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1. Planungsanlass

Der Bereich zwischen OsthofstralRe, Sendener Stiege und der Bahnlinie im Stadtteil Albachten
ist planungsrechtlich dem unbeplanten Innenbereich gem. 8§ 34 BauGB zuzurechnen.

Das Gebiet wird derzeit von dem grol3flachigen Gewerbebetrieb (Sendener Stiege 4) und 2
Wohnhausern gepréagt.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt diesen Bereich als Gewerbegebiet und den Bereich
der 2 Wohnhauser als Wohnbauflache dar.

Einzelhandelsansiedlungen lassen sich nach der Beurteilung nach 834 BauGB nicht oder nur
zum Teil verhindern.

Entsprechend den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes konzentrieren sich die Ansied-
lungsbemiihungen fiir Versorgungseinrichtungen auf das Stadtteilzentrum entlang der Dilme-
ner StralRe. Potenzielle Konkurrenzstandorte in Gewerbegebieten und in Randlage des Stadt-
teils wirden dieser Zielsetzung zuwiderlaufen.

Um absehbare Fehlentwicklungen zu vermeiden und die Einzelhandelsentwicklung an die Ziele
des Einzelhandelskonzepts anzupassen, ist es erforderlich, einen Bebauungsplan (einfacher
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2a BauGB im Vereinfachten Verfahren gemal 813 Abs. 1
BauGB) aufzustellen und die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu beschréanken.

Am 08.11.2006 wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 508 gefasst, um
die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich auszuschlieRen. Der Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 17.11.2006 ortsiiblich bekanntgemacht.

Am 08.11.2007 wurde eine Dringlichkeitsentscheidung zur Satzung einer Verdnderungssperre
zur Sicherung der Planungsziele herbeigefuhrt, die am 16.11.2007 mit der Veré6ffentlichung im
Amtsblatt rechtskréaftig wurde. Die Veranderungssperre gilt vom 17.11.2007 bis zum
20.11.2008.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Stadtbezirk Minster-West, im Stadtteil Al-
bachten nérdlich begrenzt durch die Strale Sendener Stiege, 6stlich an den Grundstiicksgren-
zen der Wohnbaugrundstiicke Gemarkung Albachten Flur 10, Flurstiicke 205, 210, 260, 1600,
1602 und 1627, sudlich begrenzt durch die Bahnlinie Minster-Recklinghausen und westlich be-
grenzt durch die StralRe Osthofstral3e.

Innerhalb des so umgrenzten Plangebiets liegen die Grundsticke:

Gemarkung Albachten, Flur 10
Flurstiicke 1351, 1352, 1365-1367, 1432, 1433, 1626

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind im Plan durch einen
grauen Farbstreifen gekennzeichnet.

3. Strukturelle Situation
3.1. Planungsrechtliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich liegt vollstandig im unbeplanten Innenbereich. Der wirksame
Flachennutzungsplan stellt diesen Bereich als Gewerbegebiet und den Bereich der 2 Wohn-
hauser als Wohnbauflache dar.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist somit gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

3.2.  Nutzungsstruktur im Plangebiet

Die Flachen im geplanten Geltungsbereich sind nur teilweise bebaut. Auf dem Grundstiick Flur
10 Flurstiick 1352 (GroRRe: 17767 m?) befindet sich ein Gewerbe- und Produktionsbetrieb. Die-
ses Grundstick ist im sudlichen Bereich in der Grof3e von ca. 5200 m2 unbebaut.

Auf den Grundstiicken Flur 10 Flurstiick 1432 und 1433 befindet sich jeweils ein Wohngebaude.
Das Grundstiick Flur 10 Flurstiick 1433 (GroRe: 7370 m?) ist bis auf das Wohngebaude und
Nebengebaude unbebaut.

Weitere Nutzungen sind nicht vorhanden.
4. Ziele und Inhalte der Planung / Grundziige der Pl  anung

Durch den Bebauungsplan Nr. 508 sollen absehbare Fehlentwicklungen vermieden und die
Einzelhandelsentwicklung im Ortsteil Albachten an die Ziele des Einzelhandelskonzepts ange-
passt werden.

Zur Sicherung verbrauchernaher Versorgungsstrukturen und zur Gewahrleistung der Funkti-
onsfahigkeit sollen in Zukunft Entwicklungsimpulse und Investitionen des Einzelhandels mit Pri-
oritat auf das Stadtteilzentrum Albachten an der Dilmener Stral3e gelenkt werden.

Einzelhandelsbetriebe sind in der Lage, auf gleicher Flache deutliche hohere Renditen zu er-
wirtschaften als andere Gewerbebetriebe. Dies kann auf Flachen, die originar fir das Handwerk
und produzierende Gewerbebetriebe vorgehalten werden sollen, dazu fiihren, dass Ein-
zelhandelsbetriebe andere Gewerbebetriebe verdrangen. Ebenso besteht die Gefahr, dass da-
durch Kaufkraftstréme zu Lasten der Einzelhandelseinrichtungen in zentralen Versorgungsbe-
reichen -Dulmener Stral3e- (hiervon ist insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel betroffen)
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auf dezentrale Standorte am Ortseingang umgelenkt werden. Diese Entwicklung kann sich auch
negativ auf die generelle Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches auswirken.

Um diesen Entwicklungen entgegenzutreten, soll der Einzelhandel in diesem Bereich durch ei-
ne textliche Festsetzung ausgeschlossen werden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben wird im Ubrigen weiterhin nach § 34 BauGB beurteilt.

Es besteht kein Planungserfordernis, die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung abweichend
von den Moglichkeiten der Zulassigkeit von baulichen Anlagen im Rahmen des § 34 BauGB zu
regeln. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll gemal §9 Abs. 2 a BauGB ausschliel3-
lich die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche geregelt werden.

4.1 Generelle Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Fur die vorliegende Planung sind insbesondere folgende generelle Ziele des Einzelhandelskon-
zeptes von besonderer Relevanz:

- Sicherung einer quantitativ bzw. qualitativ guten Versorgung,

- Sicherung zentrenrelevanter Versorgungsstrukturen.

Zur Sicherung der bestehenden Versorgungsstrukturen wird eine Weiterentwicklung einer be-
darfsgerechten, wohnortnahen Versorgung in geordneten stadtebaulichen Strukturen ange-
strebt. Im Rahmen einer verbraucherorientierten Einzelhandelspolitik ist die Erhaltung dieser
Versorgungsstruktur nicht nur unter dem Aspekt der wohnortnahen Angebotsbereitstellung
sinnvoll, sondern auch im Hinblick auf eine qualitatsvolle Angebotsverbesserung. Das bedeutet,
dass die begrenzten Entwicklungspotentiale aktiv auf die im Einzelhandelskonzept ausgewie-
senen Standorte zu lenken sind. Dies erfordert einen planerisch steuernden Eingriff. In diesem
Gesamtkontext ist die vorliegende Planung entsprechend einzuordnen.

Als ,Sekundarziel” fur die Planung ist die Sicherung von Gewerbeflachen fir das produzierende
Gewerbe und fur das Handwerk zu nennen.

Die weitere Ausdehnung des Einzelhandels in die gewerblichen Bauflachen fuhrt auf Grund der
groReren 6konomischen Mdéglichkeiten des Einzelhandels dazu, dass die Bodenpreise fir diese
gewerblichen Wirtschaftszweige nicht mehr bezahlbar sind, was in der Konsequenz gewerbli-
che Neuansiedlungen in Minster erschwert.

Die Erhaltung von Entwicklungsmdéglichkeiten flr gewerblich produzierende Wirtschaftszweige
ist vor dem Hintergrund einer notwendigen Diversifaktion der Wirtschaftsstruktur einerseits und
eines differenzierten Arbeitsplatzangebotes andererseits in Mlnster besonders notwendig. Dar-
uber hinaus stellt insbesondere das Handwerk einen wichtigen Bestandteil der unterneh-
mensbezogenen und haushaltsbezogenen Versorgung dar.

Das Ziel der Stadt Munster ist es, die Entwicklungsfahigkeit der bestehenden produzierenden
Unternehmen zu sichern und auch weitere Unternehmen dieser Wirtschaftszweige fir den
Standort Mlnster zu gewinnen. Daher soll mit Hilfe des Einzelhandelskonzeptes dazu beigetra-
gen werden, dass auch fir das produzierende Gewerbe und Handwerk ausreichende und fi-
nanzierbare raumliche Entwicklungsspielrdume in Minster vorhanden sind.

Diese Argumentation bildet einen ergdnzenden, generellen Begriindungszusammenhang fur die
vorliegende Planung.
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4.2 Konkrete Ziele flir Albachten

Zur Umsetzung der zentralen Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes — der Ausrichtung der
Einzelhandelsansiedlung auf die bestehenden Zentren — weist das Einzelhandelskonzept den
Bereich beidseits der Dulmener StraRe von der Osthoffstrae im Osten bis zum vorhandenen
Plus-Markt im Westen als Standortbereich flr den Einzelhandel aus.

Der Bereich weist bereits heute einen breiten Besatz von Nahversorgungsangeboten (Lebens-
mittel, Backer, Drogerieartikel) erganzt um Dienstleistungsangebote (Banken, Versicherungen,
Apotheken, Frisor, etc.) auf.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 437 ,Albachten — sudlich der Dulmener Stral3e" wurden hier zu-
satzliche Erweiterungspotenziale fiir den Ausbau der Nahversorgung geschaffen. An dem neu-
en Marktplatz, der als Stich von der Dilmener Straf3e in den stdlichen Erweiterungsbereich
fuhrt, wurden zusatzliche Ansiedlungsméglichkeiten geschaffen und z. T. schon realisiert. An
der Dulmener Stral3e in der Nahe des Kreisverkehrs wurde zudem ein neuer Standort fur einen
Lebensmittelvollsortimenter und einen Bekleidungsmarkt geschaffen.

Angesichts der Gro3e des Stadtteils und der bisherigen Entwicklung im Stadtteilzentrum an der
Dulmener Stral3e wird deutlich, dass weitere Einzelhandelsansiedlungen an anderen Standor-
ten im Gebiet des Stadtteils das vorhandene Zentrum schwéchen wirden und kontraproduktiv
zur Zielsetzung der Starkung des vorhandenen Zentrums waren und insofern auszuschliel3en
sind.

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

Gegenuber der bisherigen Rechtslage des § 34 BauGB werden durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans keine zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Umwelt ermdglicht, erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. Es sind somit keine Anhaltspunkte ersichtlich,
dass die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere der Schutzguter des 8 1 (6) Nr. 7 Baugesetzbuch durch die Bebauungs-
plandnderung beeintrachtigt werden. Von einem Umweltbericht wird entsprechend § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

6. Durchfiihrungsmafnahmen

Die Realisierung der Planung wird sich auf die personlichen Lebensumstande der im bzw. am
Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswirkungen
in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist nicht er-
forderlich.

Diese Begrindung dient gemafs 8§ 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zum
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 508: Albachten — Osthofstral3e / Sen-
dener Stiege / Bahnlinie Munster-Recklinghausen

Mdunster,
Der Oberblrgermeister
[ V.

Schultheil?
Stadtdirektor
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