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1.0 Raumliche und strukturelle Situation

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Gemeinde Altenberge befindet sich ca. 500
Meter nordwestlich des Ortskernes von Altenberge im Bereich Mihlenweg/ Paschhigel.

Das Plangebiet erstreckt sich auf die Gemarkung Altenberge, Flur 54, Flurstiicke 6, 7, 373, 428 und 429.
Es wird nordlich von landwirtschaftlich genutzten Flachen, westlich vom Muihlenweg, sudlich von
Wohnbebauung am Mihlenweg und 6stlich von land- und forstwirtschaftlichen Flachen, die bis an die

Borghorster StraRe/ LandesstraRe 510 in 150m Entfernung heranreichen, begrenzt.

Das Plangebiet wird zurzeit gewerblich und privat genutzt. Die private Nutzung erfolgt im nérdlichen
Bereich teilweise als Weide und Gartenanlage. Hier ist ein kinstlicher Teich und Griinbestand
vorzufinden. Die Flache ist weitgehend frei von baulichen Anlagen.

Im sudlichen und westlichen Planbereich liegt eine bauliche Nutzung vor. Sie besteht aus einem
historischen Muhlenbaukorper mit einem direkt angefiigten Geb&aude. Beide Gebaudeteile werden fir
einen Landhandel mit Lagerraumen genutzt. Im dazu gehdrigen Auf3enbereich ist ein groRflachiger Park-

und Verladeplatz mit einem abgesperrten Bereich fur den AuBenverkauf vorzufinden.

Bei dem Miihlengebaude handelt es sich um ein konisch zulaufendes Bruchsteingebdaude aus dem 19.
Jahrhundert. Die urspriinglichen Muhlenmerkmale wie Dachkappe und Muihlenfligel sind nicht mehr
vorhanden. Eine Priifung durch das Westfalische Amt fir Denkmalpflege in Minster ergab, dass es sich
hierbei nicht um ein denkmalwirdiges Gebaude handelt. Jedoch ist das Gebaude aufgrund seiner
stadtebaulichen und topografischen Lage am Ortsrand, als auch wegen seiner typischen ortspragenden

Architektur als erhaltenswert einzustufen.

Bei dem angrenzenden Gebaude handelt es sich um einen ein- bis zweigeschossigen Baukdrper in
Ziegelbauweise mit Satteldach. Die Architektursprache erinnert an Gewerbebauten und stellt sich an
dieser Stelle als unpassend und nicht erhaltenswert dar. Dieses Argument wird durch den schlechten
baulichen Zustand, den hohen Versiegelungsgrad der Hofflache und das Fehlen von Grinbestand
gestutzt. Der Landhandel soll aus privaten Griinden zeitnah aufgegeben werden.

Ebenso sollen die zwei Einfamilienhduser am Westrand aus privaten Grinden im Zuge der
Baumalnahme aufgegeben werden.

Als umgebende Bebauung im Bereich Mihlenweg und Nordstralle ist groRtenteils ein- bis

zweigeschossige Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorzufinden.
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Als eine besondere Qualitét des Plangebietes ist die Lage am Ortsrand auf dem Paschhiigel zu nennen,
weil sich dem Betrachter an dieser Stelle eine besonders schéne Aussicht auf die minsterlandische
Parklandschaft bietet.

Die Standortwahl stiitzt sich auf die giinstige Lage zu den Stadten Munster, Emsdetten, Nordwalde und
Steinfurt, als auch auf die geringen Entfernungen zu den Bundesautobahnen 1 und 43, und der
Bundesstrale 54. Sie ermoglichen das schnelle Erreichen der nachsten Oberzentren wie die Stadt

Munster und das Ruhrgebiet.
Die Nahversorgung der Anwohner mit Gitern des taglichen Bedarfs ist im Ortskern ausreichend
gewabhrleistet. In ca. 300 bis 400 m Entfernung befinden sich ein Kinderspielplatz, ein Kindergarten,

Schulen und Sportstatten.

2.0 Planungsrechtliche Situationen

2.1 Der Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirkes Munster sieht fir den Planbereich und dartber
hinaus eine Wohnbauflache vor. Die Kontur des Plangebietes schopft die dargestellte GrolRe des GEP

nicht aus.

2.2 Der Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als ,Wohnbauflache" und in einem
Teilbereich als ,Flachen fur die Landwirtschaft” dar. Die geplante Nutzung widerspricht dieser Darstellung,
deshalb soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden. Die Darstellung ,Flache fir

die Landwirtschaft soll in ,Wohnbauflache" geadndert werden.

3.0 Planung
3. 1 Projektbeschreibung

Eine weitere Verwendungsmaoglichkeit sowohl fiir die bestehenden Gartenanlage und das Ziegelgebaude
als auch fur die zwei Einfamilienhduser wurde fir die angestrebte Nutzung geprift und konnte nicht

gefunden werden. Deshalb sollen sie entfernt und gegen neue Gebaude ersetzt werden.

Das erhaltenswerte Muhlengebaude soll in seiner typischen Eigenart erhalten und mit einer neuen
Dachkappe und entsprechenden Mihlenfligeln wieder hergestellt werden. Die Umnutzung der Mihle ist
erwiinscht und dient dem Erhalt des Geb&udes.

Die weiterhin anhaltende Nachfrage nach Wohnraum unterstitzt eine Bebauung mit Wohnh&usern.

Deshalb soll in Nachbarschaft zur vorhandenen Wohnbebauung ein weiteres Wohngebiet in einer
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stadtebaulichen geordneten Bauweise entstehen.
Da fur diesen Bereich keine verbindliche Planung vorliegt, soll mit Hilfe eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, Planungsrecht geschaffen werden. Die Aufstellung des Planes verfolgt im

Wesentlichen folgende Ziele:

. Stadtebauliche Neuordnung des Plangebietes
. Schaffung von Baurecht flir sechs Einzelhduser mit ca. 25 Wohneinheiten, einem Cafe und einer

Tiefgarage mit Parkdeck

. Erhaltung, Instandsetzung und Umnutzung des historischen Mihlenbaukdrper
. Entsiegelung der Hofflache
. Schaffung neuer Griinstrukturen als Ubergang zur Landschaft

Der Bebauungsplan verfolgt folgende Zwecke:
Die Regelung der rechtsverbindlichen Festsetzungen zur Nutzung und Uberbaubarkeit der Grundstiicke,
ErschlieBungsflachen und sonstiger Flachen und die Gestaltung der baulichen Anlagen sowie die

Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen.

Im 6stlichen Planbereich soll eine Wohnbebauung mit zwei Einzelhdusern entstehen. Die Hauser sollen
zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss mit geneigtem Dach erhalten. Im nérdlichen Planbereich
sollen drei Einzelhduser in zweigeschossiger Bauweise ebenfalls mit geneigtem Dach entstehen. Der
Muhlenbaukérper soll um ein eingeschossiges Gebaude mit sehr flach geneigtem Dach erganzt werden.
Mit dieser sich unterordnenden Hohenentwicklung soll dem spéateren Erscheinungsbild der Mihle, als
stadtebaulich pragendes Element Rechnung getragen werden.

Entstehende Freiflachen sollen gartnerisch angelegt und dauerhaft erhalten werden. Nahere Auskunft

kann dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag enthommen werden.
Um eine zeitgemaRe umweltschonende Energiegewinnung zu ermdoglichen, sollen alternative
Energieanlagen wie z. B. Fotovoltaikanlage oder Ahnliches zugelassen werden. Ebenso ist die Begriinung

von Dachern und die Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster erwiinscht.

4.0 Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

In dem mit WA gekennzeichnetem Allgemeinen Wohngebiet sind gemal § 4 Abs.3 BauNVO sowohl
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen als auch Vergnlgungsstatten und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe nicht zulassig. Damit sollen die Anwohner vor Verkehrs- und Larmbelastungen

geschitzt werden. Damit orientiert sich die Festsetzung an den rechtlichen Mdglichkeiten, wonach das
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Gesetz den Vorhaben- und ErschlieBungsplan weder an den Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB
noch an die Baunutzungsverordnung oder die Planzeichenverordnung bindet.

Mit der Festsetzung WA / 2 Wo fir die nérdlichen Hauser soll das Hochstmal der zuldassigen Wohnungen
fur Wohngebaude auf zwei pro Einzelhaus beschrankt werden. Damit wird die Einwohner-, Gebaude-,

Verkehrs- und Parkplatzdichte auf ein vertragliches Maf3 beschrankt.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die maximale Grundsticksausnutzung der mit WA gekennzeichneten Flachen entspricht mit der
Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,4 und Geschossflachenzahlen von 0,6 bis 0,8 den maximalen Werten des
§ 17 BauNVO fir zweigeschossige Gebéude.

Mit diesen Festsetzungen soll die Nutzungsdichte auf ein vertragliches MalR beschrankt und eine

angemessene und durchgriinte Bebauung entstehen.

4.3 Hohe baulicher Anlagen

Ein ruhiges Erscheinungsbild der gesamten Bebauung wird durch die Festsetzung der Dachneigungen
und der Hohenentwicklung erzielt. Fur die Gebaude Nr. 1,2, 3, 5, 6 und 7 ausschlieBlich des
Muhlenbaukérpers sollen die maximalen Firsthohen festgesetzt werden. Fur die Tiefgarage mit Parkdeck
wird die Oberkante des fertigen Fu3bodens bzw. Fahrflache festgesetzt. Sie sollen sich aufgrund der

bewegten Topografie auf NN beziehen.

4.4 Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse soll fur das Plangebiet differenziert werden.

Fur die Gebaude 1, 2, 5, 6 und 7 sollen zwei Vollgeschosse zugelassen werden. Im zweiten
Obergeschoss der Gebaude 1 und 2 soll ein Staffelgeschoss bzw. ein ausgebautes Dachgeschoss
mdoglich sein. Mit dem Staffelgeschoss bzw. ausgebautem Dachgeschoss soll zur Begrenzung der
Nutzungsdichte kein weiteres Vollgeschoss entstehen.

Der erganzende Baukorper (Gebaude 3, Cafe) soll sich mit nur einem Vollgeschoss dem
Muhlenbaukérper unterordnen. Fir die Mihle soll keine Festsetzung getroffen werden, weil das Gebaude
durch seine Kubatur bereits eingeschréankte Ausbaumdoglichkeiten bietet.

Damit passt sich die Regelung der Geschossigkeit an die umgebende Bebauung an und beeintrachtigt

nicht die stadtebauliche Wirkung der Mihle.

4.5 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Gru ndsticksflachen

Far das mit WA gekennzeichnete Gebiet soll die Bebauung als offene Bauweise fiir sechs Einzelhauser
incl. Mihle mit seitlichem Grenzabstand zugelassen werden.

Der vorhandene Muhlenbaukérper soll baulich ergéanzt und mit dem Neubau (Gebdude Nr.3) verbunden
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werden. Dadurch entsteht ein Einzelgebaude, das der offenen Bauweise entspricht. Aus diesem Grunde
wird die Mihle in die Uberbaubare Flache einbezogen.

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen fur die Gebaude Nr. 1,2, 5, 6 und 7 ist jeweils ein Einzelhaus in
offener Bauweise zugelassen. Damit entspricht die Festsetzung der umgebenden Bebauung am
Muhlenweg und an der Nordstraf3e.

Die Darstellung der Uberbaubaren Flachen stellt die maximale horizontale Ausdehnung der Gebaude dar.

Die Einteilung in mehr als sechs Einzelhduser ist hier aus stadtebaulichen Griinden nicht gewiinscht.

5. 0 Belange des Ortshildes

Das Erscheinungsbild des geplanten Wohngebietes soll von der bestehenden Mihle auf Grund ihrer
Hohe und der ablesbaren Architektur bestimmt werden.

Zur Wiederherstellung des typischen Charakters der Mihle soll das Gebaude im Rahmen der Wiederher-
stellung eine Kappe und Muhlenfliigel erhalten.

Die geplanten Gebaude sollen sich in ihrer Héhenentwicklung der Muhle unterordnen und durch eine
zuriickhaltende stimmige Architektursprache den Bereich aufwerten. Sie sollen in Form, Proportion, Farbe
und Material gestalterisch aufeinander abgestimmt werden.

Zur Schaffung eines ruhigen Erscheinungsbildes sollen die Gebaude Nr.1 und 2 eine einheitliche aul3ere
Architektursprache erhalten.

Die Dachform der Hauptdacher fur die Gebaude Nr. 1, 2, 3, 5, 6 und 7 soll auf Walm-, Zelt- oder
Satteldach beschrankt werden. Damit orientiert sich die Festsetzung an den ortstypischen Dachformen fir

Wohnhauser.

6.0 ErschlieRung und Verkehr

6.1 Erschlielung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den Mihlenweg. Hierbei handelt es sich um eine

untergeordnete Sammelstral3e, die das angrenzende Wohngebiet mit dem siidostlich liegenden Ortskern
verbindet. Er ist bis zum Planbereich als Anliegerstrale und anschlieRend als landwirtschaftlicher Weg
ausgebaut. Ortseinwarts fihrt der Mihlenweg unmittelbar zur Borghorster Strae (L 510), einer StralRe

mit Uberregionaler Bedeutung. Sie verbindet Altenberge mit Nordwalde, Minster und Steinfurt.

Die Grundstiicke der Gebaude Nr. 1, 2 und 3 liegen direkt an der offentlichen Verkehrsflache des
Muhlenweges und gelten damit verkehrstechnisch als erschlossen. Die nordlich stehenden Einzelhauser
Nr. 5, 6 und 7 sollen Uber eine stralBen&hnliche Flache erschlossen werden, die mit einem Geh-, Fahr-

und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie der Anlieger gesichert wird.
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Um diese ErschlieBungsflache kinftig gefahrlos erreichen zu kénnen, soll der Ausbau des Muhlenweges
bis zur nordlichen AuRenkante der zuvor genannten Flache fortgesetzt werden. Der Ausbau soll zu Lasten

des Investors erfolgen.

6.2 Ruhender Verkehr/Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze fur die Hauser Nr. 1, 2 und 3 (Cafe) sollen auf dem eigenen Grundstiick in

ausreichender Anzahl in der Tiefgarage und Parkdeck hergestellt werden.
Die Stellplatze auf dem Parkdeck sollen als offene oder eingegriinte Platze angeboten werden.
Fir die nordlich gelegenen Gebaude Nr. 5, 6 und 7 sollen neben Carports, offene begriinte Stellplatze

und Garagen zugelassen werden.

7.0 Aspekte der Umweltvertraglichkeit

7.1 Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zur Fests tellung der UVP-Pflicht aufgrund UVPG 8§ 3
Anlage 1 - Punkt 18.7.2

Das Vorhaben ist als stéadtebauliches Projekt dem Punkt 18.7.2 der Anlage 1 zuzuordnen.

Aufgrund der GrundstiicksgroRe werden die ZielgroRen der Anlage 1 nicht erreicht. Eine UVP-Pflicht bzw.

eine Vorprifung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemafl UVPG ist daher nicht durchzufihren.

Kumulierende Vorhaben gem. 8 3 b (2) UVPG

Das sind mehrere Vorhaben derselben Art, die zusammen die fur eine Regel-UVP maligebenden
GroRRen- oder Leistungswerte erreichen bzw. Uberschreiten. Diese Vorhaben kénnen auch von mehreren
Tragern umgesetzt werden. Wichtig ist, dass sie gleichzeitig realisiert werden sollen, in engem
Zusammenhang stehen und einem vergleichbaren Zweck dienen.

Eine kumulierende Wirkung mit anderen geplanten Vorhaben innerhalb der Gemeinde oder in
angrenzenden Bereichen des Plangebietes ist nicht festzustellen. Raumlich besteht ein Bezug zur
LHinterbebauung“ NordstralRe — ErschlieRung Uber den Muhlenweg — VBB Muhlenweg / Bergstral3e. In
dem Planbereich entstehen ca 5 EH / DH auf einer Flache von ca. 5780 gm. Auch unter Einbeziehung
dieser Planflache werden die Zielwerte gemal UVPG § 3 Anlage 1 nicht erreicht.

Auch unter den Aspekten der betroffenen Schutzguter (Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und Landschaft, Kulturgiter und sonstige Sachguter sowie die Wechselwirkungen zwischen

den genannten Schutzgttern) sind keine erheblichen Beeintrachtigungen erkennbar.
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7.2 Beurteilung der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG ist nicht erforderlich.
In der Summe ist festzustellen, dass erhebliche und nachteilige  Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben nicht entstehen. Die entstehenden Beeintrachtigungen werden tber AusgleichsmaRnahmen

kompensiert.

7.3 Altlasten

Altlasten, Altstandorte oder Altlastenverdachtsflachen sind fiir das Plangebiet nicht bekannt.

8.0 Fragen der Durchfliihrung

8.1 Ver- und Entsorgung

Im Rahmen des ErschlieBungsplanes soll die Schmutzwasserleitung innerhalb des Plangebietes
voraussichtlich Uber das Grundstiick Muhlenweg Nr. 10 zum vorhandenen Schmutzwasserkanal im
Muhlenweg gefiihrt werden. Zur Sicherung der Leitungsfihrung soll innerhalb des Plangebietes ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrdger festgesetzt werden. Die
Leitungsfihrung auRerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll
vertraglich zwischen den Beteiligten geregelt werden.

Eine eingehende Prufung der Abwasserleitungen durch die Verwaltung und das Planungsbiro Hahm
GmbH in Osnabriick ergab, dass die vorhandenen Leitungen und die Klaranlage in Altenberge die
anfallenden Mengen Schmutzwasser aufnehmen kénnen.

Das anfallende Regenwasser wird Uber ein Rigolen- Mulden- System unter Einbeziehung eines
vorhandenen Versickerungsbrunnens entsorgt. Entsprechende Bodengutachten mit Berechnung liegen
Vor.

Weiterhin sollen zur Versorgung der kinftigen Anwohner die vorhandenen Versorgungsnetze flr Strom

und Wasser usw. innerhalb des Mihlenweges genutzt werden.

8.2 Immissionsschutz

Geringfligige Larmimmissionen von der LandesstralRe 510 und von den Gewerbebetrieben im Rahmen
des Bebauungsplanes ,Grotemeyer* Nr. 59 der Gemeinde Altenberge sind nicht auszuschlie3en. Hier
sind Gewerbetriebe der Abstandsklasse VI im Abstand von mindestens 200 m zuldssig. Die

entsprechende Zufahrt erfolgt von der Borghorster Stral3e.

8.3 Bodenordnende Mal3hahmen

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich.
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9.0 Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes ca. 6.207 gm 100 %
davon:

- Uberbaubare Flache 2.028 gm 32,7 %
- Privatstrale. 110 gm 1,8 %
- festgesetzte Grinflache 770 gm 12,4 %
- Gemeinschaftsanlage 685 gm 11,0 %
- unbebaute Flache 2.614 gm 421 %

- private Grundsticksflache

10.0 Friuhzeitiges Beteiligungsverfahren

10.1 Frihzeitige Beteiligung der Trager offentliche  r Belange und Abwagung

Die RWE Gas AG tragt weder Anregungen noch Bedenken vor. Jedoch wird darauf hingewiesen, dass
die Stellungnahme durch die RWE Gas AG erfolgt, weil die Erdgasleitungsnetze der VEW Energie AG,
WFG-AG, WGV und der RWE Energie AG in die RWE Gas AG eingebracht wurden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Staatliche Umweltamt Minster tragt keine Anregungen vor. Es wird mitgeteilt, dass aus Sicht des
Immissionsschutzes bei einer zeitnahen Aufgabe der vorhandenen gewerblichen Nutzung keine
Bedenken bestehen.

Die Information wird zur Kenntnis genommen

Die Industrie- und Handelskammer Minster meldet folgende Anregungen und Bedenken an:

Punkt 1.0 Immissionsschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplan ,Grotemeyer* Gewerbebetriebe der Abstandsklasse
VI im Anstand von 200m bis 300m zuldssig sind und eine entsprechende Zufahrt von der Borghorster
Stral3e besteht. Es ist davon auszugehen, dass es zu keinen Schwierigkeiten mit dem Immissionsschutz
kommen wird. Jedoch ist es notwendig dass in der Begrindung bzw. im Erlauterungsbericht eine

entsprechende Auseinandersetzung erfolgt.

Punkt 2.0 Der vorh. Gewerbebetrieb Mihlenweg 10 ist zu klassifizieren und subsumieren unter § 4 (3)
Nr.2 BauGB. Die planungsrechtlichen Festsetzungen, dass die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht zulassig sein sollen, Uberplanen den vorh. Gewerbebetrieb. Sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe wie Versicherungsvertretungen, Internetverkauf, Schreibbiros, Softwareentwicklungen

usw. sollten ausnahmsweise zuléassig sein



Gemeinde Altenberge - VBB Nr. 66 Altenberge ,Mihlenweg"

Zu Punkt 1.0: Dem Hinweis wird entsprochen.

Folgender Text wird unter ,6.2 Immissionen” in die Begriindung aufgenommen:

~Geringfigige Larmimmissionen von der LandesstraRe 510 und von den Gewerbebetrieben im Rahmen
des Bebauungsplanes ,Grotemeyer Nr. 59 der Gemeinde Altenberge sind nicht auszuschlieen. Hier
sind Gewerbetriebe der Abstandsklasse VI im Abstand von mindestens 200 m zulassig. Die

entsprechende Zufahrt erfolgt von der Borghorster Stral3e.

Zu Punkt 2.0:
Der Hinweis kann nicht berlcksichtigt werden, weil der vorh. Gewerbebetrieb (Landhandel) am
Muhlenweg zeitnah an dieser Stelle aufgegeben wird und die entsprechenden Geb&audeteile entfernt

werden. Deshalb besteht fur eine planungsrechtliche Sicherung des Gewerbebetriebes kein Bedarf.

Dem nachsten Hinweis wird nicht entsprochen.

Es handelt sich hier um ein Wohngebiet in dem nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe zum
Schutz der Anwohner vor Immissionen nicht zuléssig sein sollen. Damit orientiert sich die Festsetzung an
den rechtlichen Mdglichkeiten, wonach das Gesetz den Vorhaben- und ErschlieBungsplan weder an den
Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB noch an die Baunutzungsverordnung oder die

Planzeichenverordnung bindet.

Das Planungsamt des Kreises Steinfurt aufRert keine Anregungen, jedoch Bedenken und Hinweise. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht moglich.
Die Einleitung in vorh. Brunnen ist nicht zulassig. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sollte auf eine
Versickerung verzichtet werden.

Den Hinweisen und Bedenken wird nicht gefolgt.

Nach Abstimmung am 22.8.03 seitens der Planung mit dem Kreis Steinfurt/ UWB, Herrn Stéppel und
Herrn Schultz wird entsprechend dem Gutachten des Biros de Reuter/ Altenberge und dem
ErschlieBungskonzept des Blros Stadt und Landschaft dem grundsatzlichen Regenwasser-
Entwasserungskonzept zugestimmt. Der vorh. Brunnen wird nur als Zisterne ohne Versickerung genutzt,
befahrbare Flachen sind Gber die Mulden in die Rigolen zu entwassern. Ein Antrag auf Einleitung entspr.

WHG mit entspr. Fachplanung ist dem Bauantrag beizufiigen.

Das Landesstral3enbauamt (StraBen. NRW) bittet um Beteiligung bei der 6ffentlichen Auslegung.

Dem Hinweis wird entsprochen

Die Deutsche Telekom AG (DTAG) au3ert keine Bedenken, jedoch Anregungen und Hinweise.
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Punkt 1.0 Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen sind mindestens 3 Monate vor Baubeginn

schriftlich anzuzeigen.

Punkt 2.0 Die DTAG benétigt einen separaten Grundbucheintrag zur dinglichen Sicherung eines

Leitungsrechtes.

Punkt 3.0 Eine wirtschaftliche unterirdische ErschlieBung ist nur bei einer koordinierten ErschlieBung

mdglich. Sie beantragt daher folgendes sicherzustellen:

Punkt 3.1. Eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Straf3en.

Punkt 3.2 Fir Flachen gem. 8 9 (1) ziff. 21 BauGB zugunsten der Deutschen Telekom AG eine
beschrankt personliche Dienstbarkeit folgenden Inhalts in das Grundbuch aufgenommen wird:

.Die DTAG ist berechtigt, Telekommunikationsanlagen in dem Grundstiick zu verlegen, dauerhaft zu
betreiben, zu unterhalten, erforderlichenfalls zu erneuern, sowie das Grundstuck im hierfur erforderlichen
Umfang zu betreten oder durch Bedienstete oder Beauftragte betreten zu lassen.

Uber und in unmittelbarer N&dhe sowie 50 cm beiderseits der Telekommunikationsanlagen diirfen ohne
Zustimmung der Deutschen Telekom AG auf dem Grund und Boden keine Einwirkungen vorgenommen
werden (BaumaRnahmen, Baumpflanzungen, Weidezdune, Mieten, Auslegen von Drainagerohren,
Herstellen von Entwasserungsgraben und dgl.), durch die Telekommunikationsanlagen gefahrdet oder

beschadigt werden kénnen.”

Punkt 3.3 Dass zur Herstellung der Hauszuftihrungen der ErschlielRungstrager verpflichtet wird, vom
jeweils dinglich Berechtigten (Grundstiickseigentimer) die Grundstiickseigentimererklarung einzufordern

und der DTAG auszuhandigen.

Punkt 3.4 Dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumaflnahmen fiir StraBenbau und Leitungsbau
durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

Den Hinweisen und dem Antrag wird entsprochen.

Den Hinweisen und Anregungen wird seitens des Investors grundsatzlich zugestimmt, jedoch bediirfen

samtliche MaflRnahmen seitens der Deutschen Telekom AG der Abstimmung mit dem Investor.
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10.2 Frihzeitige Birgerbeteiligung und Abwagung

Herr Baumer, Anwohner Muhlenweg Nr. 17 in Altenberge, tragt folgende Anregungen und Bedenken vor:

Punkt 1.0) Fur die direkten Anlieger wird eine Larmbelastung durch ein enormes Verkehrsaufkommen
insbes. im Bereich der Tiefgarage und des Parkdecks befurchtet. Er schlagt vor, die Stellplatze unter den

Gebéauden 1 und 2 oder in der suddstlichen Plangebietsecke anzuordnen.

Zu Punkt 1.0) Stellplatze:

Den Anregungen kann aus besonderen stadtebaulichen Grunden nicht gefolgt werden, weil das
unmittelbare Umfeld des alten Muhlenbaukérpers in Anlehnung an die urspringliche stadtebauliche
Situation in der vertikalen sowie horizontalen Entwicklung unbebaut sein soll. Die Schaffung einer
Tiefgarage unterstitzt durch den Verzicht auf eine Uberirdische Garagenanlage den Eindruck des freien
unbebauten Umfeldes der Muhle.

Damit kann das Gebaude mit den kinftigen Mihlenblattern auf einem der héchsten Punkte der
Gemeinde, gut zum Ortskern wirken und seiner stadtebaulichen Bedeutung im Ort gerecht werden.
Folglich werden die sonstigen Gebdude an den Plangebietsrandern angeordnet. Ein Teil der
verbleibenden Freiflachen soll fur Stellplatzanlagen genutzt werden, die so angeordnet sind, dass eine
moglichst geringe Flache fir ErschlielBungsanlagen verbraucht wird. Das heif3t, dass vorhandene
Verkehrsflachen genutzt werden sollen, um die Schaffung weiterer versiegelter Flachen zu vermeiden und

unversiegelte Flachen zu schonen.

Schallbelastung:

Es ist davon auszugehen, dass durch die Fahrzeugbewegungen innerhalb der Tiefgarage kaum Larm
nach auf3en dringt. Weiterhin werden die Uberirdischen Stellplatze auf dem Parkdeck eingegriint, was zu
einer Schalldampfung und einem Sichtschutz fuhrt. In diesem Zusammenhang wird auf dem Parkdeck
direkt am Muhlenweg auf 2 Parkplatze verzichtet und stattdessen ein Pflanzgebot vorgesehen. Ferner soll
das Parkdeck nachts mit einer Schranke geschlossen werden.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass sich die kinftige Schallsituation durch die stadtebauliche
Neuordnung eher verbessern als verschlechtern wird, weil durch die Aufgabe des Landhandels der

bisherige Anlieferungs- und Einkaufsverkehr entfallt.

Punkt 2.0) Weiterhin regt Herr Baumer an, anstelle der Geb&aude 1 und 2 sollten besser drei Stadtvillen

entstehen und der Cafe-Betrieb sei fraglich.

Punkt 2.0) Stadtvilla, Cafebetrieb:

Den Anregungen wird nicht entsprochen.
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Bei den Gebauden 1 und 2 handelt es sich wie bei ,Stadtvillen* ebenfalls um Einzelgebaude im Sinne der
BauNVO. Durch die geplante untergeordnete Hohenentwicklung der Gebaude 1 und 2, die stark
gegliederten Fassaden und die geneigten Décher, flgt sich die Planung in den umgebenden Bestand ein.
Weiterhin war es der Wunsch der Gemeinde und des Investors im Rahmen der stadtebaulichen
Neuordnung der Allgemeinheit Wohneigentum anbieten zu kdnnen, das auf pflegeintensive Géarten
verzichtet und das Zusammenleben in einer Hausgemeinschaft fordert. Im Rahmen der
Vermarktungsanalyse konnte festgestellt werden, dass insbesondere &ltere Menschen die Wohnqualitat
dieser Hauser und die soziale Kontrolle dieser Wohnform wiinschen. Damit kann der Nachfrage nach

Wohneigentum in gréBeren Hausern entsprochen werden.

Dem Wunsch nach kleinteiligen Einfamilienhdusern auf gro3ziigigen Grundstticken wird an der nérdlichen

Plangebietsgrenze entsprochen.

Weiterhin kann fir Herrn Baumer im Hinblick auf die derzeitige hohe Versiegelung des Grundstiicks
aufgrund der geplanten Eingriinung des Grundstiicks kunftig mit einer deutlichen Verbesserung des

Wohnumfeldes gerechnet werden.

Cafe:

Die Vermarktung des Cafebetriebes obliegt dem Investor und ist in einem WA-Gebiet zulassig. Das Cafe
wird voraussichtlich bis ca. 22 Uhr betrieben.

Fur das Cafe ist eine Uberregionale Bedeutung fir den Rad- und Wandertourismus zu erwarten. Der

Autoverkehr wird daher zweitrangig sein.

Punkt 3.0. Weiterhin regt Herr Baumer an, die 6stlich des Plangebietes liegende Flache einzubeziehen
und die ErschlieBung fur die Gebaude 1 und 2 dariber zu fuhren.

Zu Punkt 3.0)

Den Anregungen wird nicht entsprochen.

Fir die ErschlieBung der ostlichen Flache fehlt die komplette Infrastruktur. Eine Nutzung ware nur mit
erheblichem Aufwand mdoglich. Weiterhin ist es Wunsch der Gemeinde Altenberge die stadtebauliche

Entwicklung in diese Richtung nicht auszudehnen.
Zusagen seitens des Investors sollen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden.
Weitere Bedenken wurden von Frau Wessler, Anwohnerin des Mihlenweges vorgetragen. Sie auf3ert

Bedenken beziglich des Verkehrsaufkommens und fragt nach der GrofRe des Cafes und einer

Aul3enbewirtung.
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Den Bedenken wird nicht entsprochen.
Voraussichtlich wird das Cafe eine Grof3e von ca. 200m? und eine Aul3enterrasse mit Bewirtung erhalten.
Seitens des Investors wird ein ruhiger Cafebetrieb zugesichert. Zu den Punkten ,Verkehrsaufkommen®

und , Schall* wird auf die Anregungen und Bedenken von Herrn Baumer verwiesen.

11.0 Offenlage
11.1 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange un d Abwagung

Die IHK (Industrie- und Handelskammer Munster) tragt Anregungen und keine Bedenken vor.

1.0 Es wird angeregt zusétzlich zu den Hinweisen in der Begriindung in die Planzeichnung unter
~Hinweise" aufzunehmen, dass Immissionen u. a. durch Gewerbebetriebe aus dem Bebauungsplan-
bereich Grotemeyer nicht auszuschliel3en sind. Begriindet wird es damit, dass die Problematik zur
Sicherstellung des Immissionsschutzes in diesem Verfahren nicht abschlieRend geklart werden.

2.0 Weiterhin wird angeregt die Nutzungen des 84 Abs.3 Nr.2 BauNVO nicht auszuschliel3en, hierbei
handelt es sich um Gewerbebetriebe aus dem tertiaren Bereich. Zur Begrindung wird auf die

Stellungnahme von August 2003 verwiesen.

Zu 1.0: Die Anregung wird aufgenommen.

Die Planzeichnung wird um folgenden Text erganzt:

»3.7 Immissionsschutz

Geringfligige Larmimmissionen von der Landesstral3e 510 und von den Gewerbebetrieben im Rahmen
des Bebauungsplanes ,Grotemeyer“ Nr. 59 der Gemeinde Altenberge sind nicht auszuschlieRen. Hier
sind Gewerbetriebe der Abstandsklasse VI im Abstand von mindestens 200 m zuléssig. Die
entsprechende Zufahrt erfolgt von der Borghorster Stral3e."

Zu 2.0

Der Abwagungsbeschluss von August 2003 wird beibehalten.

Der Kreis Steinfurt/ Frau Robrook teilt folgenden Hinweis mit:

Einer Versickerung von Niederschlagswasser wird nur zugestimmt, wenn:

1.0 Das anfallende Niederschlagswasser Uber ein Muldenrigolensystem versickert wird.

2.0 Zwischen Mulde und Rigole bzw. unterhalb der Rigole bis zu Kluftgestein ein durchléssiges
Bodenmaterial mit einem kf-wert von ca. 1,0 x 10-5 eingebaut wird.

3.0 Die genauen Bodenverhaltnisse vor Ort erkundet werden.

4.0 Die Versickerung bedarf einer Erlaubnis gem. 8§ 7 Wasserhaushaltsgesetz

Den Bedingungen wird zugestimmt.
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Das Landesstral3enbauamt - Strallen.NRW tragt weder Anregungen, noch Bedenken vor. Es bittet um
Mitteilung des Inkrafttretens des Bebauungsplanes.

Der Bitte wird entsprochen.

Die Deutsche Telekom AG (DTAG) verweist auf die Stellungnahme vom 29.7.03.
Die Abwagung von August 2003 wird beibehalten.

11.2 Birgerbeteiligung und Abwagung

Ein Anwohner des Muhlenweges in Altenberge tragt folgende Anregungen und Bedenken vor:
1.0 Die vorgetragenen Anregungen wahrend der Burgerversammlung werden aufrechterhalten.
2.0 Die Verlagerung der Tiefgarage in den stidostlichen Teil des Plangebietes wird vorgeschlagen.
3.0 Die ErschlieBung der Tiefgarage vom Mihlenweg aus wird grundsatzlich abgelehnt, weil die Ein-
und Ausfahrt bzw. die Einmindung der Nordstral3e auf dem héchsten Punkt des Mihlenweges
liegen und dadurch eine verkehrsrechtliche Gefahrenquelle entsteht.
4.0 Die Tiefgarage stellt fir die Anwohner eine enorme Larmbelastigung dar.
5.0 Als Alternative zur Tiefgaragenerschlies-sung werden zwei Varianten vorgeschlagen:
5.1 Zufahrt zur Tiefgarage inkl. Parkdeck vom Mihlenweg aus vor der Miihle her und
weiterfihrend zwischen Muhle und Gebé&ude 2.
5.2 Zufahrt von der nordwestlichen Erschlielungsstrasse weiterfiihrend zwischen Gebaude 5
und 7 (anstelle des Gebaudes 6). Der Wegfall des Gebaudes 6 hat gleichzeitig den Vortell,

dass durch die freie Sicht in die Landschaft die Attraktivitat des Cafes gesteigert wird.

Zu 5.1 wird auf die Abwéagung von August 2003 verwiesen.

Zu 5.2) Der Anregung wird nicht gefolgt.

Wie bereits in der Abwagung im August 2003 dargestellt wurde, erfolgt die Anordnung des Parkplatzes
an dieser Stelle aus besonderen stadtebaulichen Grunden, das heil3t, dass das Umfeld der Muhle frei
und unbebaut sein soll. Der Verzicht auf das Gebaude Nr. 6 wiirde die verbleibende Bebauung in ihrem
stadtebaulichen Erscheinungsbild unvollstandig und ltiickenhaft wirken lassen.

Weiterhin wirde die kiinftige Begrinung des Plangebietes die freie Sicht in die Landschaft

einschranken. Hier kann von keiner Steigerung der Attraktivitat ausgegangen werden.

Steinfurt im Juli 2003, erganzt im August und November 2003
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