte sind sowohl immis-
sionsschutzrelevante Aspekte als auch stadtebaulich / stadtgestalterische Belange zu
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6.8

6.9

berlcksichtigen. Dabei haben die stadtebaulichen Belange Vorrang soweit sie mit ei-
nem ausreichenden Immissionsschutz verbunden sind.

Die geplante Gebaudeanordnung fuhrt zu einer Abschirmung der Wohnbebauung am
Rottkamp und zu einer Orientierung der Laden zur HaupterschlieRungsstral3e des
Stadtteils. Die Hohe der Larmschutzwand wird auf max. 4,0 m begrenzt. Damit ordnet
sie sich dem kinftigen Lebensmittelmarktgeb&aude deutlich unter. Eine weitere Erho-
hung kommt aus stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht, da eine Wand dieser Ab-
messungen einen Fremdkoérper im baulichen Umfeld darstellen wiirde.

Aufgrund mehrerer kleinteiliger Anderungen im Verlauf des Verfahrens, musste die
larmschutztechnische Untersuchung im Zusammenhang mit dem Baugenehmigungs-
verfahren Uberpruft werden.

Ausschlaggebend fir die kiinftige Immissionssituation ist die Wechselhaufigkeit auf
dem Kundenparkplatz. der Anteil autoorientierter Kunden héngt einerseits von der Ver-
kaufsflachengrofRe und der Sortimentsvielfalt und andererseits von der stadtebaulichen
Einbindung des Standortes ab. Standorte auf der ,griinen Wiese" werden wesentlich
haufiger mit dem KFZ aufgesucht als innerstadtische Laden. Zentral gelegene Standor-
te - in der City oder in Stadtteilzentren — werden dagegen zu einem grof3eren teil von
FuRganger und Radfahrern aufgesucht. Hier ist auch die Wechselhaufigkeit auf dem
Kundenstellplatz deutlich niedriger.

Die Schalltechnische Untersuchung vom 08.12.2004 beurteilt die Auswirkungen fast nur
anhand der geplanten Verkaufsflachengrof3e der Einzelhandelseinrichtungen. Wenn
man die stadtebauliche Einbindung des Vorhabenstandortes in Albachten bertcksich-
tigt, so ist davon auszugehen, dass der Standort zentral im Stadtteil in Verlangerung
des Stadtteilzentrums entlang der Dilmener Straf3e liegt und von Wohnbebauung um-
geben ist. Aufgrund der geringen Entfernungen innerhalb Albachtens und der attrakti-
ven Wege (eigenstandige Radwege), kann davon ausgegangen werden, dass ein er-
heblicher Teil der Kunden zu Fuf3 bzw. mit dem Fahrrad kommen wird. Dieses Ein-
kaufsverhalten ist bereits bei dem gegentber liegenden Lebensmittel-Discounter zu
beobachten.

Die Berucksichtigung dieser standortbezogen differenzierten Ablaufe in der prézisierten
Larmschutzuntersuchung fihren zu dem Ergebnis, dass von dem Vorhaben deutlich
weniger negative Auswirkungen zu erwarten sind, als bei einer pauschalierten Betrach-
tung allein auf der Grundlage der kunftigen Verkaufsflachen. Demnach ist davon aus-
zugehen, dass die Richtwerte der TA-Larm — unter Berticksichtigung der festgesetzten
Larmschutzmalnahmen — eingehalten werden, und das Vorhaben somit fiir das be-
nachbarte Wohngebiet vertraglich ist.

Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird eine Ausnahmeregelung fur den Larmschutz
aufgenommen. Diese soll die Moglichkeit er6ffnen, den gleichen Immissionsschutz ggf.
mit anderen Mal3nahmen erreichen zu kdnnen. Der Nachweis muss dann im Bauge-
nehmigungsverfahren erbracht werden.

Altlasten / Altstandorte

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlastenverdachtsflachen
vorhanden.

Denkmalschutz / Arch&ologie

Bodendenkmale

Flussufer gehdren in der Frihzeit zu den bevorzugten Siedlungsplatzen und sind daher
archéologisch hochsensible Bereiche. Bei Bodeneingriffen auch in den Randbereichen
des Gewassers ist daher stets mit dem Auftreten von Funden und der Entdeckung von
Bodendenkmalen zu rechnen. Mit dem Auftreten von Funden und der Entdeckung von
Bodendenkmalen ist ferner in der ndheren Umgebung des Hofes Schulze- Blasum zu
rechnen, der unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzt. Der
ehemals im Eigentum des Domkapitels befindliche Hof ist urkundlich als ,Wedelinchhof*
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( 13.Jh. ) bekannt. Er durfte spatestens im Hochmittelalter ( 10.- 12.Jh ) entstanden
sein. Deshalb wird im Bebauungsplan folgender Hinweis aufgenommen:

Gem. § 15 DSchG NRW ist die Entdeckung eines Bodendenkmals unverziglich der
Stadt Munster oder dem Landschaftsverband Westfalen- Lippe, Westf. Museum fur Ar-
chéaologie / Amt flir Bodendenkmalpflege anzuzeigen. Die Fundstelle ist unverandert zu
erhalten. Der Baubeginn ist der Stadtischen Denkmalbehdrde rechtzeitig anzuzeigen.

7. Flachenbilanz
Nr. 437,
Nr. 437 2. Anderung

MI-Gebiet 0,55 ha 3% 1,06 ha 6 %
WR-/WA-Gebiet 6,00 ha 37 % 5,64 ha 34 %
Gemeinbedarf 0,49 ha 3% 0,30 ha 2%
Verkehrsflachen 1,61 ha 9% 1,65 ha 10 %
Grunflachen
Wasserflachen 8,02 ha- 48 %- 8,02 ha 48 %
Ausgleichsflachen

Gesamtflache 16,67 ha- 100 %- 16,67 ha 100 %

8.1

8.2

8.3

Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gem. 8§ 2a BauGB

Rahmen der Umweltpriifung

Fur den Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs.4 BauGB durchge-
fuhrt. Die in der Umweltpriifung ermittelten voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen werden in nachfolgendem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Maf3stab
fur die Bewertung der Umweltauswirkungen sind die in den einschlagigen Fachgeset-
zen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes.

Fur die Belange des Immissionsschutzes fuRt der Umweltbericht auf den Ergebnissen
des Gutachtens des Planungsburos fir Larmschutz Altenberge (2004).

Kurzdarstellung der Planung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 437 sind mehrere Anpassungen des Be-
bauungsplanes an die zwischenzeitlich angestrebte Entwicklung des Baugebietes vor-
gesehen (vgl. Kap. 2). MaRRgeblich fur den Umweltbericht ist insbesondere die Umwid-
mung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) zu einem Einzelhandelsstandort (VEP).
Beabsichtigt sind zwei Einrichtungen mit zusammen 1.700 m2 Verkaufsflache, die im
Bereich des Kreisverkehrs an der Dulmener StraRe eingerichtet werden sollen. Fir
PKW ergibt sich ein Bedarf von ca. 75 Stellplatzen. Zum Schutz vor Larmimmissionen
ist eine Larmschutzwand 6stlich des VEP- Bereiches vorgesehen. Darlber hinaus wird
durch die Gebéaudestellung ein Immissionsschutz nach Siden und Westen gewahrleis-
tet.

Im Bereich des Marktplatzes erfolgt eine Verkleinerung der Mischgebietsflache und der
Gemeinschaftsstellplatze zugunsten von Wohnbauflachen (WA).

Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Fur die Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind neben
den sich unmittelbar aus dem Baugesetzbuch ergebenden Umweltschutzzielen insbe-
sondere folgende fachgesetzlichen Ziele und Vorgabe des Umweltschutzes zu bertick-
sichtigen.
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8.4

8.4.1

Schutzgut fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes
Menschen / Gesund- |- Bundesimmissionsschutzgesetz (§ 50 BImSchG)
heit - TA-Larm

- 22.BlmSchVv
Pflanzen und Tiere/ |- Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung i.V.m. den
biologische Vielfalt Regelungen des BauGB)
Landschaft

Die Art und Weise, wie die fachgesetzlichen Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes
im Rahmen des Verfahrens bericksichtigt werden, wird jeweils bei den einzelnen
Schutzgitern dargelegt.

Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose

Fur die zu prifenden Schutzguter erfolgt entsprechend der jeweiligen Relevanz fiir den
Bebauungsplan eine Darstellung und Bewertung der Bestandsituation, eine Prognose
der zu erwartenden Auswirkungen der Planung sowie die Vorstellung der vorgesehe-
nen Maflinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen. Ausgangspunkt der Bewertung ist die planungsrechtlich zulassige
Bestandssituation. Erhebliche Umweltauswirkungen konnten fiir die Anderungsbereiche
im Hinblick auf die Belange des Naturhaushaltes, d.h. fir Boden, Wasser, Klima/Luft
sowie Tiere und Pflanzen durch das bestehende Planungsrecht weitgehend ausge-
schlossen werden, so dass auf eine ausfiihrlichere Darlegung verzichtet werden kann
(vgl. Ausfuhrungen zur Eingriffsregelung).

Mensch

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 437 entsteht zurzeit das Wohngebiet sid-
lich der Dulmener Stral3e. Die geplanten Wohnbauflachen sind als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Im Norden und Osten grenzt das Baugebiet an den gewachsenen
Ortskern von Albachten an. Sudlich und westlich geht das Gebiet in die freie Landschaft
Uber. Fir die Erholungsnutzung bedeutsam ist der in Nord-Sid-Richtung verlaufende
Griinzug entlang des Offerbaches.

Vorbelastungen durch Immissionen:

Das Plangebiet ist (Larm-)Immissionsbelastungen durch die Dulmener Strae (L 551)
ausgesetzt. Der bestehende Bebauungsplan trifft daher schallschutztechnische Vorkeh-
rungen, indem fir die betroffenen Gebaude Larmpegelbereiche (l1I-1V) festgesetzt sind.
Fiur Albachten ist eine Luftschadstoffbelastung anzunehmen, die weitgehend der all-
gemeinen Hintergrundbelastung von Minster entspricht. Die Dilmener Stral3e ist durch
das gegenwartige Verkehrsaufkommen von rund 11.000 PKW/24 h vorbelastet. Nach
den Abschatzungen des ,Aktionsprogramms Umwelt und Gesundheit NRW* (2004) ist
jedoch bei offener Bebauung und guter Durchluftung erst bei einer Verkehrsbelastung
von 16.000 Kfz/Tag und mehr eine Uberschreitung der Grenzwerte fiir Feinstaub bzw.
NO, in Betracht zu ziehen.

Auswirkungen der Planung / Mal3hahmen zur Minderung

Die Auswirkungen der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen sind nach den ge-
setzlichen Umweltanforderungen wie folgt zu werten:

Larmimmissionen

MalRgeblich fur die Beurteilung ist laut Gutachten die von dem Einzelhandelsstandort
ausgehende Larmbelastung durch den Parkplatz sowie untergeordnet durch die Wa-
renanlieferung. Nach den Bestimmungen der TA Larm (98) soll der Immissionsrichtwert
von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht fur allgemeine Wohngebiete (WA)
nicht tGberschritten werden. Aufgrund der Nutzungsbedingungen (Offnungszeiten au-
Rerhalb der Nachtzeit) sind die nachtlichen Richtwerte nicht von Relevanz. Ohne akti-
ven Larmschutz wirden die Richtwerte tagstiber an dem 6stlich an die Stellplatze an-
grenzenden Wohngeb&ude (WA) iiberschritten. Keine Uberschreitungen der Richtwerte
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8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

ergeben sich hingegen an den Gebauden an der Stral’e Rottkamp sowie nordlich der
Dulmener Stral3e.

Zur Einhaltung der Richtwerte ist im Osten der Stellplatze eine Larmschutzwand vorge-
sehen. Zum Schutz der 2-geschossigen Bebauung - und einer gem. Bebauungsplan
427 zulassigen 3-geschossigen Bebauung - ist eine Wand von 4,0 m Hohe erforder-
lich. Unter Bertcksichtigung des aktiven Larmschutzes sind erheblich nachteilige Um-
weltauswirkungen durch Larmimmissionen nicht mehr zu verzeichnen.

Durch die HaupterschlieBung der Einzelhandels-Stellplatze von der Dilmener Stral3e
kann im Gegensatz zur gegenwartigen Planung die Belastung der Stral3e Rottkamp
durch Einkaufsverkehre vermieden bzw. reduziert werden.

Luftschadstoffimmissionen

Im Nahbereich des Einzelhandelsstandortes ist eine geringfligige Erhéhung der Luftbe-
lastung durch die Parkplatznutzung mdglich, ohne dass allerdings mit Uberschreitungen
der Grenzwerte der 22.BImSchV zu rechnen ist

Eingriffsregelung

Bei der Bewertung ist die planungsrechtlich festgelegte Nutzung heranzuziehen, da be-
reits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Eingriffe in Natur und Landschaft
ermittelt und entsprechend ausgeglichen worden sind.

Ein Vergleich der mit der 2. Anderung vorgesehenen Planung mit dem geltenden Pla-
nungsrecht ergibt hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit der Flachen eine vernachlas-
sighare Differenz. Belastungen durch eine héhere Dichte im Bereich des geplanten
VEP- Bereiches stehen entsprechende Entlastungen im Bereich der bestehenden
Mischgebiete bzw. Stellflachen gegentber, die in weniger belastende Wohngebiete
umgewandelt werden sollen. Ein Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 18
BNatSchG liegt somit nicht vor. Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf entsteht nicht. Ge-
schiitzte Arten oder Schutzgebiete von europaischer Bedeutung (FFH-
Gebiete/Vogelschutzgebiete) sind ebenfalls nicht betroffen.

Landschaft

Fur das Plangebiet stellen der Offerbach und die begleitenden Griinflachen sowie die
Hoflage Schulze-Blasum und die angrenzenden Waldbestande die landschatftlich pra-
genden Elemente dar. Der Ortseingangsbereich von Albachten wird im Bereich der
Dulmener StralRe durch 1-2 geschossige Einfamilienhausbebauung bestimmt.

Auswirkungen der Planung / Mal3hahmen zur Minderung

Auswirkungen auf die freie Landschaft sind durch die geplanten Anderungen nicht zu
verzeichnen. Eine Eingriffsrelevanz ist diesbeztglich nicht gegeben. Im Hinblick auf das
Ortsbild wird mit der Etablierung eines Einzelhandelsstandortes an der Dilmener Stra-
Be ein stadtebaulicher Akzent im Ortseingangsbereich von Albachten gesetzt, der von
der bisher ublichen Wohngebietsstruktur abweicht. Durch die Anpflanzung einer Baum-
reihe entlang der DlUlmener Stral3e erfolgt ein Beitrag zur Einbindung der Baukdrper
und der Stellplatzanlagen des geplanten Einzelhandelsstandortes. Zur besseren Ein-
bindung der aus Grinden des Larmschutzes erforderlichen 4,0 m hohen Larmschutz-
wand oOstlich des VEP- Bereiches ist eine Begriinung mit Rank- und Kletterpflanzen
festgesetzt worden.

Wechselwirkungen der Schutzguter
Wechselwirkungen von erheblicher Relevanz sind nicht erkennbar.

Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Als erheblich nachteilige Umweltauswirkungen sind solche Wirkungen zu verstehen, die
auch unter Berlicksichtigung von vorgesehenen Mal3nahmen zur Vermeidung, zur Min-
derung und zum Ausgleich die Umwelt beeintrachtigen.
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8.5

8.6

8.7

8.8

9.0

Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Larmschutzwand von 4,0 m Hohe sind er-
heblich nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten. Dies gilt auch fir den Fall
der Realisierung einer 3-geschossigen Bebauung im Bereich Dilmener Str. 43, wie
dies der Bebauungsplan Nr. 427 vorsieht.

Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Bei Beibehaltung des gegenwartigen Planungsstandes ist wie bislang mit Schwierigkei-
ten bei der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes im Bereich des Marktplatzes zu
rechnen. Mangels Bedarf ist nur in vermindertem Umfang eine Realisierung der Kinder-
tagesstatte zu erwarten. Sudlich der Dulmener Stral3e ist langerfristig von der Realisie-
rung der bislang geplanten Wohngebiete auszugehen.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wurden im Hinblick auf die Anordnung des Ein-
zelhandels am vorgesehenen Standort drei Varianten untersucht. Die Varianten unter-
scheiden sich im Hinblick auf die Lage der Baukorper, die Stellplatze und die Erschlie-
Bung. Unter Immissionsschutzgesichtspunkten stellte sich die Variante 3 als optimierte
Lésung dar, da sie die geringste Richtwertiiberschreitung verursacht und die Larm-
schutzwand auf 2,0 m Héhe beschrankt werden kann (nordostlich Rottkamp). Aus stad-
tebaulichen Griinden wird jedoch die Variante 1 dem Bebauungsplan zugrunde gelegt
(vgl. Kapitel: Immissionsschutz)

Uberwachung (Monitoring)

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitpléane entstehen, zu Uberwachen. Sie werden damit in die
Lage versetzt, nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete Maf3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Sobald 6stlich des VEP- Bereiches ein 3-geschossiges Wohngebaude realisiert werden
soll, sind die Erfordernisse zur Gewahrleistung eines hinreichenden Immissionsschut-
zes erneut zu prifen. Ggf. sind die Larmschutzeinrichtungen in diesem Fall anzupas-
sen.

Zusammenfassung

Die Stadt Minster beabsichtigt mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 437 eine
Anpassung an eine zwischenzeitlich veranderte Bedarfssituation. Zu diesem Zweck soll
insbesondere eine vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes (VEP) zum
Zwecke der Ansiedlung von Einzelhandel festgesetzt werden. Mit Blick auf den bisheri-
gen Einzelhandelsstandortes am Marktplatz erfolgt eine Reduzierung des Mischgebie-
tes zugunsten von Wohngebietsflachen. Auch die nicht benétigten Flachen der Kinder-
tagestatte sollen zugunsten von Wohngebieten zurickgenommen werden.

Der Umweltbericht fasst die gepriften Umweltauswirkungen der Planung zusammen
und bewertet diese umweltfachlich. Ein Eingriff in Natur und Landschaft ist mit der An-
derung der Planung nicht verbunden, da belastende und entlastende Nutzungsande-
rungen sich gegenseitig aufheben. Zur gestalterischen Einbindung des VEP- Bereiches
sind Begrinungsmafl3nahmen vorgesehen.

Im Rahmen eines Larmschutzgutachtens wurden die Erfordernisse zur Erfullung der
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen untersucht. Zur Einhaltung der maRRgebli-
chen Richtwerte der TA Larm ist eine 4,0 m hohe Larmschutzwand zwischen den Stell-
platzen des Einzelhandels und der dstlich angrenzenden Wohnbebauung erforderlich.
Eine aus Immissionsschutzgrinden gunstigere Variante zur ErschlieBung und Anord-
nung des VEP- Bereiches wird aus stadtebaulichen Erwagungen nicht weiter verfolgt.
Unter Berticksichtigung der vorgesehenen MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich verbleiben somit keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Gesamtabwagung

Die vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes schafft die Voraussetzungen
fur die Errichtung von zwei Einzelhandelsansiedlungsvorhaben. Fir den Lebensmittel-
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10.

Vollsortimenter wird damit ein Ersatzstandort flr den planungsrechtlich gesicherten
Standort am kinftigen Marktplatz geschaffen, der sich als nicht realisierungsfahig er-
wiesen hat.

Der rechtskraftige Bebauungsplan wird dartuber hinaus im Bereich des Marktplatzes
und nordlich des Rottkamps geandert mit der Zielsetzung der Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung auf die zentralen bereiche des Ortszentrums.

Mit den Planinhalten wird das Ziel der Starkung der Ortsmitte verfolgt. Die Leitnutzung
fur eine funktionsféahige und attraktive Ortsmitte ist der Einzelhandel — insbesondere im
Lebensmittelbereich.

Grundsatzliche Planungsalternativen fur die Ansiedlung eines leistungsfahigen Le-
bensmittelmarktes in stadtebaulich integrierter Lage bieten sich nicht. Bezuglich der im
Rahmen der Umweltpriifung zu prifenden Schutzgiter verbleiben keine erheblichen
Umweltauswirkungen, da belastende und entlastende Nutzungsénderungen sich in
ihrer Auswirkung auf die Umwelt gegenseitig aufheben. Ein Ausgleich ist nicht erfor-
derlich.

Im Hinblick auf die fir den wachsenden Stadtteil dringend bendtigten zukunftssicheren
Grundversorgungseinrichtung, ist die Planung - trotz der gednderten Ausdehnung des
Ortszentrums in westlicher Richtung - vertretbar.

Realisierung der Planung / DurchfihrungsmalRnahmen

Die Realisierung der Einzelhandelsvorhaben erfolgt durch den Vorhabentréager. Er ver-
fugt Uber die erforderlichen Flachen, so dass bodenordnerische Malinahmen bzw. Fla-
chenerwerb nicht erforderlich sind. Hinsichtlich der baulich / erschlieBungstechnischen
Umsetzung wird zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt ein entsprechender
Durchfihrungsvertrag geschlossen.

Die Herstellung der gesamten inneren und auf3eren ErschlieRung im Plangebiet stdlich
der Dulmener Stral3e hat die WGZ Immobilien und Treuhand GmbH im Rahmen eines
Stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Minster tbernommen. Durch die geplanten, ge-
ringfiigigen Anderungen im Bereich offentlicher Verkehrsflachen entstehen der Stadt
Munster daher keine zusatzlichen Kosten.

Die Realisierung der Planung wird sich auf die persdnlichen Lebensumstande der im
bzw. am Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteili-
ge Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich.
Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Diese Begriindung dient gem. 8§ 9 (8) BauGB als Anlage zum der durch den Rat
der Stadt Miinster am 23.08.2006 als Satzung beschlossenen 2. Anderung des
Bebauungsplanes, Nr. 437: Albachten — sudlich der Dilmener Straf3e (tlw. mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Minster,

Dr. Tillmann
Oberburgermeister
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