GCGEME ILINDEK
BEBAUUNGSPFLAN

ALTENBERGE
SANITERUNGSGEBIET

S.ANDERUNG

BEGRIUINDUNG

gemiB §9 (8) BauGBb
zur 5.Anderung des Bebauungsplanes "Sanierungsgebiet”
gem. RatsbeschiuB vom 7.3.1988

1. AnlaB und Inhalt der Anderung

Der Bebauungsplan "Sanierungsgebiet” wird nach den Vorschriften der
§§ 2-4 und 8-10 des BauGB im Bereich siidlicher Markt-KriiselstraBe ge-
indert, um verschiedene Neubanvorhaben mit neuer Zielsetzung planungs-
rechtlich zu leiten.

Hierbei soll der Marktplatz groBziigiger gefaBt und der AnschluB an eine
Griinzone entlang der KriiselstraBe hergestellt werden.

Wesentlicher Inhalt der Anderung ist somit eine Umplanung der bebau-
baren Fliachen fiir die siidlich an den Marktplatz angrenzende Bebauung
und die Schaffung einer Griinzone.

Z. Anderungsbereich

Der Anderungsbereich umfaBt den siidlich des Marktplatzes liegenden
Baubereich (MK-Gebiet) bis zur KriiselstraBe sowie einen entlang der
KriiselstraBe sich siidlich anschlieBenden Bereich bis zur SiidstraBe.
Innerhalb des Anderungsbereiches liegen die Grundstiicke Gemarkung
Altenberge Flur 62 Flurstiicke B4 (tlw.), 100, 101, 102, 103, 104, 105, 108,
113, 184, 189, 190, 197, 198, 199, 203, 218, 220, 280 (tlw.), 283 (tlw.), 284,
285, 307 (tlw.} ond 309 (tlw.}).

3. Art und MaB der Nutzung

Fiir die Bebauung des vorhandenen Ortskerns Altenberges ist eine Nutzungs-
struktur charakteristisch, die wesentlich durch das Nebeneinander von
Wohnnutzung und Einzelhandelsgeschiften gepragt ist. Es herrscht somit
die fiir Gemeinden von mit Altenberge vergleichbarer GroBenordnung die
historisch vorgegebene Nutzungsstruktur, deren wesentliche Determinante
die kleingliedrige Nahversorgung des zugehtrigen Wohnquartieres darstelit.
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Auch fiir den im Bereich des Bebauungsplanes "Sanierungsgebiet” ausgewie-
senen Marktplatz, der sich zu einem Versorgungszentrum fiir die Bewoh-
ner des korrespondierenden Einzugsbereiches entwickeln soll, wird eine
adiquate Nutzungsstruktur angestrebt. Die Absicherung dieser Absicht
soll mit dem Einsatz der planungsrechtlichen Instrumentarien des BauGB
bzw. der BauNVQ erfolgen.

Das Baugebiet am Markt wird als Kerngebiet gem. §7 der BauNVO ausge-
wiesen.

Mit Riicksicht auf die vorh. Bebauung wird die Zahl der Vollgeschosse mit
3 als Hochstgrenze festgesetzt.

Die Festsetzung hoherer Ausnutzungsziffern gemiB §17 (10) BauNVO - als
gem. §17 (1) Spalte 3 und 4 allgemein zulissig ist - erfolgt mit Riicksicht
auf den hohen Anteil &ff. Flichen und dle damit begriindete knappe Be-
messung der privaten Baugrundstiicke,

Als besondere stidtebauliche Griinde gem. §17 (10) 1 BauNVO werden da-
her angefiihrt:

1. Die Anlage des Marktpiatzes im Kerngebiet der Gemeinde Altenberge
soll durch die Ausweisung ausreichend bemessener &ffentlicher Flichen
im Interesse der Allgemeinheit gesichert werden. Dies bedeatet eine
weitgehende Beschneidung privater Baugrundstiicksflichen auf das MaB
der iiberbaubaren Flichen.

2. Eine gute stidtebauliche Raumbildung kann bei der GroéBe des Markt-
platzes nur durch eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung erreicht
werden .

In Verbindung mit der fiir Geschiftsflichen notwendigen Bautiefe sind
entsprechend hohe Grund- und GeschoBflichenzahlen zwingend erfor-
derlich.

Die Uberschreitung wird gem. §17 (10) 2 insofern ausgeglichen, als die
Freirdume des Marktplatzes sicherstellen, daB die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrichtigt
oud die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Um eine stidtebaulich sinnvolle Anordnung zwischen Einzelhandel und
Wohnen zu erreichen, wird die Wohnnutzung im ErdgeschoB ausgeschlos-
sen, wihrend sie ab 1. ObergeschoB zulidssig sein soll.

Die Ansiedlung von groBflichigen Geschaften und Betrieben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO wird wegen der zu erwartenden Auswirkungen von
der Zulissigkeit ausgeschlossen.
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Vergniipungsstitten im Sinne des §7 Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO werden von
der Zuldssigkeit ausgeschlossen, weil von diesen Storungen und Belasti-
gungen - auch zur Nachtzeit - ausgehen, die insbesondere fiir die oberhalb
des Erdgeschosses zuldssigen Wohnungen unzumutbar sind.

Diese Erscheinungen, die auch aufgrund der hohen Mietzahlungsbereitschaft
der Betreiber dieser Einrichtungen schnell eine Eigendynamik entwickeln
kann, fiihrt zur Verdringung weiterer Einzelhandelsgeschifte und mindert \
dle Attraktivitit des Marktplatzes fiir die Wohnnutzung und steht damit !
im Widerspruch zu den stadtebaulichen Zielsetzungen, die mit der S. '
Anderung des Bebauungsplanes "Sanierungsgebiet" erreicht werden sollen.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird in Ergdnzung des sich anschlies-
senden Wohngebietes ein kleines WR-Gebiet in offener 2Z-geschossiger
Bauweise festgesetzt.

4. ErschlieBung

Im Bereich Kriiselstrafe ist ein priv. Parkplatz mit Erginzung durch &ff.
EP fiir Besucher und Anliger des siicddl. Marktbereiches ausgewlesen.

Der siid]. Teilabschnitt des Marktes selbst ist ebenfalls (wie der nirdliche)
eine off. Verkehrsfliche; sie ist jedoch mit der besonderen Zweckbestim-
mung “FuBgéingerbereich” belegt.

Die Zufahrt fiir Versorgungsfahrzeuge bzw. zeitlich beschrinkte Anlieferung
geschieht von der Boakenstiege iiber den verkehrsberuhigten Eingangsbereich
zum Marktplatz oder von der KriiselstraBe. Die Kriiselstrafie bleibt iiber den
verkehrsberuhigten Bereich - als Tangente des Marktplatzes - mit der
Boakenstiege verbunden.

5. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet sind Baudenkmiler nicht betroffen. Bei Bodeneingriffen
konnen jedoch Bodendenkmailer (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk. Einzelfunde, aber auch Verinderungen und Verfarbungen in
der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmilern ist der Gemeinde und dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe, Westf. Museum fiir Archéologie/Amt fiir Bodendenk-
malpflege, Miinster {Tel. 0251/2105-252) unverziiglich anzuzeigen (8§ 15
und 16 DSchG).
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6. Nachweiserkundung von Altlasten

Der Anderungsbereich beriihrt Teilflichen, die frither durch die Firma
Schmitz-Anhdnger als Firmengelinde genurzt worden sind. Der Kreis
Steinfurt hat deshalb mit Schreiben vom 24.08.1988 darauf hingewiesen,
daf mit Bodenverunreinigungen durch wassergefihrdende Stoffe gerechnet
werden muB. Des weiteren hat das Staatl. Amt fiir Wasser- und Abfail-
Wwirtschaft die Gemeinde Altenbergze mit Stellungnahme vom 15.09.1988
aufgefordert, eine Gefihrdungsabschitzung vorzunehmen. Das Chemische
Laboratorium Dr. E. Weflling ivon der Industrie- und Handelskammer zu
Miinster 6ffentl. bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Analysen
von Schadstoffen in Wasser und Boden sowie Beurteilung von toxischen
Stoffen) wurde mit der Erstellung eines Gutachtens (Nachweiserkundung!
in Bezug auf die geforderte Gefihrdungsabschidtzung beauftragt.

In Abstimmung mit dem Staatl. Amt fiir Wasser- und Abfallwirtschaft
Miinster und dem Kreis Steinfurt wurden Vorgehensweise und Unter-
suchungsparameter auf der Grundiage der bei der Gemeinde Altenberge
verfiigbaren umfangreichen Bauunterlagen fiir die baulichen Anlagen der
Firma Schmitz-Anhidnger im Zeitraum von 1821 bis zum Abbruch im Jahre
1981 erarbeitet.

Das vom Chemischen Laboratorium Dr. E. WeBling im November 1988 vor-
gelegte Gutachten zur Nachweiserkundung wird Bestandteil dieser Be-
griindung.

Aufgrund der durchgefiihrten Boden- und Bodenluftanalysen gelangt das
Gutachten zu foigender Bewertung des Anderungsbereiches:

"Fiir den untersuchten Bereich im Rahmen der 5.Anderung des Bebauungs-
planes ergibt sich lediglich fiir den Bereich des MeBpunktes 14 ein zwin-
gender Sanierungsbedarf Lei der geplanten Nutzung. Der Inhalt der ange-
troffenen Mulde ist auszukoffern, die Schadstoffe sind vom Gelidnde zu
entfernen und gemiB den LWA-Richktlinien einer geeigneten Deponierung
zuzufiihren., Aufgrund der im Schurf festgeste!lten Barriere unterhalb der
Mulde kann davon ausgegangen werden. daB die Deponate im Moment
fixiert sind, so daB sich derzewr kein akuter Sanierungsbedarf herleiten
laft. Jedoch ist bei der Anlegung von Nutzgdrten etc. diese MaBnahme
in Angriff zu nehmen.”
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Demzufolge wird hiermit festgelegt, daB die Sanierung des Bereichs um den
Mefipunkt 14 bis zur Umgestaltung des Geldndes zur Nutzung als Griin-
flache im Sinne der Darstellung der 5.Anderung des Bebauungsplanes
“Sanierungsgebiet” in Absprache mit den zu beteiligten Dienststellen er-
folgt sein muB.

Weiterhin fithrt das Gutachren aus:

"Die durchgefiihrten Untersuchungen im Bereich der 5.Anderung des Be-
bauungsplanes belegen bis auf den Bereich des MeB8punktes 14 keine er-
heblichen Kontaminationen, die einer Nutzung dieses Gelindebereiches
"als Wohnbebauung entgegenstehen wiirden.”

Diese Bewertung des Anderungsbereiches basiert aur stichprobenhaften
Boden- und Bodenluftreinigung des Chemischen Laboratoriums Dr. E.
WeBling. Sollten dennoch bei den anstehenden Erdarbeiten lokale Boden-
verunreinigungen angetroffen werden. sind diese der Gemeinde Altenberge
umgehend anzuzeigen und entsprechend den Weisungen der Fachbehdrden
ordnungsgemdf zu entsorgen. Es wird weiterhin festgelegt, daB die Trink-
und Brauchwasserversorgung der im Anderungsbereich ausgewiesenen bau-
lichen Anlagen ausschlieBlich durch den AnschluB an die zentrale Wasser-
versorgung vorgenominen wird.

4417 Altenberge, Dezember 1988

GEMEINDE ALTENBERGE
DER GEME INDEDIREKTOR

PROF.DIPL.ING. BECKMANN - BURGWEG 9 - 4535 WESTERKAPPELN SEITE 4



Die umseitige Begriindung hat mit dem Entwurf zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 24 " Sanierungsgebiet " in der Zeit vom
02.01.1%89 bis zum 02.02.1989 gemdB § 3 Abs. 2 BauGB offengelegen.

Altenbfr e, den 03.02.1989

!

(Hagedgyn)
Gemeindedlrektor

Am 06.03.1989 hat der Rat der Gemeinde Altenberge beschlossen,
umseitige Begrindung dem Plan zur 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 24 " Sanierungsgebiet " beizufiigen.

Altenberge, den 06.03.1989 P ({
LJ /,/C4;’i“4“' 5’ 414;14 b{:-LA(
chleuter) (Veelker) (Henschel)

Birgermeister Ratsmitglied Schriftfihrer



