EnderungsbeschluB

AnderungsanlaB

Gemeinde Altenberage

Bebauungsplan "Sanierungsgebiet" 3. Anderung

Begrindung

Der Rat der Gemeinde Altenberge hat am
10.06.1985 beschlossen, den rechtswirksamen

Bebauungsplan "Sanierungsgebiet" zu &dnderxn.

Auf dem noch unbebauten Grundstiick an der
Slidseite des neuen Marktplatzes soll ein
Lebensmittelmarkt mit ca. 850 m? Verkaufs-
fldche errichtet werden. Bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom
Rat der Gemeinde die Zielsetzung formuliert,
an dieser zentralen Stelle einen Lebensmit-
telmarkt anzusiedeln. Dieses Planungsziel
wird auch von den zustdndigen Trédgern 6ffent-
licher Belange (insbesondere IHK und Hand-
werkskammer) und der BezirksplanungsbehOrde
positiv beurteilt, da hiermit eine Stdrkung
der zentral-Ortlichen Funktion Altenberges

erwartet wird.

Der rechtskrdftige Bebauungsplan setzt in
dem angesprochenen Bereich eine iliberbaubare
Fldche in der GréBenordnung von 580 m2?2 fest.
Verhandlungen mit Investoren scheiterten bis-
lang, da die o. g. GrdBe eine rentable Nut-
zung eines Lebensmittelmarktes nicht mehr
zuldBt. Der Flédchenstandard in diesem Ein-
zelhandelsbereich liegt heute deutlich iber
dem o. g. Fl&chenwert von 580 m2, um ein ent-
sprechend attraktives Angebot vorhalten zu
kénnen.



Enderungspunkte
- iiberbaubare
Fldche

~ Geschossigkeit

Zur Realisierung dieser wichtigen kommunal-
politischen Zielsetzung hat der Rat der Ge-
meinde Altenberge daher eine Erweiterung

der {iberbaubaren Fl&che beschlossen. Dariiber
hinaus hat der Rat weitere differenzierte

Festsetzungsdnderungen beschlossen, um eine
befriedigende stddtebauliche Einpassung des

geplanten Bauvorhabens zu gewdhrleisten.

Der sildlich angrenzende Parkplatz wurde
ebenfalls in den Anderungsbereich einbezogen,
da flir die festgesetzte Tiefgarage kein Re-
alisierungsbedarf besteht bzw. das konzi-
pierte Stellplatzangebot als ausreichend

angesehen werden mulf,

Der Anderungsbereich ist im XAnderungsbeschluB
beschrieben und entsprechend im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die {iberbaubare Fl&che wird nach Siiden um

ca, 14,0 m erweitert und nimmt die Tiefe des
westlich vorhandenen Bilircgebidudes auf. Die
iberbaubare Fl&che wird somit auf ca. 1.100 m?2

{Bruttogeschdftsfldche) erweitert.

Die zwingend festgesetzte Dreigeschossigkeit
(das dritte VollgeschoB im ausbaufihigen Dach-
raum) wird auf 2 Vollgeschosse ({zwingend)
reduziert. Das stddtebauliche Ziel, eine wirk-
same Raumbegrenzung des Marktplatzes auf der
Slidseite zu erlangen, wird durch die Redu-
zierung um ein VollgeschoBf nicht beeintrich-
tigt, da lediglich auf eine intensive Aus-
nutzung des Dachraumes verzichtet wird.



- MaB der bau-

lichen Nutzung

- einschrédnkende

Festsetzungen

gem.

§ 1 BaulNVO

Die eingeschossige Festsetzung des riickwidr-
tigen sldlichen Bereichs wird beibehalten.
Optisch entsteht hier jedoch eine zweige-
schossige Bebauung, da im nicht auf die Zahl
der Vollgeschosse anrechenbaren UntexgeschoB

Stellpldtze angelegt werden sollen.

Entsprechend der Aufteilung des Bauk&rpers

in eine zweigeschossige Platzrandbebauung und
einen rickwdrtigen eingeschossigen Bereich
wird das MalB der baulichen Nutzunyg ebenfalls

fir beide Bereiche getrennt festgesetzt.

Damit ergibt sich die Notwendigkeit, das MaB
der baulichen Nutzung fiir die zweigeschossige
Bebauung gem. § 17 (10} BauNVQO iber das nach
Abs. 1 zuldssige H6chstmaB auf 2.0 zu er-
héhen. Negative Auswirkungen werden durch

diese ErhSthung nicht ausgel&st.

Ziel der Bebauungsplandnderung ist es, die
zentrale Funktion des Marktplatzbereiches

zu stdrken. Daneben gilt es aber auch, ne-
gative Auswirkungen auf die stddtebauliche
Entwicklung der Gesamtgemeinde zu verhin-
dern. Negative Auswirkungen sind insbeson-
dere bei einem zu groBen zusammenhédngenden
Verkaufsfldchenangebot zu erwarten, da hier-
durch die Entwicklung anderer zentraler Ver-
sorgungsbereiche der Gemeinde gefdhrdet
wirde.

Dementsprechend werden groBfldchige Handels-
betriebe i. S. d. § 11 (3) BauNVO grundsidtz-
lich ausgeschlossen. Dariilber hinaus wird die
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf

das Erdgeschofl beschrédnkt, um einer méglichen



- Wohnungen im

Obergeschof

Sonstige
AEnderungen und
Festsetzungen

spdteren Umnutzung des Obergeschosses vorzu-
beugen. Zuléssig sind in einem Teilbereich
des Obergeschosses lediglich Nebenanlagen
von Einzelhandelsbetrieben, nicht jedoch
Verkaufsflédchen.

Der neugeschaffene Marktplatzbereich soll
nicht nur zentraler Versorgungsstandort sein,
sondern entsprechend dem ldndlichen Charak-
ter der Gemeinde Altenberge auch dem Wohnen
dienen. Zur Absicherung dieses Zieles wird
flir eine Teilfdche des Obergeschosses fest-
gesetzt, daB ein Mindestanteil der GeschoB-

fliche nur fiir Wohnungen zu verwenden ist.

- Die i{iberbaubare Fl&dche fiir einen Kiosk /
Pavillon auf dem Marktplatz westlich des
Neubauvorhabens wird aufgehoben. Ein Be-
darf ist nicht vorhanden.

- Die bisher als {lberbaubare Passagen &stlich
und westlich des Neubauvorhabens festge-
setzten Durchgdnge zum siidlichen &ffent-
lichen Parkplatz werden als Gffentliche
FuBwegverbindungen festgesetzt, die nicht
mehr iiberbaut werden.

Als Festsetzung bleibt jedoch die geschlos-
sene Bauweise bestehen, da der neue Bau-
kérper auf den seitlichen Grundstiicksgren-
zen errichtet wird.

Aufgrund der Unterschreitung der Gebdudeab-
stdnde zur Nachbarbebauung ist hier aus
bauordnungsrechtlichen Grinden die Fest-
setzung von Baulinien erforderlich.

- Der 6ffentliche Parkplatz wird aufgrund
der Ausdehnung dex iiberbaubaren Flache fiir
den Lebensmittelmarkt verkleinert. Das
Stellplatzangebot insgesamt bleibt jedoch
erhalten, da diese im offenen Untergeschol
des Lebensmittelmarktes an gleicher Stel-
le und auf gleichem Niveau ersetzt werden,
d. h. die bisher 6ffentlichen Parkpldtze
werden zum Teil als iberdachte bzw. iiber-
baute private Stellplidtze angeboten, die
dariiber hinaus entsprechend einer privat-
rechtlichen Vereinbarung dem Benutzer je-
derzeit zur Verfligung gestellt werden
sollen,



Gestaltungssatzung

Beriicksichtigung
der Belange von

Betroffenen

Flir den Bebauungsplanbereich 'Sanierungs-
gebiet' besteht eine Gestaltungssatzung nach
der BauO NW., Gestaltungsfestsetzungen gem.

§ 81 BauO NW werden daher im Anderungsbereich
nicht getroffen. Diese werden unabhidngig vom
Bebauungsplanverfahren durch Anderung bzw.
Ergédnzung der vorhandenen Gestaltungssatzung

vorgenommen.

Die Anderung der Gestaltungssatzung ist aus
stadtgestalterischer Sicht im Hinblick auf
die festgesetzte Hauptfirstrichtung von Be-
deutung. Die bisher vorgesehene dreiteilige
giebelstdndige Bauform entspricht nicht in
ihrer Aussage dem geplanten Bauvorhaben eines
zusammenhdngenden Komplexes. Vorgesehen ist
eine den Marktplatz begrenzende ruhige Trau-
fenstellung, die auch den Bauk&drpern des
anschlieBenbden Blirogebdudes und dem Postge-
bdude entspricht.

Eine weitere Anderung der Gestaltungssatzung
beinhaltet die Festsetzung der anpflanzung
von Hecken u. d. im sidlichen Planbereich,
die sowohl aus gestalterischen wie auch aus
immissionsmindernden Griinden vorgesehen wer-

den soll.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wer-
den private Belange nicht unzumutbar betrof-
fen. Die Anderung ermdglicht die Realisierung
eines Lebensmittelmarktes, der mit seiner ge-
planten Gr&Benordnung den Bilirgern ein erwei-
tertes Angebot schafft.

Die Vergr8fierung der Geschdftsfldche erh&ht
die zu erwartenden Immissionen nicht unzu-
mutbar, da die Anlieferung von der Ostseite
auf dem kiirzesten Weg von der KdnigstralBe

iber den Parkplatz erfolgt.



Fragen der

Durchfiihrung

Eine Beeintrdchtigung der angrenzenden Wohn-
bebauung in der Nachtzeit kann dann nicht
ausgeschlossen werden, wenn die Anlieferung
mit LKW in der Nachtzeit erfolgt (vor 6,00
Uhr), da der Beurteilungspegel von 40 4B (A)
durch das von einem LKW ausgehende Einzelge-
rdusch um mehr als 20 dB (A} iberschritten
wird. Die Belange des Immissionsschutzes
werden hier aufgrund der oben erlduterten
primdren Zielsetzung in der Abwidgung jedoch
zurickgestellt. Die m&gliche St&6rung durch
ndchtlichen Anlieferverkehr stellt eine
tempordre Beeintrdchtigung dar, die jedoch
nicht als Beeintrdchtigung des Rechts auf
gesunde Wohnverhdltnisse gewerten werden
kann.

Dariiber hinaus bemilht sich die Gemeinde Alten-
berge durch privatrechtliche Vereinbarung mit
dem Investor, eine Anlieferung wdhrend der
Nachtzeit auszuschlieBen.

Die Verkleinerung der &6ffentlichen Parkplatz-
fldche zugunsten des privaten Stellplatzan-
gebotes und die Aufgabe der nicht bendtigten
Tiefgarage reduziert die Kosten der &ffent-
lichen Hand. Jedoch ist voraussichtlich eine
Umgestaltung des bereits ausgebauten Sffent-
lichen Parkplatzes sinnvoll. Diese m&glichen
Kosten sind in der Abwdgung mit einer besse-

ren Funktion zu sehen.



Nach Erlangung der Rechtskraft flir den Ande-
rungsbereich verlieren die entsprechenden
Festsetzungen im derzeitigen Bebauungsplan
ihre Giltigkeit.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Altenberge

Coesfeld, im September 1985

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner SRL
Daruper Str. 15, 4420 Coesfeld

Vorstehende Begriindung hat mit dem Entwurf zur
3. Anderung des Bebauungsplanes " Sanierungs-
gebiet " in der Zeit vom 04.10.1985 bis zum
04.11.1985 gem. § 2 a Abs. 6 Bundesbaugesetz

Bffentlich ausgelegen.

4417 Altenberge, den 05.11.1985

HaLMH

Gemeindedirekt




In seiner Sitzung am 18.11.1985 hat der Rat der Gemeinde Altenberge
beschlossen, vorstehende Begrindung wie folgt zu dndern:

" Auf Seite 6 werden im ersten Absatz die Sdtze 2 und 3 und der
zweite Absatz gestrichen. "

Folgende Formulierung wird neu aufgenommen:

Um den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen, be-
miht sich die Gemeinde Altenberge, durch privatrechtliche Ver-
einbarung eine Anlieferung wahrend der Nachtzeit auszuschliefen.
Dariiberhinaus wird der Anlieferverkehr in der Nachtzeit von
22,00 Uhr bis 6.00 Uhr durch die Aufstellung eines amtlichen
Verkehrszeichens mit Zusatzschild ausgeschlossen, "

Weiterhin wurde beschlossen, die vorstehende Begriindung mit der o.a.
Anderung/Ergdnzung dem Plan zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
" Sanierungsgebiet " beizufiigen,

4417 Altenberge, den 19.11,1985
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Blrgermeister Ratsmitglied Schriftftihrer



