Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51, , Liitke Berg“, Gemeinde
Altenberge, Kreis Steinfurt

1.0. Einleitung

Die Gemeinde Altenberge hat am 19.12.1994 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 51 ,Litke Berg“ beschlossen.

Parallel zu diesem Verfahren wurde fiir den Bebauungsplanbereich die Aufstellung
der 20. Flachennutzungsplananderung beschlossen.

Die Gemeinde beabsichtigt mit diesem Bebauungsplan ein nur teilweise erschlos-
senes Gebiet einer Wohnnutzung zuzufuhren und Raum fir Einrichtungen zur Ver-
sorgung der Gemeinde mit Sortimenten, die nicht in Konkurrenz mit in zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Gemeinde angebotenen Sortimenten stehen, zu schaffen.

2.0. Rechtsgrundlagen

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI.1.1986 S. 2253), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI.I.S. 466)

- in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1995
(GV.NW.S.666/SGV.NW 2023),

- der Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung vom 15.09.1977
(BGBI.1.S.1763), geéndert durch die Verordnung vom 23.01.1990 (BGBL.1.S.127)
und das Investitonserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBI.II.S.466)

- der Ptanzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1.5.58)

- Landesbauordnung (BauONW) vom 07.03.1995 (GVNW.S.218)

3.0. Rdumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan wird fiir das Gebiet zwischen der Muinsterstrae im Osten und
dem Wirtschafts- und Wanderweg , Liitke Berg" im Westen aufgestellt.

Im Norden wird das Gebiet durch den Einmundungspunkt Liitke Berg/Minsterstrae
begrenzt, im Siden schliefit ein Sportplatz mit seiner Randbegriinung und ein Tank-



stellengrundstiick das Gebiet ab.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Altenberge, Fiur 64 und beinhaltet die Flur-
stucke 11,12,13,14,15.16,17 teilweise, 18, 19, 20, 21, 22. 25 26 und 22
(Minsterstralle) teilweise und 10 (LUtke Berg) teliweise.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung Nr. 51  Lutke Berg"

4.0. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungspian ,Litke Berg® hat das Ziel dem dringenden Wohnraumbedarf der
Gemeinde Altenberge gerecht zu werden. Durch die Fesisetzung eines allgemeinen
Wohngebietes gemaf § 4 BauNVO wird diesem Ziel nachgegangen.

Die bestehende Mischnuizung ( Gewerbe / Wohnen ) an der Minsterstrae wird
erganzt und somit Raum fir ansiedlungswillige Gewerbebetreiber gegeben. Durch die
steigende Einwohnerzahl der Gemeinde Altenberge ist die Erweiterung der Daseins-
vorsorgeeinrichtungen notwendig. im Bereich an der Minsterstrate wird durch die
Festsetzung eines Gewerbegebietes gemaR § 8 BauNVO Raum fur Gewerbe-
betriebe geschaffen. Ebenfalis wird emnem Investor eines
Lebensmittelfachdiscontgeschéftes die Ansiedlung ermoglicht. Die Nutzung dieses
Marktes ist flr die wachsende Bevélkerungszahl der Gemeinde eine sinnvolle
Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche. Hier dirfen nur Sortimente, die nicht
in Konkurrenz mit den vorgenannten Einrichtungen stehen, angeboten werden.

5.0. Einordnung der Planung

Das Plangebiet wird im geltenden Fldchennutzungsplan der Gemeinde Altenberge
teilweise als landwirtschaftliche Nutzfldche ausgewiesen. Im Plangebiet wird ebenfalls
eine offentliche Griinflache als Sportplatz festgesetzt.

Mit den vorgenannten Festsetzungen entspricht der gliltige Flachennutzungspian
(FNP) nicht dem zu entwickelnden Bebauungsplan. Aus diesem Grund wird der FNP
im Parallelverfahren gednder.

Das Plangebiet liegt in dem Bereich eines Gesamtkonzeptes .Oriserweiterung-Sid".
Dieses Konzept stellt eine grobe Planung des Gesamtgebietes dar, um die ver-
kehrliche Erschliefung, die Ver- und Entsorgung der Teilgebiete zu koordinieren und
die in den 10 - 15 Jahren zu entwickelnden Teilbaugebiete nicht ais ,Flicken-
planungen* ohne Zusammenhang zu planen.

Aus diesem bei der Gemeinde einzusehenden Gesamtkonzept ferstellt August 1995)
wurde der vorliegende Bebauungsplan entwickelt und seine verkehrliche
ErschiieRung in Hinsicht einer Erweiterung geplant.

Fur das Gebiet des Gesamtkonzeptes wurde ebenfalls durch ein Fachburo eine
Larmimissionsberechnung durchgefihrt. Das Gesamtgebiet wird begrenzt im Siiden
durch die B 54, im Sdden durch die L 874 und im Osten durch die L 510
(MUnsterstralie).



Diese Verkehrswege erzeugen durch hohe verkehrliche Belastungen Larm-
tmmisstonen, die fir anliegende Wohngebiete stérend wirken. Die vorgenannte Be-
rechnung geht von Larmschutzwallen an den Land- bzw. Bundesstralen aus, in einer
Hche von 5.0 m bis 7.0 m je nach Gelandehche. Die aus der Berechnung erstelite
Isophonenkarte wird fur den Bebauungsplan zur Bestimmung der Larmimmissionen
verwendet.

6.0. Bestand

Das Piangebiet schliet im Norden an den Ortskern Altenberge an. Die Freiflachen
werden (berwiegend als Acker oder Intensivgrinland genutzt. Im sidlichen Teil be-
findet sich ein Sportplatz, der nicht vereinsgebunden genutzt wird. Am Randbereich
dieses Sportplatzes befinden sich Gehdlzbestande.

Entlang der Minsterstrake sind Hochbauten, die zu gewerblichen und Wohnzwecken
genutzt werden. Im Siliden befindet sich eine Tankstelle. An der Minsterstrafle
befandt sich ebenfalls ein Gebaude, das ehemals als Tankstelle genutzt wurde.

Der Okologische Bestand in diesem Gebiet wird in einer dkologischen Bilanzierung
detailliert beschrieben und im Bestandsplan aufgezeigt .

7.0. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1.0. Art der baulichen Nutzung

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung wird durch die Lage der Grundstiicke im
Plangebiet festgesetzt. Im Gebiet werden 2 verschiedene Baugebiettypen ausge-
wiesen, Gewerbegebiet (GE) und allgemeines Wohngebiet (WA).

Im gesamten Planbereich werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlassen, um nicht in
Konkurrenz mit dem Ortskern Altenberge zu stehen. Lediglich Lebensmittel-Einzel-
handel mit einer Verkaufsflache von max.700 m? soil zugelassen werden.

Es werden auch fiir das gesamte Plangebiet Vergnigungsstatien ausgeschlossen, da
sie der Eigenart des hier entstehenden Baugebietes widersprechen und von ihnen
Belastigungen ausgehen, die unzumutbar fur die Bewohner sind.

7.1.1. Gewerbegebiete (GE) gemiR § 8 BauNVO

Die Gewerbegebiete dienen der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben,

Um hier der Nahe zum ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiet gerecht zu werden,
wird die gewerbliche Nutzung eingeschrankt. in dem die Betriebsarten der
Abstandsklassen | bis VIl des Abstandserlasses vom 21.03 1990 ausgeschlossen
werden.



Ausnahmen sind nach § 31 Abs. 1 BauGB fur Betrebsarten der niedngeren
Abstandsklasse zulassig, wenn der Immissionsschutz sichergestellt ist.

In den mit C gekennzeichneten Gewerbegebieten sind auch Betriebsarten der Ifd. Nr.
164, 166 und 177 der Abstandsklassen zulassig, wenn der Immissionsschutz
sichergestelt  wird. Diese Festsetzung sichert die Planungsabsicht  der
Grundstuckseigentiimer.

Die gemaR §8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO ausnahmsweise Zulassigen Wohnungen werden
flr die ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen zugelassen, um zu vermeiden, daf
ein ,totes” Gebiet entsteht, Es ist Wille der Gemeinde Altenberge die natirlich
gewachsenen und vorhandenen gemischten Strukturen (Gewerbe, Wohnen) enilang
der Minsterstrale (L510) beizubehaiten und stadtebaulich einzufigen.

Die Einschrankungen der Gewerbegebiete durch die Unzuldssigkeit der
Abstandsklassen i-Vii machen ein Wohnen zulassig, ohne unzumutbare Immissionen
fur Einzelwohnungen (fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen. sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter), die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache untergeordnet sind. Die Einrichtung von Wohnungen in
den Gewerbegebieten gliedenrt die Gewerbegebiete auch nach Geschaftsschiul
stadtebaulich an das ausgewiesene Wohngebiet und es entsteht keine _tote Zone*,
die einen ,beangstigenden Charakter' fir die anliegende Wohnbebauung ausstrahlen
wurde.

Im Bebauungsplan wird eine Gewerbegebietsflache mit B gekennzeichnet. Hier st
Lebensmitteleinzethande! zuléssig mit einer Verkaufsflache von max. 700 m? Ein
eigensténdiger Getrankefachhandel ist hier nicht zulassig.

Um nicht in Konkurrenz mit Sortimenten in zentralen pereichen cer Gemeinde
Altenberge zu stehen wird das innenstadttypische Sortiment:

- Qberbekieidung, Wasche und sonstige Textilien
- Schuhe und Lederwaren

- Spielwaren und Sportartikel

- Uhren, Schmuck, Optik- und Fotoartikel

- Musikalien, Schallptatten

- Glaswaren, Porzellan und Geschenkartikel

- Radios, Hifi-Gerate, Fernseher und Car-Hifi

- Schreibwaren und Biicher

- Drogerieartikel und Arzneimittel

ausgeschlossen.

Um den Bestand des KFZ-Betriebes auf dem Flurstick 14. Flur 64 zu schiitzen,
werden durch textliche Festsetzung bauliche und sonstige Anlagen geman § 1 Abs.
10 BauNVO zugelassen. Eine Erweiterung, Anderung cder Erneuerung dieser

Anlagen wird zugelassen, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechen.

7.1.2. Aligemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Ein Zie! des Bebauungs-

planes 1st die Schaffung von Wohnraum. Zu diesem Zwecke werden Gebiete als
allgemeine Wohngebrete festgesetzt.



Um nicht in Konkurrenz zu zentralen Versorgungsgebieten zu stehen. wird in den
ausgewlesenen Wohngebieten die Einrichtung von der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht stérenden Hand-
werksbetrieben ausgeschlossen.

7.2.0. MaR der baulichen Nutzung

Durch das Maf? der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt, in welchem
Umfang ein Grundstlick genutzt werden darf. Das Ma® wird gem. § 16 Abs. 2
BauNVO bestimmt.

7.2.1. Grundflachenzah) (GRZ)

Die Grundfldchenzahi gibt an, wieviel gm Grundstiicksfliche eines Gebsudes je gm
Grundstiicksflache zutdssig sind. Bei der Ermittiung der Grundflache sind die Grund-
flichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch diese Anlagen bis zu 50 % uberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahi von 0.8.

Im Bebauungsplangebiet wird fir die ausgewiesenen Gewerbegebiete eine GRZ von
0,6 festgesetzt. In dem mit B gekennzeichneten Gewerbegebiet wird die GRZ mit 0,8
festgesetzt, dies ist die gemaR § 17 BauNVO festgesetzte Obergrenze. Hier soil das
héchstzuldssige Malk gegeben sein. um eine optimaie Ausnutzung zu bekommen.
Das ausgewiesene allgemeine Wohngebiet wird mit einer Grundflichenzahl von 0,35
belegt. Um eine zu starke Versiegelung im Wohnbereich zu vermeiden, wird hier die
in § 17 BauNVO genannte Obergrenze nicht genommen. Ausnahmsweise ist in den
WA-Gebieten eine Ausnutzung der Bauméglichkeit bis zur Obergrenze der Werte der
BauNVO (GRZ 0.4, GFZ 0,8) méglich, wenn zum Ausgleich alle Nebenanjagen und
Garagen des Grundstlckes eine Dachbegriinung erhalten und mindestens 50 % aller
baulichen Anlagen mit Rankgewdachsen begriint werden. (§9 (1) 20. BauGBE, § 16 ()
BauNVOQ)

7.2.2. GeschoBflachenzah! (GFZ)

Die Geschofiflachenzahl regelt die Groe der Nutzflache der baulichen Anlagen. Die
GFZ gibt an, wieviel qm Geschofflache je gm Grundflache zul&ssig ist.

Die GeschofRflache ist nach den Auflenmafien der Gebaude in allen Vollgeschossen
Zu ermitteln.

Im Gewerbegebiet wird die Gescholflache mit 1.2 festgelegt.

Im mit B gekennzeichnetem Gewerbegebiet betragt die GFZ 1.0 und im allgemeinen
Wohngebiet betragt die GFZ 0,6. Durch diese Festsetzungen wird eine optimale
Auslastung der festgesetzien GRZ gewahrleistet.

7.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Varschriften {(hier
BauONW) Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden,

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine zweigeschossige Bauweise als Héchstgrenze
ausgewiesen. Ein Dachgeschofl gemaf Landesbauordnung ist méglich. Durch die
maogliche zweigeschossige Ausnutzung des Gebietes, wird auf kleinem Grundstuck



eine hohe Auslastung mit Wohnnutzung ermdglicht und somit ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden erreicht.

Die Gewerbegebiete werden ebenfalls mit zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze
ausgewiesen, aus den vorgenannten Grinden. Eine héhere Zahl der Vollgeschosse
wulrde dem stadtebaulichen Charakter, der hier erreicht werden soll, widersprechen.
Das mit B gekennzeichnete Gewerbegebiet wird mit einem VollgeschoR festgesetzt.
Hierdurch wird die GroRe des ansiedelnden Diskontmarktes auf eine ebenerdige
Verkaufs- und Nutzflache beschrankt.

7.2.4. Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch textliche Festsetzung in den Gebieten
WA-A und GE-A beschrénkt,

Die Traufe des Hauptdaches (traufseitiger Schnittpunkt der AuRenkante des Umfas-
sungsmauerwerkes mit der Dachneigung) darf bei den Hauptgebauden max. 1,20 m
uber der Rohdecke des Erdgeschosses liegen. Untergeordnete Gebauderiick-
springe (max. 50 % der Trauflange) werden hierdurch nicht beriihrt.

Die Festsetzung dieser Gebaudehdhen wird aus stadtebaulichen Griinden getroffen.
Durch diese Festsetzung liegt das héchstzuléssige VollgeschoR im Dachraum. Zum
Einen wird der Gebietscharakter erhalten und zum Anderen wire eine Wohnnutzung
in hdheren Geschossen des allgemeinen Wohngebietes aus Larmimmissionsgrinden
{(durch die B54n) nicht sinnvoll (siehe Larmschutzberechnung).

7.2.5. Gestalterische Festsetzungen

Die Gestaitung der Nebenanlagen in den allgemeinen Wohngebieten wird durch
textliche Festsetzung bestimmit.

Die Nebenanlagen sind in den Materialien und Farben zu errichten. wie die Haupt-
anlage; ansonsten sind diese Anlagen mit Rankgeristen einzugrinen. Garagen des
Hauptgebéudes, sowie untergeordnete Gebaudeteile sind in der Dachneigung des
Hauptgebdudes oder mit einem Flachdach auszufiihren. Wintergarten, Gewachs-
hauser u.a. bauliche Aniagen sind von den Vorschriften zur Dachneigungen ausge-
nommen. (§86(1) 1. und 4. BauONW).

Um auch bei der Dachneigung eine grobe gestalterische Einheit zu erreichen. werden
die Dachneigungen fir die Baugebiete festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet und im Gewerbegebiet wird die Dachneigung mit 35° -
50° festgesetzt. Die Dachneigung 18Rt den Ausbau mit einem VollgeschoR zu und
somit eine optimale Ausnutzung zu Wohnzwecken.

Im mit B gekennzeichneten Gewerbegebiet wird die Dachneigung mit 15 - 30 °
festgesetzt.

Um gewerbetypische Geb&ude (z.B. Tankstelleniiberdachung, Autowaschanlage
etc.) z.B. mit Flachdach erstellen zu kénnen. wird durch textliche Festsetzung in den
ausgewiesen Gewerbegebieten eine Abweichung von der festgesetzten Dachneigung
auf bis zu einem Drittel der Gberbaubaren Grundstucksflache zugelassen.

7.3.0. Bauweise

Die Bauweise betrifft den seitlichen Grenzabstand zum Nachbargrundstlick.

Im Gewerbegebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Das bedeutet, dal die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand ails Einzelhduser. Doppelhduser und Haus-
gruppen bis zu einer Lange von 50 m errichtet werden dirfen.



In dem mit B gekennzeichneten Gewerbegebiet sind abweichend von der offenen
Bauweise Hausformen mit einer Gesamtldnge von max. 70,0 m zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine Sonderbauweise festgesetzt, die durch das
Planzeichen ED zweifelsfrei und eindeutig festgesetzt wird. Hier sind nur Einzel- und
Doppelhduser zufassig, um eine artfremde kompakte Bebauung in diesem Wohn-
gebiet auszuschlieRen. Auch die Verkehrsfilhrungen sind nicht auf eine kompakte
Bebauung ausgelegt.

7.4.0. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Gberbaubare Grundsticksflache ist der Grundstiicksteil, der von einem Gebaude
Uberbaut werden darf. Die iberbaubare Grundstiicksflache wird im Plangebiet durch
Baugrenzen bestimmt. Das heif3t, diese Grenzen diirfen von Gebauden und Ge-
baudeteilen unterschritten werden, nicht aber (berschritten. Die Bebauungstiefen
sind durch die Baugrenzen so groRziigig bestimmt, daR eine individuelle und der
Himmelsrichtung angepafite Stellung der Gebaude méglich ist. Eine Luniformierte”,
durch Baulinien und Firstrichtung festgesetzte Bebauung, ist nicht Ziel dieses
organisch zu wachsenden Baugebietes

8.0. Verkehrsflichen

Im Plangebiet wird die innere ErschlieBung des Plangebietes und die Anbindung des
Plangebietes an die &uRere Erschlieung festgelegt. Die HaupterschlieBung des
Plangebietes erfolgt von der anliegenden Munsterstrale (ber einen mit Linksab-
biege- und Rechtsabbiegespur gestalteten Knotenpunkt mit Querungshilfe.

8.1.0. StraRenverkehrsflichen

Die Planstralen werden aus dkologischen Griinden in ihren Querschnittsmaiien. auf
das dem zu erwartenden Verkehr entsprechende MaR, reduziert,

Die Planstrale A fihrt von der Minsterstralle als Haupterschlielung in éstlicher
Richtung aus dem Gebiet und wird in Zukunft noch weitere zu planende Baugebiete
erschlieflen (siehe Gesamtkonzept Abschnitt 5.0.0.).

Sie wird mit einem beidseitigen Gehweg geplant und mit einem Tempo von 30
km/h,

Die Planstrale B hat die gleiche Funktion und Ausbauart wie die Planstralle A und
fihrt im Slden aus dem Plangebiet. Dort wird sie bei Erweiterung des anliegenden
Gebietes weitergefiihrt.

Die Verkehrsfihrung fur die innere Erschlielung, Planstrafie C. Planstich D und E,
wird niveaugleich ausgebaut .

Das Parken wird an unterschiedlichen Steflen innerhalb dieser Flachen méglich. Der
Verkehrsraum wird mit Pflanzinseln gestaltet. so dal von einer maximalen
Versiegelung von S0 % ausgegangen werden kann.

8.2.0. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Am Knotenpunkt Planstrale A / Miinsterstrate fuhrt ein FuB-Radweg in die mit B
gekennzeichnete Gewerbefldche. Durch diesen Stichweg wird auf kurzem Wege der
Fuft- und Radverkehr, der Besucher des Diskontmarktes, von der Minsterstralle auf



diese Flache geleitet.

8.3.0. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, Einfahrt

An der Planstrafle A wird ab Einmindung en beidseitiges Ein- und Ausfahrtverbot
festgesetzt, das ca. 38.0 m lang ist. beginnend am westlichen Fahrbahnrand der
Mulnsterstrafle.

Durch textliche Festsetzung wird die Ein- bzw. Ausfahrt enttang der Mimnsterstraie
stdlich der Planstrale A ausgeschlossen. Die bestehenden Ein- und Ausfahrten auf
den Flursticken 20 und 21 haben Bestandsschutz und werden durch ein
Einfahr/Ausfahrgebot festgesetzt.

Die v.g. textliche Festsetzung wird durch die planzeichnerische Festsetzung eines
Ein- und Ausfahrverbotes 1m Bebauungsplan kenntlich gemacht

Ebenfalls die Allee ,Lltke Berg" erhélt ein Ein- und Ausfahrverbot Durch textliche
Festsetzung ist die rad- und fultldufige Verbindung der anliegenden Grundsticke in
einer maximalen Breite von 1.5 m erlaubt.

9.0. Freiflichen und Okologie

Die Realisierung des Bebauungsplanes stellt einen Eingniff in Natur und Landschaft
dar, der moglichst gering zu halten ist und ausgeglichen werden soll.

Der Ausgleich wird in der ¢kologischen Bilanzierung berechnet und konkret er-
l&utert.

Die Bereitstellung der erforderlichen externen Kompensationsflachen werden
spatestens zu Beginn der Vorhabenrealisierung erfolgen. Bei Fassung des Satzungs-
beschlusses zum Bebauungsplan wird die externe Kompensationsflache konkret
benannt

Bei der Planung wurde darauf geachtet, daR wertvolle Gehdizbestande weitgehend
erhalten bleiben und die Neuplanung von Bebauung durch Festsetzungen im Bereich
der Freiflichen, den Eingriff gering halten.

9.1.0. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen
Sudlich an der mit B gekennzeichneten Gewerbeflache grenzt ein 6.0 breiter

Pflanzgebotsstreifen. Dieser Streifen gilt als teilweiser Ersatz fur die Eingriffe auf den
anliegenden Flachen. Seine Bepflanzung wird im Anhang beschrieben.

9.2.0. Umgrenzung von Flichen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Der bestehende Sportpiatz hat in seinen Randbereichen wenvolle Geholzbestande.
die in der okologischen Bilanzierung beschrieben werden. Diese Bestande werden
durch das Erhaltungsgebot teilweise gesichert.

9.3.0. Private Griinflichen

Bei den privaten Grunflachen handelt es sich zum uberwiegenden Tesl um Haus-



garten.

Um hier eine sinnvolle 6kologische Gestaltung zu erhaiten. werden fiir diese Frei-
flachen Festsetzungen getroffen.

Die nach § 9 (1) BauONW zu begrinenden, nicht (iberbaubaren Grundsticksflachen
sind insbesondere durch die Anlage von Wiesen, sowie durch Anpflanzen von
Strauchern Uberwiegend aus heimischen Arten naturnah zu gestalten. Dabei 1st je
angefangene 250 m? Grundsticksfliche mindestens ein heimischer, stand-
ortgerechter Laubbaum mittlerer Grée zu pflanzen und zu erhalten (siehe Anhang
Artenliste).

Entlang der Allee ,Lutke Berg" wird eine Heckenbepflanzung festgesetzt, die in den
GE-A-Gebieten maximal 1,80 m hoch und in den WA-A-Gebieten maximal 1,2m hoch
sein darf. Es sind nur geschnittene oder freiwachsende Hecken gemal der der
Begriindung beiliegenden Arteniiste zu verwenden. um die Alleewirkung durch andere
Bepflanzungen nicht zu storen.

Auch entlang der Minsterstralle, sidiich der Planstrale A, wird ein Pflanzgebot
festgesetzt Das ein Meter breite Pflanzgebot soll die anliegenden Gewerbegebiete
zur Munsterstralte abschirmen.

Bei Steilplatzanlagen mit mehr als 5 Stellptatzen ist pro 6 Stellplatze ein grolkroniger,
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Der ausgewiesene Sichtschutzwall ist mindestens zu 50 % mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, wie auch die sonstigen privaten Hausgérten.
Der Anhang 1 zu der Begriindung enthalt eine Artenliste der zu pflanzenden Baum-
und Straucharten.

Dies sind alles MaRnahmen, um eine ,gesunde" Durchgriinung des Gebietes zu
erreichen.

Die Okologische Bilanzierung als Fachbeitrag wird der Begriundung beigefligt.

10.0. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Flangebiet sind verschiedene Leitungsrechte festgesetzt, um eine optimale Ent-
sorgung des Gebietes zu gewahrieisten. Die Leitungsrechte sind zu Gunsten der
Ver- und Entsorgungstrager.

11.0 Umgrenzung der Flichen fiir Nutzungsbeschrinkung oder fiir
Verkehrungen zum Schutz gegen schidliche Um-
welteinwirkungen

11.1.0 Sichtschutzwall_

Im Westen des Gewerbegebietes liegt ein 2.0 m hoher Sichtschutzwall, der das
allgemeine Wohngebiet gegen die Immissionen der anliegenden Gewerbegebiete
abschirmt. Der Schutzwall hat eine Fulbreite von 9,0 m. eine Kronenbreite von 1,0m
und ein Steigungsverhaltnis von 1 1.5

11.2.0. Schallschutzbereich

Fur das Plangebiet wurde eine Larmimmissionsberechnung vorgenommen.

Die stark befahrene Mlnsterstrae und die Planstrale A verursachen Larmimmis-
sionen, die leicht Uber der empfohlenen dB-Grenze fiir allgemeine Wohngebiete in
der Nacht liegen. Aus diesem Grund werden die betroffenen Grundstiicke gekenn-
zeichnet, in dem die Wand- und Fensterflichen der Schallschutzklasse 2 (Schall-



dammmaf 30 - 40 dB) entsprechen sollen. Dies entspricht der VDI-Richtlinie 2719.

12.0. Altlasten

Im Plangebiet liegen altlastenverdachtige Flachen, fir die Gutachten erstellt wurden.
An der Munsterstralle wurde ein ehemaliges Tankstellengelande auf Bodenbelastung
untersucht. Das Gutachten zu Boden- und Bodenluftuntersuchungen auf dem
Gelénde der ehemaligen Esso-Tankstelle vom 05.05.1995 (Or. Wellling Beratende
Ingenieure GmbH) stellte keine Verunreinigung durch Mineralélkohlenwasserstoffe
fest.

Lediglich im Bereich der Zapfséulen zeigten 2 Bodenproben einen geringen Nachweis
an Mineraldlkohlenwasserstoffen von 16 und 56 mg/kg.

Eine Gefahr der Grundwasserverunreinigung wird aufgrund der geologischen Ver-
héltnisse von diesen geringen Schadstoffgehalten nicht ausgehen. Es besteht keine
Notwendigkeit von Sanierungsmalnahmen. Wird im Zuge der Errichtung eines Neu-
baus an dieser Stelle oder bei Tiefbauarbeiten verunreinigter oder organoseptisch
auffalliger Boden ausgekoffert, so ist dieser, in Abstimmung mit der unteren
Abfallwirtschaftsbehdrde des Kreises Steinfurt, zu analysieren und entsprechend
ordnungsgeman zu entsorgen.

Auf dem untersuchten Geldnde der BFT-Tankstelle der Fa. Brémmier sind Mineral-
6lkohlenwasserstoffe im oberen Bereich der Aufschuttung Uber dem fiir gewerbliche
Nutzung auf nichtversiegeiten Béden tolerablen Wert von 1.000 ma/kg ermittelt
worden:

-RKS 1. 9.100 mg/kg (0.1 -0.3 m)
-RKS 6. 1.300 mg/kg (0.1 - 0.4 m)
- RKS 10: 2.900 mg/kg (0.5 - 1,0 m).

Die in RKS & und 10 auffalligen KW-Belastungen liegen im Bereich der friheren
Dieselzapfstelle. Im benachbarten Sondierpunkt RKS 5 wurde ebenfalls ein Nachweis
an KW in vergleichbarer GréRenordnung ermittelt (950 mg/kg).

Im gleichen Geldndeabschnitt befindet sich noch ein stillgelegter Kraftstofftank, in
dessen Sandbett (2,4 - 2,5 m) 20.400 mg/kg nachgewiesen wurden.

Die hohe BTX-Konzentration in der Bodenluft sind durch Originalbodenproben
bestatigt worden. Die héchsten Gehalte wurden mit 1.112.7 mg/kg im Sandbett des
stillgelegten Tanks (RKS 10) gefunden. Im untersuchten Gelindebereich ergeben
sich an der Zapfsdule 1 (RKS 8, 13) hohe BTX-Gehalte (893 - 198 mg/kg) vom
oberflachennahen Bereich bis in Tiefen unter 2 m. Die Belastungen werden unter
gutachterlicher Begleitung entfernt. Beim Ausbau der Fahrbahnunterlage wird im
Bereich der Zapfsaule 3 (Diesel) ein gleiches Vorgehen wie bei Zapfsdule 1
empfohlen. Dabei wurden hohe BTX-Konzentrationen nachgewiesen (189,97 mg/kg).
Die Abgrenzung nach 0 (RKS 6) und W (RKS 12) ergab keinen BTX-Nachweis in der
Onginalprobe. Dieses Ergebnis (43t auf eine langsovale, N-S-gerichtete Ausdehnung
der Kontamination unter Einbezug ven RKS 11. 10, 5 schiielen.

Eine sichere Besertigung dieser Kontamination 143t sich durch Aushub der belasteten
Boden unter Vor-Ort-Begleitung mit PID-Messung der BTX in der Baugrube oder eine
Bodenluftabsaugung erreichen.



Die Installation einer Bodenluftabsauganlage bedarf weiterer vorhernger
eingrenzender Untersuchungen des Kontaminationsbereiches und wird wegen der
kleinraurmigen Kontaminationen als nicht zweckmaRig bewertet.

Fir die Minderung der bestehenden Kontamination wird unter der Vorgabe
unveranderter Nutzung empfohlen:

- BaumaBnahmen sollten auf dem Tankstellengeldnde unter gutachterlicher
Begleitung vorgenommen werden. Diese MaRnahme {Pflasteraufnahme und
Einlegen einer Sperrschicht) sollte auch den Bereich der ehemaligen Zapfsaule
und den derzeitigen Aufstandsbereich der Belieferungsfahrzeuge umfassen.

- Bei Aufnahme des Verbundpflasters und der darunterliegenden Sand/Schotter-
schicht als Vorbereitung fir die neu einzulegende Sperrschicht sollte im Zapf-
saulenbereich der nachgewiesenen Belastungen (RKS 1, 8, 9) und im Bereich der
ehemaligen Zapfséule (RKS 5, 6, 10, 11) der Boden bis zur Grenze organoleptisch
registrierbarer Belastungen aufgenommen und entsorgt werden,

- Die als tolerabel anzusetzenden Konzentrationen werden nach Abstimmung mit
dem Umweltamt des Kreises Steinfurt in Aniehnung an die LAGA-RL (Z.2) fiur KW
mit 1.000 mg/kg und fiir BTX mit 56 mg/kg vorgeschiagen.

- Eine Installation technischer Sanierungsanlagen wird wegen der lokalen, klein-
raumigen Belastung als nicht sinnvoli angesehen.

- Es wird empfohlen. die Bodenaushiibe entsprechend ihrer Kontamination getrennt
aufzunehmen und die belasteten Béden zu entsorgen. Die Separierung solite
unter gutachterlicher Begleitung erfoigen.

Die Pflasterflache auf dem Grundstiick der freien Tankstelle ist als Verdachtsflache
gekennzeichnet. Bei Aufnahme der Versiegelung in dem gem. Gutachten festge-
stellten kontaminierten Bereich ist eine Sanierung erforderlich. Art und Umfang der
Sanierung sind mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde des Kreises Steinfurt abzu-
stimmen.

Die Gutachten vom 05.051995 und 06.05.1996 der Dr. Welling Beratende
Ingenieure werden der Begriindung beigefigt.

13.0 Ver- und Entsorgung

Die nétigen Ver- und Entsorgungsmafinahmen befinden sich uberwiegend in den
offentlichen Verkehrsraumen.

Die ordnungsgemaiie Abwasserbeseitigung wird sichergesiellt. Das
Niederschlagswasser wird dem WL 110 (Nebengewésser Landwehrbach) zugeleitet.
Infolge der Versiegelungen im Planbereich erhéhen sich die Abflulmengen und
werden entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben zurlckgehalten. durch ein
auflerhalb des Plangebietes angelegtes Regenriickhaltebecken.

Bei der Realisierung der Bauvorhaben ist darauf zu achten, daR die Flachenver-
siegelung auf ein MindestmaR beschrankt wird. Es wird angeregt, das anfallende
Niederschlagswasser von den Dachflichen und den privaten Grundstiicksflachen in
offene, begrinten Mulden verdunsten und versickern zu lassen, bzw. n ein naturnah
gestaitetes Regenrlckhaitebecken abzuleiten. Alternativ besteht die Méglichkett,
durch Zisternen das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zuruckzuhalten. Im



ubrigen wird auf die Maglichkeit des Gebrauchs von Niederschiagswasser, z.B. fur
Bewdsserungszwecke hingewiesen.

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung wird sichergestellt. Zur Sicherung etnes
rechtzeitigen Ausbaus des Fernmeldenetzes. sowie der Koordinierung mit anderen
Versorgungstragern 1st der Beginn der ErschlieBungsmalRnahmen 1m Planbereich
dem Fernmeldeamt Minster mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich
mitzuteilen.

Durch die Eintragung von Leitungsrechten wird der notwendige Verlauf der Ver- und
Entsorgungsleitungen auf privatem Grund kenntlich gemacht. Die 3.00 m bis 5.00 m
breit festgesetzten Leitungsrechte sind zugunsten der Entsorungstréger. Es ist ber
Bepflanzung darauf zu achten. daR die Wurzelrdume die Leitungen nicht
beschéadigen kénnen.

Am westlichen Ende der Minsterstrafle quert ein 10 KV Erdkabel die Fahrbahn, Es
ist bei weiteren Planungen zu berlcksichtigen.

Flr das Plangebiet ist die Einrichtung einer Ortsnetzstation notwendig. Hierfur wird
eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat sidlich
des Pflanzerhaltungsgebotes an der Planstrale C festgesetzt. Dieser Standort ist mit
dem Energieversorgungsunternehmen abgestimmt.

Die Feuerldschversorgung wird iber das Trinkwasser gewahrleistet,

Die geforderte Léschwassermenge von 48 com/h fir allgemeine Wohngebiete kann -
normale Betriebsverhaltnisse vorausgesetzt - bereitgestellt werden.

Die Muilentsorgung wird vom Gblichen MUllentsorgungsunternehmen der Gemeinde
Altenberge Ubernommen.

14.0 Denkmalschutz und -pflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmaler bekannt

Dem Westfalischen Museum fur Archaoclogie / Amt fur Bodendenkmalpflege oder der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde. sind Bodendenkmaler (kuiturgeschichtliche,
sowie erdgeschichtliche Bodenbefunde oder Veranderungen und Verfirbungen in der
natarlichen Bodenbeschaffenheit) unverz{giich zu melden. Ihre Lage im Gelande darf
nicht verdndert werden (§§ 15 und 16 DschG NRW).

Dem Amt fur Bodendenkmaipflege oder seinen Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um entsprechende Untersuchungen durch-
fhren zu kénnen (§ ¢ DschG NRW). Die dafir benétigten Flachen sind fir die Dauer
der Untersuchungen freizuhalten.

Funde von erdgeschichtlicher Bedeutung sind dem Amt fur Bodendenkmalpflege zur
wissenschaftlichen Bearbeitung zu Uberlassen (§§ 16 und 17 DschG NRW).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (14 Tage vor Beginn) dem Amt fiir Bodendenk-
malpflege und dem Westfalischen Museum fur Naturkunde, Referat Paldontologie,
Sentruper Strale 285, 48161 Minster, schriftlich mitzuteilen.

Das Gebéude Miinsterstrale 18 steht unter Denkmalschutz. Maflinahmen an diesem
Objekt bzw. in der naheren Umgebung sind mit den zustandigen Dienststellen
abzustimmen.

Das im Stile kurz nach der Jahrhundertwende erbaute Gebdude st ein
zweigeschossiger Wohnhaustyp aus Backsteinmauverwerk mit reduziertem Schwebe-
giebel. Aufféllig sind die geputzten Fensterfaschen mit den manienstisch anmutenden
Diamantquardern als Schiuflsteinlésung. Wesentliche Gestaitungsmerkmale der
plastischen Wanddurchgliederung sind die Fenstereinteilungen und die Eingangs-
situation mit dem Oberlichtgestell.

Das Objekt ist als Baudenkmal zu bezeichnen. da es bedeutend fiir die bauliche
Geschichte des Ortes i1st. in dem es als einziges Objekt dieser Stilrichtung in
hervorragender Weise die herausgehobene burgerliche Wohnsituation jener Zeit in



Altenberge dokumentiert. Es liegen somit auch sozialtopographische Grunde vor
Auflerdem konnen stadtebauliche Grinde angefiihrt werden. da das Objekt einen
wesentfichen optischen Blickfang in der Straflenrandbebauung darstellt.

15.0 Flachenbilanz

Allgemeine Wohnflache ca. 2.6 ha
Gewerbegebiete ca. 2,0 ha
innere &ffentliche Verkehrsflache ca. 0,6 ha
Munsterstrale (Flurstick) ca. 1.2 ha
Gesamtflache ca. 6,4 ha

16.0 Kostenschatzung

Flr das Baugebiet werden Uberschidgig folgende Erschlieungskosten ermittelt:

1. Verkehrsflache 1.400.000,00 DM
2. Kanalisation des Gebietes, Regen-

ruckhaltung. weiterfihrende Ab-

leitung und Pumpwerk 1.550.000.00 DM

Summe netto ca. 2.950.000.00 DM

17.0 SchiuBbemerkung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird in verkehrlich optimaler Lage nicht
stérenden und benétigten Gewerbebetrieben Raum geschaffen. Durch sensible
Planung wird in Nachbarschaft zum Gewerbegebiet der Wohnraumbedarf der
Gemeinde Altenberge gedeckt. Die HaupterschlieBung des Gesamtgebietes ist auf
die Erweiterungsmdglichkeit des Wohngebietes ausgerichiet.

Gemeinde Altenberge Juli 1996 Aufgestellt, 15.11.1995
Der Gemgindegdirektor gedndert, 23.01.1996
W/ geandert. 13.05 1996

g d/b gedndert. 25.07.1996
% R

( Dipl. Ing. B. Fietz)

bpStlube



Anhang 1

Artenliste der zu pflanzenden Gehélze zum
Bebauungsplan Nr. 51 , Liitke Berg“

Schutzwallbepflanzung und Pflanzgebot

Feldahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Eberesche - Sorbus aucuparia
Salweide - Salix caprea
Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
Weildorn - Crataegus monogyna
Schlehe - Prunus spinosa
Hundsrose - Rosa canina
Holunder - Sambucus nigra

Das Pflanzgebot zwischen SO- und MI-Flache wird mit 8 hochstammigen Gehdlzen
aus der Artenliste fir die Schutzwallbepflanzung bepflanzt.

Hausgarten
- Verzicht auf Bepflanzung mit fremdléndischen Gehélzen und Nadelbaumen.
statt dessen Verwendung iUberwiegend heimischer sowie dorftypischer Laub- und

Blutengehdize

- naturnahe Gestaltung der nicht versiegelten Bereiche und Toleranz fir
aufkommende Spontanvegetation

- Anlage von Feuchtbiotopen zur Regenriickhaltung und zur Férderung der Arten-
vielfalt



Im Bereich der Hausgarten finden folgende Gehdélze Verwendung:

Biaume

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Querus robur
Sorbus aucuparia
Malus hybr.
Prunus i.s.
Crataegus
Laevigata i.s.
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Pyrus communis
Prunus padus
Aesuilus hippo-
castanum

Straucher

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna

Euonymus europaeus

Lugustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix aurita

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Forsythia spec.
Buddleia hybr.
Buxus sempervirens
Deutzia spec.

r

1

1

Hydrangea macrphyila -

Hibiscus i.s.
Kerria japonica
Philadelphus
coronarius

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Stieleiche
Eberesche
Zierapfel
Zierkirsche

Weilkdorn/Rotdorn
Esche

Wildapfel
Wildbirne
Traubenkirsche

Kastanie

Feldahorn
Hartriegel
Haseinuf}
Weildorn
Pfaffenhitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Faulbaum
Hundsrose
Ohrweide
Salweide
Holunder
Schneeball
Forsythie
Sommerflieder
Buxbaum
Deutzie
Hortensie
Eibisch
Ranunkelstrauch

Gartenjasmin

2



Ribes sanguineum - Blut-Johannisbeere

Rosa spec. - Wildrosen
Spiraea - Spiestrauch
Syringa vulgaris i.s. - Flieder
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
llex aquifolium - Hlex

In Ergénzung zu den aufgefilhrten Gehdélzen finden auch heimische Obstgehoize
(Hochstdmme) auf den privaten Grundstiicken Verwendung:

Als Empfehlung gelten folgende alte Kuitursorten:

Apfel - Cox Orange
- Goldparméne
- Roter Boskoop
- Rote Sternrenette
- DUlmener Rose
- Klarapfel
- Graue Renette
- Ingrid Marie
- Gravensteiner
- Jonathan
- Jakob Lebel
- Kaiser Wilhelm

Birnen - Clapps Liebling
- Gute Luise
- Williams Christ
- Westfélische Speckbirne
Schattenmorelie
Grof3e schwarze Knorpelkirsche
Hauszwetsche
Mirabelie
Walnuf}

Speierling



Stellplatzaniagen:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche

1

Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Acer platanoides - Spitzahom

Pflanzgebotsstreifen zur Allee ,,Liitke Berg*

Ligustrum vulgare - Liguster
Carpinua betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche

Pflanzgebotsstreifen an der ,,MiinsterstraBe*

Ligustrum vuigare - Liguster
Carpinua betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche

Die geschnittenen Hecken miissen in einer Héhe von min. 0.60 m erstelit werden.



Die vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51 "Liitke Berg"” einschlieBlich
Grinordnungsplan (Bestandsplan) und Okologischer Bilanzierung vom 13.05.19986,
Gutachten der Dr. WeBling Ber. Ingenieure vom 05.05.1995 und 06.05.1996 hat mit
dem Planentwurf in der Zeit vom 26.07.1996 bis zum 26.08.1996 gemaB § 3 Abs. 2
BauGB d&ffentlich ausgelegen.

Altenberge, d/en 27.08.1996

{
J‘u\._/\{ §
(Schippar) v
Gemeindedirgktor:

Der Bau- und PlanungsausschuB hat in seiner Sitzung am 26.08.1996 beschlossen,
daB Satz 2 in Absatz 5 der Ziffer 13.0 der Begriindung lautet:

"Die festgesetzten Leitungsrechte sind zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager.”

Altenberge, gen 27.08.1996

!
i «".j{::/ M {‘:'
U ETR

(Schippr) l/rl B Lo
Gemeindedirgkto WL

p

Uy

_l'll

.
7

/f’/

In seiner Sitzung am 09.09.1996 hat der Rat der Gemeinde Altenberge beschlossen,
diese Begrindung einschlieBlich Griinordnungsplan (Bestandsplan) und okologi-
scher Bilanzierung vom 13.05.1996, Gutachten der Dr. WeBling Ber. Ingenieure zu
Boden- und Bodenluftuntersuchungen auf dem Gelinde der ehemaligen Esso-Tank-
stelle, MiinsterstraBe, vom 05.05.1995 und Gutachten der Dr. WeBling Ber. Ingenieure
zu Bodenuntersuchungen auf dem Betriebsgelande der Brommler BFT-Tankstelle in
Altenberge, MunsterstraBe, vom 06.05.1996. dem Bebauungsplan Nr. 51 "Liitke
Berg" beizugeben.

Altenberge, den 10.09.1296
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(B. Gerdes)
Blirgermeister
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