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1. Rechtsgrundlagen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. .
1986 S. 2253), zuletzt gedindert am 28.10.1996 (BGBI. I. S. 1546)

- in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NW.S. 666/SGV.NW
2023)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zu-
letzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

- der Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBLI. 1991, S. 58)

- die Landesbauordnung (BauONW) vom 07.03.1995 (GVBLNW. S. 218)

2. Aufgabenstellung

Die Gemeinde Altenberge beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 56 "KriiselstraBe" aufzustellen,
um ein bereits erschiossenes Gebiet einer intensiven baulichen Verdichtung zuzufiihren.

In einem bislang als "im Zusammenhang bebauten Ortsteil” {gemiB § 34 BauGB) einzustufenden
Bereich sollen ritckwirtige Grundstiicksteile bebaut werden.

Der Bebauungsplan (B-Plan) hat gemal} § 8 (1) BauGB die Aufgabe, die stidtebauliche Ordnung
durch rechtsverbindliche Festsetzungen zu leiten und zu ordnen. Durch den B-Plan soll die Ent-
wicklung des Geltungsbereiches zu einem Wohngebiet, das sich in die umgebenden Baustrukturen
einfligt, erm&glicht werden.
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3. Ziel und Verfahren zur Realisierung des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauliche Verdichtung der Ortslage als "Allgemeines Wohnge-
biet" zu ermdglichen.

Diese Bebauung soll gemaf § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dienen. Damit wird dem drin-
genden Wohnraumbedarf in der Gemeinde Altenberge Rechnung getragen. Der aktuelle Bedarf

wird durch den Bestand nicht mehr gedeckt. In erster Linie soll den nahen Angehérigen der Be-
wohner der Vordergrundstiicke die Bebauung erméglicht werden.

4. Riaumlicker Geltungsbereich
Das Plangebiet wird mit seiner Fldche wie folgt begrenzt:

im Norden: durch den nérdlichen Rand des Flurstiickes Nr. 66

im Osten: durch den westlichen Rand der Flurstiicke Nr. 66, 67, 68, 69, 70 und 71
im Westen: durch den westlichen Rand der zuvor benannten Flurstiicke
im Siiden: durch den siidlichen Rand des Flurstiickes .. 71

Alle Grundstiicke befinden sich in der Gemarkung Altenberge Flur 61. Die exakte Abgrenzung ist
der zeichnerischen Darstellung im Plan zu entnehmen.

5. Entwickeln des Bebauungsplanes aus dem Flichenoutzungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan vom 30.01.1990 - Teilabschnitt Westmiinsterland - ist der Bereich
des Bebauungsplanes als "Wohnsiedlungsbereich” mit mittlerer Siedlungsdichte (zwischen 40 und
110 Einwohner pro Hektar) dargestellt. Auch der Entwurf fiir den Gebietsentwicklungsplan -
Teilabschnitt Miinsterland - sieht einen "Wohnsiedlungsbereich" vor.

Im giiltigen Fldchennutzungsplan (FNP) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes derzeit als
"Wohnbaufldche" dargestellt.

Mit der Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" entspricht der B-Plan dem Entwicklungsgebot des
§ 8 (2) BauGB.
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6. Situation im und um das Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich siidlich des Ortskernes von Altenberge. Der Marktplatz befindet sich
in ca. 250 m Entfernung. Ringsherum grenzen meist mit freistehenden Wohngebiuden bebaute
Grundstiicke an. Es handelt sich i.d.R. um 700-900 m? groBe Grundstiicke.

Unmittelbar nérdlich angrenzend befindet sich der B-Plan Nr. 24 "Sanierungsgebiet”; westlich,
aber durch die "KriiselstraBe" getrennt, liegt der B-Plan Nr. 3 "Schulze-Isfort".

Das Gelidnde fillt von Nord nach Siid leicht ab und liegt im Mittel bei ca. 113 m ii NN,

7 Planungskonzeption
7.1  Verkehr

Die Grundstiicke des Plangebietes sind unmittelbar von der KriiselstraBe erschlossen. Uber die
nahe SiidstraBe ist die Miinsterstrafie (L 510) schnell erreichbar und somit die Anbindung an das
{ibergeordnete StraBennetz gewihrleistet. Sowohl das Zentrum des Ortes als auch wichtige OPNV-
Haltestellen sind bequem zu erlaufen.

Comit kann von einer guten verkehrlichen FrschlieBung gespruchen waren

Die riickwirtigen Grundstiicksteile sollen ebenfalls an die "Kriiselstrale" angebunden werden. Das
heift, eine Erschliefung erfolgt iiber die vorderen Grundstiicke. Eine Regelung dieses Sachverhal-
tes soll auf privatrechtlicher Ebene im Zusammenhang mit der Teilungsgenehmigung erfolgen.

Durch eine Ausnutzung aller Baumé&glichkeiten auf den riickwirtigen Grundstiicksteilen erhoht
sich die Zahl der Kfz in diesem Ortsbereich um ca. 1-2 Stellplitze pro neuer Wohneinheit'; bei 6
Wohnungen wiren dies max. 12 zusdtzliche Kfz. Stellpldtze flir diese Wohneinheiten miissen ge-
mifl bauordnungsrechtlicher Vorschriften auf den privaten Grundstiicken erstellt werden. Die Krii-
selstrale ist dazu in der Lage, den zusitzlichen Verkehr aufzunehmen.

7.2  Bebauung

Bei dem baulichen Bestand des Planbereiches sowie der nahen Umgebung handelt es sich um frei-
stehende Einfamilienh#&user unterschiedlicher Bauart und unterschiedlicher Gestaltung,

Die Hauptbaukérper des Planbereiches bleiben von der Stralengrenze einheitlich 5 bis 7 m zuriick.
Die Grundstiicke weisen eine einheitliche Breite von ca. 20 m und eine Linge von ca. 58-60 m
auf. Die Grundstiicksgriéfien liegen dementsprechend bei ca. 1.200 m*. Die mittleren Grundsticks-
teile weisen einige Nebengebdude (u.a. Garagen) auf, Die riickwirtigen Grundstiicksbereiche
dienen der Gartennutzung.

Fiir eine zusitzliche Bebauvung soll eine etwa mittige Grundstiicksteilung vorgesehen werden.

: vgl. VV BauONW zu § 51 BauONW, Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf
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Die Einheitlichkeit der ndheren Umgebung sowie die Durchmischung des Wohngebietes mit
Kleingewerbe (im Plangebiet: Tischlerei) ermdglicht eine klare Zuordnung des Plangebietes zum
Baugebietstyp WA (Allgemeines Wohngebiet).

Das Mal} der baulichen Nutzung soll durch die Geschossigkeit geregelt werden. Grundsitzlich ist
maximal eine [I-Geschossigkeit zuldssig. Daneben schrinkt die Grundflichenzahl (GRZ) von 0,35
eine ungewollt hohe Verdichtung des Gebietes ein. Eine weitere Versiegelung des Grundstiickes
tst max. um 10 % fiir bauliche Anlagen gem. §19 (4) BauNVO (Garagen, Stellplitze,
Nebenanlagen etc.) zuldssig. Nur ausnahmsweise darf eine Grundflachenzahl von 0,4 ausgenutzt
werden. Dafiir sind jedoch Ausgleichsmalinahmen erforderlich, die auf dem Grundstiick seibst den
zusitzlichen Eingriff kompensieren. Entsprechend der allgemein zulissigen GRZ wird eine
Gescholiflichenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich im Bereich der &ffentlichen Verkehrsfliche am
baulichen Bestand und an einem einheitlichen Abstand zur Verkehrsfliche. Das Baufeld weist eine
Breite von ca. 48-50 m auf.

Die Baukdrper halten dabei einen groflen Abstand zur Bebauung an der Terflothstrale. Der Ab-
stand der Baugrenze zur riickwirtigen Grundstiicksgrenze betrdgt 5 m.

Zur Wahrung des einheitlichen Gebietscharakters ist nur eine Einzelhausbebauung zulissig,

Festsetzungen zur Gestaltung werden nur in geringem Umfang getroffen werden, da der von der
StraBle einsehbare Bereich vollstindig bebaut und der riickwirtige Teil nicht einsehbar ist.

Eine Festsetzung zur Traufhéhe soll die bestehende Einheitlichkeit bewahren.

7.3  Griinflichen und Okologie

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes soll eine stidtebauliche Nachverdichtung im weitge-
hend bebauten Siedlungsbereich des Ortes erfoigen. Damit wird die Inanspruchnahme neuer
Wohnbauflichen in den AuBenbereichen reduziert. Bei den Grundstiicksflichen handelt es sich um
Hof- und Gartenflichen, die seit Bestehen der Vordergebiude angelegt wurden,

Eine detaillierte Bewertung des Eingriffs- und des Kompensationswertes erfolgt in einem 8kologi-
schen Fachbeitrag, der der Begriindung anhidngt.

Da der volistindig angestrebte Ausgleich nicht innerhalb des Plangebietes realisierbar ist, wird
eine externe Ersatzfliche durch die Gemeinde zur Verfiigung gestellt. Die Kompensations-
mafBnahme wird mit der Unteren Landschaftsbehdrde abgestimmt und zu Beginn der ersten
Baumafinahmen fertiggestellt.

Die Kosten fiir die ErsatzmaBnahmen werden entsprechend der Satzung der Gemeinde Altenberge
nach § 8a (4) BNatSchG auf die Anlieger umgelegt.

Die Zuordnung erfolgt dabei nach der iiberbaubaren Grundstiicksfliche.
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Als AusgleichsmaBnahme auf den Grundstiicken selbst soll an der riickwirtigen (stlichen)
Grundstiicksgrenze eine 3 m breite, dichte Abpflanzung als Hecke erfolgen. Verwandt werden
sollen standortgerechte heimische Gehélze, bei einer Pflanzdichte von 1 Pflanze pro m2,

Die ausnahmsweise mégliche Uberschreitung der Grundflichenzah! bis zu 0,4 soll ebenfalls durch
MafBnahmen auf dem eigenen Grundstiick ausgeglichen werden. Dafiir ist eine Dach- und Fassa-
denbegriinung vorgesehen. Auf derartige Ausgleichsmafinahmen sofl nur in dem Umfang verzich-
tet werden, wie dies technisch, z.B. bei Antennenanlagen, verglasten Wand- und Dachflichen,
sowie Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien, nicht realisierbar ist.

Die privaten Bauherren werden auf die DIN 18920 (Schutz von Biumen, Pflanzenbestinden und
Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen) hingewiesen, die bei der Umweltschutzbeauftragten
eingesehen werden kann.

8. Immissionen/Altlasten

Immissionen entstehen im Plangebiet vor allem durch den Kfz-Verkehr der nahen Siidstrafle sowie
der ancrenzenden KriiselstraBe. Die Belastungen sind jedoch so gering (1800-2000 DTV Siid-
straBe” / unter 500 DTV Kriiselstrafle), dafl Schutzmafinahmen fiir die Wohnbebauung nicht erfor-
derlich sind.

Von der Tischlziei (KriiselstraBe tir. 7) ausgehende Fmissionen, dic <u Beschwerden der
Nachbamn gefiihrt hétten, sind nicht bekannt. Da jedoch im Beteiligungsverfahren die 1riger
Gffentlicher Belange auf mogliche Emissionen bei einer intensiveren ererbllchen Ausnutzung
des Betriebsstandortes hinwiesen, ist auf Grundlage eines Gutachtens® und der, mit dem
Eigentiimer und dem Betreiber abgestimmten zu erwartenden Betriebsausiibung, die Immissions-
situation ermittelt worden. Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

~ ,Unter Berticksichtigung einer gesamten Betriebszeit von 12 Stunden zur Tagzeit incl. des
Tonzuschlages und der nicht auszublendenden Fremdgerduschanteile ergeben sich an den
MeBpunkten folgende Beurteilungspegel:
.. MP 3 (= mégliche Auflenwand der sdl. Nachbarbebauung) 54,2 dB(A)*

- ,Zur genauen Beurteilung der Larmsituation des Tischlereibetriebes.... ohne Fremdgeriusche,
Jjedoch mit Fahrzeugverkehr, wurde neben den Lirmmessungen auch eine computergestiitzte
Ausbreitungsrechnung durchgefiihrt.”

IP | (= mégliche AuBenwand der sdl. Nachbarbebauung) 50,5 dB(A)
[P 4 (= mdgliche Auflenwand der ndl. Nachbarbebauung) 52,5 dB(A).

.. [Dabei] zeigt sich, dall an den festgelegten Immissionspunkten keine Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte (55 dB(A) tags) zu erwarten sind.*

: Planunungsbire Hahm. Verkehrskonzept Altenberge. Osnabriick, 3.93

’ Richter & Hiils, Schalltechnisches Gutachten - Immissionsprognose - fiir die Aufstellung des B-Planes Nr. 36.
Ahaus, 2.97
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Die Immissionsrichtwerte gemiB VDI-Richtlinie 2058 (Beurteilung von Arbeitslirm in der
Nachbarschaft) entsprechen den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau).
Bei Beibehaltung des derzeitigen Emissionsverhaltens kann daher eine stidtebauliche Vertriglich-
keit unterstellt werden.

Da es sich bei dem Gewerbebetrieb trotz seiner atypischen Erscheinungsform von der grundsitz-
lichen Art her (planungsrechtliche Einstufung gemifl AbstandserlaB) dennoch um eine im
»Allgemeinen Wohngebiet” eigentlich unzuldssige bauliche Anlage handelt, kénnen Erweite-
rungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Emeuerungen gem. § 1 (10) BauNVO nur als
ausnahmsweise zuldssig festgesetzt werden. Der planerisch erweiterte Bestandsschutz darf nur
unter Einhaltung der Richt-/Orientierungswerte in Anspruch genommen werden, um eine
Verschlechterung der Situation zu vermeiden.

Grundsitzlich ist ein vertrigliches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten erwiinscht.
Informationen iiber sonstige Immissionen liegen nicht vor,

Aufgrund von Anwohnerduflerungen ergaben sich fiir das Haus sowie das Grundstiick , Kriisel-
strafle Nr. 5% Altlastenverdachtsmomente, die eine gesonderte Untersuchun‘c:;4 zur Folge hatten.

Das ehemals als Bickerei und Wohnhaus genutzte Gebiude wurde von 1970 bis 1985 als
chemische Reinigung betrieben, wobei die Wohnnutzung weiterhm beibehalten viurde.

Entsprechend der Aussagen des Gutachtens ist die technische Ausriistung der Reinigung den
jeweils aktuellen Emissionsschutzbestimmungen angepalt worden. Die Reinigung hat als
geschlossenes System mit Perchlorethylen gearbeitet.

Die verbrauchten Perchlorethylenmengen wurden von einer Fachfirma gegen neues
Perchlorethylen ausgetauscht, Filterriickstédnde in einen Sammelbehilter auf dem Hof gelagert und
fachgerecht entsorgt.

Nach Schlieflung der Reinigung wurde der Fufiboden in diesem Raum durch neuen Beton mit
Flieseniiberdeckung ersetzt. Eine Migration von CKW (Chlorkohlenwasserstoffe) aus dem
Gebdude ist im unmittelbaren Bereich der chemischen Reinigung und der Sammelstelle fiir
Filterriickstdnde nicht nachweisbar,

Im weiteren wird festgestellt, dab im Kellerraum unterhalb der chemischen Reinigung sich mit
0,043 mg/m’ noch Spuren an Tetrachlorethen in FuBbodennihe nachweisen lassen, dal jedoch ein
Richtwert fiir Luft von 2,0 mg/m?® als tolerabel eingeschitzt wird. Eine Bewertung anhand eines
statistischen Krebsrisikos bei langfristiger inhalativer Aufnahme erscheine danach wenig
angebracht, da es im vorliegenden Fall um einen Kellerraum gehe, der von den Bewohnemn des
Hauses nur sporadisch begangen wird,

Als Ergebnis empfiehlt das Gutachten eine gute Beliiftung des Kellers.

¥ Dr. WeBling Beratende Ingenieure, Gutachterliche Stellungnahme zur Untersuchung des Altlasten-
verdachtsstandortes  KriselstraBe 3", Altenberge, 9.96
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Die Betrachtung der aus dem Abstellkeller gemessenen Werte 1Bt sich fiir eine langfristig
inhalativ zu erwartende Krebsrisikoabschitzung nicht itbertragen, da es sich bei diesen Riumen
nicht um Wohnrdume handelt und zu erwarten ist, daB durch die Um- und AusbaumaBnahrmen eine
deutliche Minderung der LHKW erfolgt. Deshalb kommt eine zusitzliche Bewertung5 zu dem
Ergebnis, dafl eine Sperrung des Kellerausbaus im Gebiude KriiselstraBe 5 zu Wohnzwecken aus
diesem Grunde als nicht angebracht einzustufen ist.

Weitere  Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflichen im Sinne des Gemeinsamen
Runderlasses des Ministeriums fiir Stadtentwicklung und Verkehr, des Ministeriums fiir Bauen
und Wohnen und des Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom
15.05.1992 innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt und aufgrund der derzeitigen Nutzung
der Fldchen nicht zu erwarten.

9. Ver- und Entsorgung
Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Kriiselstrafe verlegt.

Schmutz- und Niederschlagswasser werden iiber vorhandene Leitungen (Mischwasserkanal) dem
Klarwerk Altenberge zugeleitet. Eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswissern ist
angesichts der i.d.R. in Altenberge vorherrschenden Bodenverhiltnisse und der o.g. vorhandenen
Cntsorgungssysteme sowohl technisch problematiscl als auch wirtscheftlich unverhiltrismiaBig
aufwendig.

Es wird jedoch angeregt, durch Zisternen auf den privaten Grundstiicksflichen das Niederschlags-
wasser zurfickzuhalten und als Brauchwasser zu verwenden oder aber es in offenen Mul-
den/Teichen auf dem Grundstiick zuriickzuhalten, um AbfluBspitzen zu reduzieren.

Die Strom- und Gasversorgung sowie die Trinkwasserbereitstellung wird sichergestelt.

Zur Einsparung von Energie soll der Bau von Niedrigenergiehduser bei den privaten Bauherren an-
geregt werden,

’ Dr, Welling, Beratende Ingenieure, Erweilerte Bewerrung zur Gutachterlichen Stellungnahme...
Altenberge, 12.96
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10. Denkmalschutz und Denkmalpflege
Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmiler vorhanden, Bodendenkmaler sind nicht be-

kannt. Uber einen entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan wird jedoch auf die Meldepflicht
fiir etwaige Bodenfunde hingewiesen.

11. Flichenbilanz

Fliche in m” % Anteil
Allgemeines Wohngebiet ca. 7.100 100
(davon Pflanzpflicht) {370} (5.2)
Gesamtfliche ca. 7.100 100

12. Kostenschiitzung
Fiir das Baugebiet fallen Erschliefungskosten nicht an.

Kosten fiir ErsatzmaBnahmen {gem. § 8 BNatSchG) werden mit ca. 6.000,00 DM (Netto-Herstel-
lungskosten) ermittelt.

Gemeinde Altenberge Aufgestellt:
Der Gemeindedirektor Ospabyiick, 24.02.199
Altenberge, den 43,57 (997 Ri/pcip20832

(Schipper Planungsbiire Ha mbH %
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Pflanzenkatalog fiir die Bepflanzung auf der privaten Grundstiicken
Die Artenzusammensetzung zeigt heimische, standortgerechte und dorftypische Gehélze

A: Pflanzen fiir den 3,0 m breiten Pflanzgebotsstreifen:

Strauche
Acer campestre - Feld-Ahom
Amelanchier lamarckii - Felsenbirne

Cornus sanguinea - Hartriegel

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa multiflora - Vielbliitige Rose

Rosa pimpenellifolia - Bibernell-Rose

Ribes rubrum - Rote Wildjohannisbeere
Syringa vulgaris - Gemeiner Flieder
Vibumum opulus - Schneeball

B: Ptlanzen fur die frei gestalteten Pflanzflichen:

Biume

Acer platanoides - Spitz-Ahomn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahom
Betula verrucosa - Sand-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus intermedia - Mehlbeere




PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI

Striucher

Acer campestre
Amelanchier lamarckii
Comus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa multiflora

Rosa pimpenellifolia
Rosa rugotida

Ribes rubrum

Salix aurita

Salix rosmarinifolia
Sambucus nigra
Syringa vulgaris

Vibumum opulus

egriinung
Clematis vitalba
Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Lonicera spec.
Parthenocissus quinguefolie "Engelmannii
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii”

Polygonum aubertii

Feld-Ahom
Felsenbirne
Hartriegel
HaselnuB
Weifidorn
Pfaffenhiitchen
Schlehe
Faulbaum
Hunds-Rose
Vielbliitige Rose
Bibernell-Rose
Boschungsrose
Rote Wildjohannisbeere
Ohr-Weide
Rosmarin-Weide
Holunder
Gemeiner Flieder
Schneeball

Waldrebe

Efeu

Hortensie
Geifischlingen
Selbstklimmender Wein
Selbstklimmender Wein
Knéterich




Vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 "KriiselstraBe" der Ge-
meinde Altenberge einschlieBlich &kologischem Fachbeitrag vom 21.10.1996,
schalltechnischem Gutachten des Ingenieurbiiros Richters & Hiils vom 20.02.1997
und gutachterlicher Stellungnahme zur Untersuchung des Altlastenverdachts-
standortes KriselstraBe 5 der Dr. WeBling ber. Ingenieure vom 17.09.1996 sowie
der erweiterten Bewertung zur gutachterlichen Stellungnahme vom 16.12.1996
hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 56 in der Zeit vom 14.03.1997 bis
zum 14.04.1997 6ffentlich ausgelegen.

48341 Altenberge, den {4 APR. 97

DER GE E[ND;YREKTOR

Am 12.05.1997 hat der Rat der Gemeinde Altenberge beschlossen, vorstehende Be-

grindung dem Bebauungsplan Nr. 56 "KriselstraBe" der Gemeinde Altenberge bei-
zufligen.

48341 Altenberge, den 13.05.1997

/3, Gord

(Gerdes)
Blirgermeister



