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K Begrindung zum Bauleitplanentwurf
1. Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Plananderung befindet sich dstlich des Ortszentrums der
Gemeinde unmittelbar benachbart zur Bahnlinie Minster/Gronau. Der Geltungsbereich wird
durch folgende Grundstiicke in der Gemarkung Altenberge gebildet:

Flur 58, Flurstiicke Nr. 55, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316 tlw.

Der Katasterbestand wurde digital am 23.02.2007 vom Katasteramt des Kreises Steinfurt
ubernommen.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig festgesetzt.

Durch den Bereich der 3. Anderung wird die 2. Anderung des Ursprungsplanes Gberlagert. Mit
Rechtskraft der 3. Anderung verliert dieser lUberlagerte Bereich der 2. Anderung des B-Planes
Nr. 58 seine bisherige Gliltigkeit.

2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Anlass fir die erneute Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 sind veranderte Anforderungen
an die konkrete Nutzung der Flachen des Einzelhandelnahversorgungsstandortes. Mit Hilfe der
3. Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Anpassung der sortimentsbezogenen VerkaufsflachengréRen und Nutzungen an aktuelle
wirtschaftliche Erfordernisse geschaffen werden. Da allein eine Anderung des bestehenden
Nutzungsgefiiges innerhalb des Nahversorgungsstandortes vorgesehen ist (ohne dabei
regionalplanerische Aspekte zu tangieren), die zulassige Grundflachenzahl nicht geandert wird,
keine Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben begrindet wird und keine Anhaltspunkte dafir
vorliegen, dass eine Beeintrachtigung europdischer Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete
eintreten koénnten, soll ein Bebauungsplan fir sogenannte ,andere MalBhahmen der
Innenentwicklung” gemaf § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

3. Bertcksichtigung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Altenberge ist der tUberwiegende Tell
des Geltungsbereiches des Plangebietes als ,Sonderbauflache” (Einzelhandel) dargestellt. Eine
Anpassung des FNP ist erforderlich, um durch die Festlegung von konkreten
VerkaufsflachengroRen  fir  bestimmte  Sortimentsgruppen und  Nutzungen unter
regionalplanerischen Aspekten negative Auswirkungen vor allem durch unangemessen
dimensionierte Einzelhandelseinrichtungen zu verhindern. Da durch die beabsichtigte Anderung
die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird, ist geman
§ 13 a (2) BauGB eine Anpassung im Wege der Berichtigung vorgesehen. Ein férmliches
Verfahren ist daftir nicht durchzufuhren.
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4. Situation des Geltungsbereiches

Der Anderungsbereich stellt sich planungsrechtlich bislang als ,Sonstiges Sondergebiet* mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel und detaillierten Festsetzungen zu VerkaufsflachengréRen
und Sortimentszusammensetzungen von Betrieben der Bereiche: Garten und Bau-
/Heimwerkermarkt, Autoelektrik, Lebensmittelnahversorgung, Fleisch- und Backwaren,
Eisdiele, Wellness sowie in einem kleinen raumlichen Teil als ,Mischgebiet‘ (u. a. mit
Einzelhandelsausschluss) dar.

Die Flachen des Sondergebietes sind innerhalb des Uberbaubaren Bereiches inzwischen
vollstandig bebaut und der Parkplatz entsprechend der Festsetzungen realisiert. Die
ErschlieBungsstrale zwischen der Bahnhofstrale und der Hanseller Strale ist vom
Kreisverkehr der Kreisstral3e K 50 bis zum Sudrand der Sondergebietsflache fertig gestellt; der
Weiterbau steht unmittelbar bevor.

Ein Teil der baulichen Anlagen kann aufgrund der engen Nutzungseinschrankungen des
bestehenden Bebauungsplanes bei der bestehenden Nachfragesituation nicht vermietet
werden, so dass kurzfristig Leerstdnde zu erwarten sind.

5. Planungsabsichten

Seit der Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplans haben sich die aus 6konomischen
Aspekten resultierenden Anforderungen an die Sondergebietsflache teilweise verandert.

5.1  Art der Nutzung

Sondergebiet

Der Nahversorgungsstandort soll in seinen Funktionen grundséatzlich erhalten bleiben. Derzeit
ist allerdings in Teilsegmenten eine fehlende Nachfragesituation festzustellen. Um einen
Geschéftsleerstand zu verhindern und damit ggf. die Gesamtattraktivitit des Standortes zu
gefahrden, soll der Positivkatalog zulassiger Nutzungen geringfligig erweitert werden. Es ist
beabsichtigt, eine Indoorspielanlage zu ermdglichen. Dabei handelt es sich um einen
Uberdachten (Hallen-)Spielplatz mit Spielgeraten, wie z. B. Kletterburg, Rutschen, Trampolin,
der privat betrieben wird. Daneben sollen Dienstleistungseinrichtungen sowie Gastronomie
zugelassen werden.

Um zu gewahrleisten, dass nur entsprechende Nutzungsarten bauordnungsrechtlich zuge-
lassen werden koénnen, erfolgt weiterhin eine Sondergebietsfestsetzung mit einem exakt
fixierten Positivkatalog als ,Sonstiges Sondergebiet® mit der Zweckbestimmung
»Einzelhandelsbetriebe und erganzende Einrichtungen”.

Mischgebiet

Das vom Sondergebiet eingerahmte Mischgebiet bleibt von seinen Festsetzungen zur Art der
Nutzung unverandert. Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnugungsstatten in diesem Bereich ausgeschlossen.

3. Anderung B-Plan Nr. 58 ,Bahnhofstrale / Hanseller Strake* £



PLANUNGSBURO HAHM GMBH . VBI Dbh

52 Mal3 der Nutzung / Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung, d. h. u. a. die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl
(GFZ) bleibt durch die Anderung unberiihrt. Dies bedeutet, dass keine
Nutzungsverdichtung/-erhéhung erfolgt und eine Realisierung der erganzenden Nutzungsarten
nur unter Verzicht auf bereits zulassige Nutzungsumfange realisiert werden kann.

Die Indoorspielhalle wird auf eine Bruttogeschossflache (BGF) von max. 800 m2 begrenzt. Die
erganzenden Einrichtungen der Dienstleistungseinrichtungen und der Gastronomie werden auf
insgesamt max. 600 m2 beschrankt.

Die vollstandige Nutzungsbandbreite mit den Maximalgrenzen der Ausnutzbarkeit geht aus den
textlichen Festsetzungen im Plan hervor.

Die Baugrenzenfestsetzungen bleiben ebenfalls unberihrt, um die urspringliche hochbauliche
Struktur zu bewahren.

5.3 Gestaltung

Engere Gestaltungsvorgaben sollen fir die bauliche Nutzung weiterhin nicht formuliert werden.
Die ursprunglichen  Architekturentwirfe  wurden  zwischenzeitlich als homogene
Weiterentwicklung des Gebaudebestandes realisiert und bedirfen keiner weitergehenden
Beschrankung.

6. ErschlielRung
6.1 Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt fiir den Kfz-Verkehr weiterhin
von der Bahnhofstral3e (K 50) und Uber den bereits realisierten 1. Bauabschnitt der StralRe ,An
der alten Molkerei*.

Offentliche Verkehrsmittel (Bahnhaltepunkt, Bushaltestelle) sind kurzwegig erreichbar. Eine
fuBlaufige Verknipfung auch mit den benachbarten Wohngebieten ist entlang der StralRen
sowie Uber ein separat geflhrtes FuBwegenetz mit direktem Anschluss an den
Anderungsbereich gewébhrleistet.

Eine zusatzliche verbesserte stralRenverkehrliche ErschlieBung ist mit der planungsrechtlich
abgesicherten Umsetzung des zweiten Bauabschnitts der StralRe An der alten Molkerei zur
Hanseller Stral3e zu erwarten.

Erhebliche Veranderungen der Verkehrsmengen sind durch die Modifizierung der Nutzungs-
arten nicht zu erwarten. Die StellplatzgroRe ist weiterhin unverandert. Die Anderungen im
Bereich der Nutzungsfestlegungen lassen keine Abweichungen bei der Stellplatzwechselrate in
relevantem Umfang erwarten.
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6.2 Ver- und Entsorgung

Durch die Anderung des B-Planes ergeben sich gegeniiber der bisherigen Planung keine fur
die offentliche ErschlielRung relevanten Auswirkungen.

6.3  Okologie/Begriinung

Angesichts einer weiterhin vorgesehenen intensiven Grundsticksausnutzung sind auch
zukUnftig keine flachenhaften Begrinungen vorgesehen. Die Pflicht zur Begrlinung der
Stellplatzanlagen sowie parallel der Erschlie3ungsstraf3en bleibt allerdings bestehen.

7. Immissionsschutz

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes werden keine immissionsrelevanten Nutzungen
zugelassen.

Weitere ggf. relevante Immissionen sind nicht erkennbar.

8. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Sowohl innerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplans als auch in seinem Umfeld
befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG NW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes
der Gemeinde Altenberge enthalten sind. Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu
Baudenkmalern werden nicht beeintrachtigt.

9. Planverwirklichung / Bodenordnung

Der komplette Teil der Sondergebietsflachen befindet sich bereits im Eigentum des Investors.
Bodenordnerische MafRnahmen sind von daher auch fir die Realisierung der beabsichtigten
neuen Nutzungen vsl. nicht notwendig.

10. Flachenbilanz

Es ergeben sich keine Veranderungen der bisherigen Flachengréf3en. Die Gesamtflache des
Anderungsbereiches betragt 1,82 ha. Die Sondergebietsflache weist eine GroRe von 1,75 ha
auf.

11. ErschlielBungskosten

In den Haushalt der Gemeinde zusatzlich einzustellende ErschlieRungskosten ergeben sich
durch die Plandnderung nicht.
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Il: Beschreibung und Bewertung méglicher Umweltaus wirkungen

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes,
einschliel’lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden

11 Geologie/Boden

Die Gemeinde Altenberge liegt im Bereich von Tonmergelgesteinen und Mergelkalken der
Oberkreide.

Der vorherrschende Bodentyp des Planungsraumes ist Pseudogley. Dieser Stauwasser
gepragte Boden geht auf den Kuppen des Altenberger Hohenriickens in Pseudogley-Rendzina
bzw. Rendzina Uber.

Der Pseudogley entstand aus Geschiebelehm (Diluvium) Uber Tonmergel (Oberkreide) oder
aus Tonmergel. Der Lehm- bzw. stellenweise tonige Lehmboden, besitzt eine hohe bis sehr
hohe Sorptionsfahigkeit und eine sehr geringe Durchlassigkeit. Er weist einen mittleren
natirlichen landwirtschaftlichen Ertrag auf und hat fir den Naturschutz keine herausragende
Bedeutung als Standort fur die Entwicklung von Tieren und Pflanzen, die auf extreme
Standortverhaltnisse angewiesen sind. Er ist im Kernmunsterland kein seltener Bodentyp.

Die Pseudogley-Rendzina bzw. Rendzina entstand aus Tonmergel oder Kalkmergel
(Oberkreide) und ist ein flach- bis mittelgriindiger, kalkhaltiger, toniger Lehmboden. Sie besitzt
eine Sorptionsfahigkeit und eine geringe Durchlassigkeit. Sie hat einen mittleren natirlichen
landwirtschaftlichen Ertrag und fur den Naturschutz eine hohe Bedeutung als Standort fur die
Entwicklung von Kalk liebenden Tieren und Pflanzen. Die Rendzina ist im Kernmunsterland ein
eher seltener Bodentyp.

Entsprechend der Karte' des Geologischen Dienstes, NRW, werden im Planbereich besonders
schutzwirdige Staunassebdden angetroffen. Dieser Extremstandort mit einem hohen
Biotopentwicklungspotenzial zeigt typischen Pseudogley mit starker bzw. sehr starker
Staunasse als Boden mit lang andauernder Vernassung.

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen im Sinne des Gemeinsamen Runderlasses
des Ministeriums fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums flr Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz ,Beriicksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungs-
verfahren* (MBL. NRW 2005 S. 582) vom 14.03.2005 sind nicht bekannt.

Karte der schutzwirdigen Béden, Geologischer Dienst; NRW, 2004
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1.2 Gewasser/Grundwasser

Offene Gewasserstrukturen sind im Anderungsbereich nicht vorhanden. In minimal 80 m
Entfernung befindet sich stdlich der in dstlicher Richtung flieRende Eschhuesbach. Ebenfalls
sudlich wurden in den vergangenen Jahren zwei Regenrlckhaltebecken (ca. 60/130 m
Entfernung) errichtet. Aufgrund der rechtlichen Situation (zulassige Grundstiicksversiegelung)
ist im Anderungsbereich nur eine sehr eingeschréankte Versickerung von Niederschlagswasser
maglich.

1.3 Klima/Lufthygiene

Aufgrund der grofR3flachig und intensiv zuldssigen Versiegelung der Flachen ist das lokale
Kleinklima einem tendenziell trocken/warmen Standort zuzurechnen. Ein gewisser Ausgleich
wird durch die festgesetzte Begrinung der Stellplatze sowie des benachbarten StraRenraumes
anzunehmen. Gegebenenfalls kénnen die ebenfalls benachbarten bepflanzten Wallflachen
sowie die beschriebenen Wasserflachen weitere Ausgleiche bewirken.

Frischluftschneisen, die fir das Gemeindegebiet von Bedeutung waren und eine
QualitatseinbuRe durch die beschriebene Situation erfahren, liegen im Bereich des Plange-
bietes nicht vor.

1.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Als potenzielle natirliche Vegetation ist fur den Planbereich Sternmieren-Eichen-
Hainbuchenwald (vorwiegend artenreich) zu nennen. Neben der Hainbuche und der Stieleiche
sind untergeordnet Vogelkirsche, Feldahorn und Esche zu erwarten.

Als Strauchschicht (nur sparlich) sind Hasel, Bluthartriegel, Weil3dorn, Schneeball, Pfaffen-
hitchen, Heckenkirsche und Kratzbeere zu nennen.

Die Krautschicht besteht aus mesotraphenten Arten wie: Waldveilchen, Sauerklee, Aronstab,
Lungenkraut, Goldhahnenful3, Bergehrenpreis und Waldziest (Saure vertragende Pflanzen
fehlen).

Die tatsachliche Vegetation besteht aus dem Pflanzenbestand der anthropogen beeinflussten
Griunflachen in dem Planénderungsbereich.

Aus faunistischer Sicht bieten diese Griinflachen kaum Lebensraum flir nennenswerte Arten.

1.5 Orts-/Landschaftsbild

Das Ortsbild wird durch die vorhandenen und perspektivisch durch die zuldssigen baulichen
Anlagen gepragt. Dreiseitig sind bereits umgebende Baustrukturen vorhanden; nur in westlicher
Richtung erstreckt sich Richtung Ortskern ein unbebauter Bereich. Die Baukdrperhéhe ist auf
max. 11,0 m Uber Stral3enoberkante beschrénkt.
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1.6 Mensch/Gesundheit

Begrindet durch die vorwiegend aus dem Kraftfahrzeugverkehr auf der Kreisstral3e und der
ErschlieBungsstralle sowie den Aktivitaten auf der Stellplatzanlage resultierenden Immissionen
wurden bereits in der 1. Anderung des Bebauungsplanes aktive und passive Schallschutz-
maRnahmen auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung? festgesetzt.

Die fur die Schallreduzierung der bereits realisierten Verkehrsanlagen erforderlichen aktiven
SchutzmaRnahmen (Wallkorper) westlich des Anderungsbereiches wurden realisiert.
Empfindliche Nutzungen in den belasteten Randbereichen des Anderungsbereiches werden
durch Festsetzungen zum passiven Schallschutz berticksichtigt.

1.7 Kultur/Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Auch Naturdenk-
maler sind nicht vorhanden. Umweltrelevante Sachguiter sind ebenfalls nicht vorhanden.

1.8  Wechselwirkungen

Durch die zuldssigen BaumalRhahmen werden Wechselwirkungen zwischen den umwelt-
relevanten Medien bewirkt. So werden natlrliche Bdden gestdrt und beseitigt, was u. a.
Auswirkungen auf die drtliche Flore und Fauna hat. Durch eine intensive Versiegelung
bestehen Auswirkungen auf das Kleinklima und die Niederschlagswasserversickerung.
Dadurch wird wiederum die lokale Grundwasseranreicherung beeinflusst und oberflachige
Wasserabflisse werden beschleunigt.

2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand  es bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Grundsatzlich kénnen bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren auf die umwelt-
relevanten Medien unterschieden werden.

Die baulich bedingten Auswirkungen sind nur temporarer Art und von daher nur beachtlich,
wenn sie dennoch zu nachhaltigen Beeintrachtigungen fuhren.

2.1 Boden

Da keine geanderte Form der Bodenbeanspruchung sowie keine zusatzliche Versiegelung

vorliegen, ergeben sich keine gegenidber dem Planungsverzicht zu unterscheidenden
Beeintrachtigungen.

2 Planungshiiro Hahm, Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 58 (1. Anderung)

.BahnhofstraRe/Hanseller StralRe", Verkehrslarmberechnung und Larmberechnung des Gewerbezentrums
Bahnhofstral3e Parkplatz/Anlieferung, Osnabriick, Januar 2003
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2.2 Wasser

Das Niederschlagswasser wird aufgrund der unverédndert hohen Versiegelung weiterhin
Uberwiegend abgeleitet. Nur ein relativ kleiner Teil wird zukinftig auf der Flache selbst
versickern. Durch eine Retention sidlich des Plananderungsbereiches kann ein kleiner Teil des
Wassers wieder unmittelbar der Versickerung zugefihrt werden. Die verbleibende Menge wird
gedrosselt in das ortliche Vorflutsystem eingeleitet. Grof¥flachige Stérungen der
Grundwasserneubildung und —qualitat sind weiterhin nicht zu erwarten.

2.3 Klima/Lufthygiene

Durch die geplanten baulichen MaRnahmen werden voraussichtlich weiterhin keine relevanten
Klimaveranderungen entstehen.

2.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Auswirkungen auf das Artenspektrum und die Individuenzahl sind durch die erneute Anderung
der Planung nicht zu erwarten.

2.5 Orts-/Landschaftsbild

Das Ortsbild wird durch die planerischen Anderungen gegeniiber den bislang vorliegenden
rechtlichen Regelungen nicht veréndert.

2.6 Mensch/Gesundheit

Durch die Anderungen der Art der baulichen Nutzung konnen evtl. auch verkehrliche
Anderungen bewirkt werden. Da jedoch die Gréf3e der ausgewiesenen Stellplatzanlagen
unverandert bleibt und die erganzten Nutzungsarten nicht grundsatzlich verkehrsintensiv sind,
werden auch keine immissionswirksamen Zusatzbelastungen erwartet.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Plandnderung ware von einer vergleichbaren Belastungs-
situation auszugehen.

2.7 Kultur/Sachguter

Da keine Kultur- und bedeutenden Sachgiter in Anspruch genommen werden, entstehen keine
Beeintrachtigungen bei diesem Bewertungsaspekt.

2.8  Wechselwirkungen

Da die vorhandene Eingriffssituation nicht vergroRert wird, ist keine Anderung bereits
vorliegender Wechselwirkungen anzunehmen.
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Gegenuber einer Nichtdurchflihrung der Planung entstehen insgesamt keine rechtlichen
Anderungen der Umweltsituation.

3. Geplante Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von
nachteiligen Auswirkungen

3.1 Vermeidungs-/Verminderungsmafinahmen

Aufgrund der weiterhin erforderlichen intensiven Inanspruchnahme der Uberplanten Flachen
sind weitergehende Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen nicht méglich/vorgesehen.

3.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist gemaR § 21 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu prufen, ob Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind und auf
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz zu
entscheiden. Diese 6kologische Prifung erfasst und bewertet den rechtlich zulassigen Eingriff
im Anderungsbereich und stellt diesem den zukiinftig vorgesehenen Eingriffsumfang
gegentber.

Da keine Natur und Landschaft zusatzlich belastetende Realisierungsmoglichkeiten zugelassen
werden und insbesondere der Versiegelungsumfang, die Baumassen/-héhen sowie die
Pflanzfestsetzung nicht geéndert werden, ergeben sich keine neu zu bilanzierenden
Sachverhalte.

4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglic hkeiten (Alternativen)

Grundsatzliche gleichwertige Alternativen sind nicht gegeben, da es sich um eine
grundstucksabhangige Nutzungsanderung handelt und teilweise bereits realisierte Bauab-
schnitte nur unter Anderung der Nutzungsarten realisiert werden sollen.

Gemeinde Altenberge Aufgestellt:
Altenberge, den 07.03.2008 Osnabrtick, 07.03.2008
Ri/Sc-06146-19

Der Birgermeister Planungsbiro Hahm GmbH
gez. Paus

3. Anderung B-Plan Nr. 58 ,Bahnhofstrale / Hanseller Strake* ]



PLANUNGSBURO HAHM GMBH . VBI K:)t:)k]

Il. Verfahrenvermerk

Der Bau- und Planungsausschuss der Gemeinde Altenberge hat der Begrindung des
Entwurfes am 03.03.2008 zugestimmt.

Die Begriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeit vom 20.03.
bis 21.04.2008 einschlieB3lich 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der offentlichen Auslegung geprift und vom Rat der
Gemeinde Altenberge in seiner Sitzung am 19.05.2008 als Begriindung der Satzung vorgelegt.

Altenberge, den 21.05.2008

Gemeinde Altenberge
Der Biurgermeister

gez. Paus
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