Begriindung

Bebauungsplan Nr. 23 "LohfeldstraBe", Teil II, der Gemeinde
Anrochte gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Die Gemeinde Anrdchte beabsichtigt, die Wohnbebauung im Nord-We-
sten von Anrdchte durch Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes zu erweitern. Der Bebauungsplan ist auf der Grundlage
der §§ 1 - 4b und 8 - 10 BauGB erstellt worden und enthdlt die
erforderlichen Mindestfestsetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB.

Lage des Verfahrensgebietes
Das Plangebiet befindet sich im Nord-Westen von Anréch-
te, nordlich der BriickenstraBe sowie westlich der
LohfeldstraBe und beinhaltet das Grundstiick Gemarkung
Anrochte Flur 5 Flurstiick 1884 teilweise. Es grenzt
unmittelbar an das vorhandene Baugebiet LohfeldstraBe,
das im Herbst 1993 erschlossen worden ist und dient
somit der Erweiterung des Baugebietes.

Derzeitige Nutzung
Die Fldchen im Plangebiet werden zur Zeit
landwirtschaftlich genutzt. Der iiberwiegende Teil des
Plangebietes ist im wirksamen Fl&dchennutzungsplan als
landwirtschaftliche Fl&dche dargestellt. Durch die 12.
Anderung des Fldchennutzungsplanes soll eine Umwandlung
in Wohnbaufldchen erfolgen. Die 2 Baupl&dtze im siid-
lichen Bereich, &stlich der Hofstelle, sind nach dem
wirksamen Fl&chennutzungsplan bereits Wohnbaufl&dchen
und werden daher von der Fl&dchennutzungsplandnderung
nicht berihrt.
Die Planung entspricht den Vorgaben des Gebietsent-
wicklungsplanes. Die Bezirksregierung Arnsberg hat mit
Schreiben vom 16.03.1999, Az.: 62.6.8.1-11.1-12, eine
Anpassung an die Ziele der Raumordnung best&dtigt.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
Mit der geplanten Ausweisung von Baupldtzen soll der
Eigenheimbau in Anrdchte gefdrdert und der Nachfragebe-
darf gedeckt werden. Das Plangebiet mit einer Gesamt-
groBe von ca. 1,3 ha befindet sich mit rd. 1,0 ha im
Eigentum der Gemeinde Anrdchte. Die restlichen 0,3 ha
(= 5 Baupldtze) verbleiben im Eigentum des bisherigen
Besitzers. Der Entzug ist einvernehmlich mit dem
Eigentiimer geregelt worden. Die Ver&duBerung der Grund-
sticke erfolgt nach der durch RatsbeschluB3 vom
05.05.1998 festgelegten Baulandstrategie unter sozialen
Gesichtspunkten.

Die Planung fihrt zu einer Abrundung der Ortschaft im
Norden und trdgt einer zunehmenden baulichen Verdich-
tung in Anrodchte bei.

Voraussetzung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 23 "LohfeldstraBe", Teil II, ist eine Anderung des
Fladchennutzungsplanes. Durch die 12. Anderung des
Fldchennutzungsplanes wird die landwirtschaftliche
Fldche in eine Wohnbaufl&dche umgewandelt. Die Durchfiih-
rung der Bauleitplanverfahren soll gemdB § 8 Abs. 3
BauGB weitestgehend parallel erfolgen, um zeitliche
Verzogerungen zu vermeiden.
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Das Plangebiet ist in 19 Baupl&dtze aufgeteilt. Die
Grundstiicke haben eine Gr&Be zwischen 400 - 1.000 gm.
Die unterschiedlichen GréBen sind auf die geidnderten
Wohnungsbauférderungsbestimmungen zuriickzufiihren.
Danach unterliegen ab dem 01.04.1998 nur noch Grund-
sticke der Forderung mit Wohnungsbaumitteln, die eine
GroBe von 400 gm zuziiglich 10 % Bagatelle nicht iiber-
schreiten und an den Offentlichen Personennahverkehr
angeschlossen sind. Insgesamt erfiillen 3 Grundstiicke
die erforderlichen Kriterien. Die Grundstiicke befinden
sich im noérdlichen Teil des Plangebietes, westlich der
LohfeldstraBe. Aufgrund des Zuschnitts der gesamten
Uberbaubaren Flédche ist eine vermehrte Ausweisung von
forderungsfidhigen Grundstiicken nicht méglich gewesen.

Das Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet gemdB §
4 BauNVO festgesetzt werden und fiigt sich somit der
umliegenden Bebauung ein. Im allgemeinen Wohngebiet
sind Wohnh&duser, die der Versorgung dienenden Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stdrende Handwerksbetrie-
be und Anlagen fiir kirchliche kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zul&dssig. Die
Ausnahmen der Regelnutzung nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
unzuldssig, weil sie aus stddtebaulichen Griinden
unerwinscht und in diesem Wohnbereich von Anrdchte
bisher nicht vorhanden sind. Die geplante Neubebauung
orientiert sich an dem vorhandenen Baugebiet Lohfeld-
straBe, Teil I. Die Bebauung wird als eingeschossige
Einzel- oder Doppelhduser in offener Bauweise mit
Sattelddchern und einer Dachneigung von 38 - 48°
erfolgen. Die HOhenlage dieser Bauvorhaben wird durch
die vorgegebene ErdgeschoffuBlbodenhdhe bestimmt und
darf im Schutzbereich der Richtfunkverbindungen 242 m
Uber NN nicht iiberschreiten. Das gesamte Plangebiet
soll durch die Festsetzung der Dachform und den iiber-
baubaren Fl&dchen mit den dazugehdrenden privaten
Grinfldchen einen einheitlichen Rahmen bilden, um
zusammen mit der Umgebungsbebauung, insbesondere dem
Baugebiet LohfeldstraBe, als geschlossene Siedlungsein-
heit am Ortsrand zu erscheinen. Die Festsetzung von
DrempelhShen, Dachgaubendimensionen und Einschrédnkungen
von Werbeanlagen soll dieses Ziel unterstiitzen.
Abweichend von der bisherigen Vorgehensweise werden
Einfriedigungen zwischen benachbarten Vorgdrten

mit einem Abstand von 0,50 m zu den 6ffentlichen
Verkehrsfldchen und einer maximalen Hdhe von 0,50 m
zugelassen. Einfriedigungen unmittelbar an der Grenze
zu den Offentlichen Verkehrsfldche sind weiterhin aus
stddtebaulichen Griinden unerwliinscht.

Die gestalterischen Festsetzungen werden gemdBR § 86
Abs. 1 BauO NW in einer eigenstdndigen Satzung zum
ErlaB3 von ortlichen Bauvorschriften fiir den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 23 "LohfeldstraBe", Teil II,
getroffen. Diese Gestaltungssatzung wird nachrichtlich
in die Legende des Bebauungsplanes mit aufgenommen.
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ErschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes erfolgt iiber die Briik-
kenstrafBe und die LohfeldstraBe. Die innere Erschlie-
Bung ist iliber eine verkehrsberuhigt ausgebaute Wohn-
stralle vorgesehen, die ausgehend von den Haupterschlie-
BungsstraBen durchgdngig angelegt wird.

Im nord-ostlichen Bereich des Plangebietes wird eine
Flache in GroBe von ca. 250 gm fiir die Errichtung eines
Kinderspielplatzes ausgewiesen, um die Versorgung fiir
die Baugebiete LohfeldstraBe, Teil I und Teil II
sicherzustellen. Der geplante Kinderspielplatz soll
wegen der geringfiigigen GroBe vorwiegend die Bedirf-
nisse der Kleinkinder decken.

Immissionen
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an vorhandene Wohnbe-
bauung und wird daher nicht durch Immissionen belastet.
Im Nahbereich befinden sich keine landwirtschaftlichen
Hofstellen. Auf der unmittelbar siidlich des Plangebie-
tes liegenden Hofstelle wird seit Jahren keine aktive
Landwirtschaft mehr betrieben. Eine Wiedereinfiihrung
der Landwirtschaft mit Viehhaltung ist auszuschlieBen,
da die Baulandausweisung auf Antrag des Hofeigentiimers
erfolgt ist.

Zwischen dem vorhandenen Gewerbegebiet Anrdchte-West
und dem geplanten Baugebiet wird der vorgeschriebene
Mindestabstand von 100 m eingehalten. Im Geltungsbe-
reich des Gewerbegebietes Anrdchte-West hat sich im
Jahre 1989/90 die Firma PEKA-Chemie bzw. Kajo-Schmier-
stoffe-Technik GmbH angesiedelt. Das Unternehmen
betreibt eine genehmigungsbediirftige Anlage zur Her-
stellung von Schmierstoffen. Nach dem AbstandserlaR
wird ein Abstand von 500 m zur Wohnbebauung gefordert.
Das Plangebiet befindet sich wie das seit dem Jahre
1994 erschlossene Baugebiet LohfeldstrafBe, Teil I, im
Abstand von ca. 470 m zum v.g. Unternehmen. Die ge-
plante Wohnbebauung riickt nicht ndher an den Gewerbebe-
trieb heran und begriindet daher keine planungsrecht-
lichen Nachteile fiir den Betrieb. Durch die geringfii-
gige Unterschreitung des Mindestabstandes sind keine
negantiven Wechselwirkungen zu erwarten, da die Wohnbe-
bauung auBerhalb der Hauptwindrichtung des Betriebes
liegt. Die rechtskrdftigen Bebauungsplidne fiir das
Gewerbegebiet Anrdchte-West beinhalten zudem Festset-
zungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen,
da zum damaligen Zeitpunkt weitere Ausweisungen von
Wohnbauflédchen silidlich des Gewerbegebietes beriicksich-
tigt worden sind. Im Baugebiet LohfeldstraBe, Teil I,
sind auch in der Vergangenheit keine Immissionsproble-
me, ausgehend vom Gewerbegebiet Anrdchte-West, aufge-
treten. Weiterhin ist anzufilhren, daB das Staatliche
Unweltamt als zustdndiger Trédger dieses Belanges in den
einzelnen Beteiligungsverfahren keine Anregungen zu der
Planung bzw. geringfligigen Unterschreitung des
Mindestabstandes vorgetragen hat.
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Umweltschutz
Die Planung trdgt den Aspekten des Umweltschutzes und
der Aufrechterhaltung des Naturhaushaltes Rechnung. Das
Plangebiet wird derzeit als Ackerland landwirtschaft-
lich genutzt, so daB naturbelassene Flidchen nicht
beeintrédchtigt werden.
Der Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft
wurde nach der vom Ministerium fiir Stadtentwicklung,
Kultur und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen heraus-
gegebenen Arbeitshilfe filir Eingriffsbewertungen im
Rahmen der Bauleitplanung ermittelt. Der Eingriffsaus-
gleich ist aus der beigefiligten Berechnung ersichtlich.
Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze auf einer
Ldnge von ca. 153 m wird ein 3 m breites Pflanzgebot
aus heimischen Gehdlzen festgesetzt. Das Pflanzgebot
auf dem nord-&stlichen Grundstiick entfdllt wegen der
geringfiligigen GrundstiicksgréBe. Die Festsetzung wiirde
unmittelbar vor der Baugrenze enden und fiir das Grund-
stlick mit einer GrdBe von ca. 400 gm eine Bauerschwer-
nis darstellen und zugleich das Wachstum der An-
pflanzungen beeintrdchtigen. Fiir den Erhalt und das
Entstehen einer Hecke ist zu den Baugrenzen ein Min-
destabstand von 2 m einzuhalten. Um die Schattenwirkung
der angrenzenden Grundstiicke zu verringern, sind
niedrig wachsende Gehdlze zu verwenden. Zudem ist je
angefangene 440 gm (400 gm zuziiglich 10 % Bagatelle)
Grundstiicksfldche ein lokaler Obstbaumhochstamm oder
ein heimischer Laubbaum zu pflanzen, der mit einem
Punktewert von 6 in die Bilanzierung einflieBt. Bei 19
Grundstiicken entstehen insgesamt 35 neu anzupflanzende
Bdaume mit einem Kronentraufbereich von 10 gm. Die noch
verbleibenden nicht versiegelten Fl&chen sind gdrtne-
risch zu nutzen. Im Rahmen der Gestaltung der Hausgir-
ten werden biotopverbessernde MaBnahmen und Bepflanzun-
gen vorgenommen, die vom jeweiligen Eigentiimer auf
Dauer ordnungsgemdB zu unterhalten sind. Ein Grundwert
von 4 filir strukturreiche Zier- und Nutzgdrten ist aus
Sicht der Verwaltung gerechtfertigt, da diese Fl&ichen
okologisch wertvoller als Ackerfldchen (Punktewert 2)
bzw. mindestens Griinlandfldchen (Punktewert 4)
gleichzusetzen sind. Selbst bei einem fiktiven Punkte-
wert von 3 fir die Bewertung der Hausgédrten wdre der
Eingriffsausgleich durch den sich ergebenden Gesamtwert
von 28.626 Punkten garantiert.

Ferner ist im Zusammenhang mit der Anlegung der Wohn-
straBe als Mischfldche eine Durchgriinung des Baugebie-
tes mit Hochstdmmen vorgesehen. Die Anpflanzungen sind
im Eingriffsausgleich nicht enthalten. Die durchgingige
Anlegung der WohnstraBe nimmt nur einen geringen
Fldchenanteil in Anspruch. Im Gegensatz zu vergleich-
baren Baugebieten belduft sich der Anteil versiegelter
StraBenfldche auf 9,7 %. Der vorhandene Graben nérdlich
des Plangebietes wird von der Planung nicht betroffen
und bleibt daher unverdndert erhalten.

Der Eingriff ist durch die v.g. AusgleichsmafBnahmen
sichergestellt.
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Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Wasser, Strom,
Gas und Breitbandkabel wird durch die Erweiterung
vorhandener Anlagen der Versorgungsunternehmen sicher-
gestellt sowie die L&schwasserversorgung iiber das
Wasserleitungsnetz.

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes ist nach dem
genehmigten Abwasserbeseitigungskonzept im Mischsystem
mit AnschluB an die Kldranlage Anrdchte vorgesehen. Die
schadlose Abfiihrung des Schmutzwassers zur Kldranlage
Anrochte ist iiber das Regeniiberlaufbecken "Wiesenweg"
moéglich.

Um die Sickerfdhigkeit des Bodens im Plangebiet fest-
zustellen, wurde vom Ingenieur-Biiro BRG in Frdndenberg
ein Hydrogeologisches Gutachten angefertigt. Die
Ermittlungen haben ergeben, daB die Bodenverhdltnisse
Uber ausreichende Durchl&dssigkeit fiir die Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers verfiigen. Danach
ist das anfallende Niederschlagswasser dezentral auf
den Grundstiicken zu versickern. Die Pflicht zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung gemdB § 51 a LWG wird durch
den Bebauungsplan auf die Grundstiickseigentiimer ver-
bindlich {ibertragen. Ndhere Einzelheiten iiber die
Versickerungsart werden in Abstimmung mit dem Staat-
lichen Umweltamt, Dezernat 52, Lippstadt, kurz vor
Baubeginn getroffen.

Die Hausmiillentsorgung erfolgt gemdB Satzung durch
Abfuhr des anfallenden Abfallgutes zur Miilldeponie. Es
besteht AnschluB- und Benutzungszwang.

Denkmalschutz
Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmiler (kultur-
und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern,
alte Grdben, Einzelfunde aber auch Ver&dnderungen und
Verfdrbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
mdlern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
und/oder dem Westf. Museum fiir Archiologie/Amt fiir
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761/1262,
Fax: 02761/2466) unverziiglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstédtte mindestens drei Werktage in unver-
dndertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und filir wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16
Abs. 4 DSchG NW).

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich im Plange-
biet keine Baudenkmédler oder bekannte Bodendenkmiler.
Der an der Einmiindung BriickenstraBe/LohfeldstraBe
befindliche Bildstock wird von der Planung nicht
berihrt.
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Bodenschutz

Im Plangebiet befinden sich nach dem Kataster iiber
Altablagerungen und Altstandorte des Kreises Soest
keine Altlast-Verdachtsfldchen. Sofern bei Erdarbeiten
Abfdlle, Bodenkontaminationen oder sonstige kontami-
nierte Materialien entdeckt werden, sind diese zu
separieren und zu sichern. Gleichzeitig ist die Ab-
teilung Abfallwirtschaft des Kreises Soest umgehend
iber die vorgefundenen Abfdlle in Kenntnis zu setzen.

Der durch Erdarbeiten abgetragene Mutterboden verbleibt
im Baugebiet und wird fiir die Anlegung von &ffentlichen
Grinfldchen bzw. Hausgdrten genutzt. Der nicht verwert-
bare Unterboden kann auf der Bodendeponie der Entsor-
gungswirtschaft Soest GmbH in Anrdchte entsprechend
entsorgt werden.

Auf die Beachtung der Vorschriften des Bundes-Boden-
schutzgesetzes sowie das Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetzes wird hingewiesen.

Bodenordnende MaBnahmen

Die Neuordnung der Eigentumsverhdltnisse soll auf
privatrechtlicher Basis erfolgen.

Flachenbilanz
Bruttobauflé&dche 1,35 ha (100 %)
Offentl. Verkehrsfliche 0,15 ha (11,1 %)
Nettobaufldche 1,20 ha ( 88,9 %)

Kosten der ErschlieBung

Der Gemeinde Anrodchte entstehen durch den Ausbau des
Plangebietes voraussichtlich folgende Kosten:

Grunderwerb
Kanalisation
StraBenbau
Beleuchtung
Kinderspielplatz

Gesamtsumme

27.600,-- DM
132.000,-- DM
110.400,-- DM

10.000,-- DM

20.000,-—- DM

Die Finanzierung der Kosten erfolgt durch die Erhebung
von ErschlieBungsbeitrédgen nach dem BauGB und den
gemeindlichen Satzungen. Der Eigenanteil der Gemeinde
ist im Haushaltsplan 1999 bereitgestellt.

Aufgestellt!
Anrodchte, 25.08.1999

Gemeinde Anrdchte
Der Gemeindedirektor
1. A [
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Eingriffsbilanzierung

fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 "LohfeldstraBe",
Teil II,

A.

Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

in Anrdchte

Nr. Code Biotoptyp Flache Grund- Gesamt- Gesamt- Einzel-
am wert A korrek- wert fladchen
turfakt. wert
1 3.1 Acker 13.500 2 - 2 27.000
B Zustand des Untersuchungsraumes gemdfl den Festsetzungen der
2. Nachtragssatzung
Nr. Code Biotoptyp Anteil Fldche Grund- Gesamt- Gesamt- Einzel
(%) qm wert korrek- wert fldache
turfakt. wert
il 1.1 Gebdude (27) 3.600 0 - 0 0
2 1.1 StraBen- (10) 1.320 0 - 0 0
fléache
3 4,2 Zier- und (56) 7.555 4 - 4 30.220
Nutzgarten,
strukturreich
4. 4.5 Spielplatz ( 2) 216 3 - 3 648
5. 8.1 Hecken ( 3) 459 7 - 7 3.213
6 8.2 Einzelbdume( 2) 350 6 - 6 2.100
13.500 36.181

Anrochte,

02.08.1999

Gemeinde Anrdchte
Der Gemeindedirektor

Bauamt
I.A.

/

/‘-72(101 doly

Hendriks
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