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1. Vorbemerkung

Die Gemeinde Anrdchte plant die Erweiterung der Wohnbebauung im Sidosten des
Ortsteiles Altengeseke durch Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes. Dieser
Bebauungsplan Nr. 30 ,Steinbreite” ist auf Grundlage der 88 1-4b und 8-10 BauGB er-
stellt worden und enthélt die erforderlichen Mindestfestsetzungen des 8 30 Abs. 1 BauGB.

Im Aufstellungsverfahren ist der gesamte Bereich zwischen Lepperweg und Steinbreite
Uberplant worden. Aufgrund der heutigen Nachfrage und zwecks geschlossener Bebauung
soll das Gebiet jedoch zeitversetzt in 2 Bauabschnitten erschlossen werden. Der
Satzungsbeschluss des Rates der Gemeinde vom 04.09.2001 umfasst daher zunachst nur
den 1. Bauabschnitt im Norden. Der sudliche Bereich wird bedarfsgerecht zu einem
spéateren Zeitpunkt als Satzung beschlossen und Uberbaut, die Gemeinde besitzt fir diese
Flache eine vertragliche Kaufoption. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde
entsprechend angepasst.

2. Lage, GroRe und bisherige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sltdostlichen Ortsrand von Altengeseke zwischen Lepperweg und
Steinbreite und schlieBt rickwartig an die Wohnbebauung OststraBe an. Der Bereich
umfasste zundchst einschliellich der Anschlisse Lepperweg und Steinbreite insgesamt
ca. 1,6 ha, der als Satzung beschlossene noérdliche 1. Bauabschnitt nimmt hiervon noch
1,0 ha ein. Die geplante Wohnbauflache wird bisher intensiv landwirtschaftlich als Acker-
land genutzt. Lepperweg und Steinbreite sind in Hohe des Plangebietes als Wirtschafts-
wege ausgebaut.

Die stadtebauliche Situation ist gepragt durch die Ortsrandbebauung der letzten Jahr-
zehnte mit ein- und zweigeschossigen Wohnhdusern. An der Oststral3e sind einige Mehr-
familienhduser errichtet worden, die sich von der in Altengeseke Ublichen familien-
bezogenen Bebauung deutlich absetzen. Der Ortsrand ist hier unzureichend gestaltet bzw.
eingegrint worden. Dieser Bereich wird von der Satzung gemafl 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB fiir Altengeseke erfasst. Uber den Lepperweg wird derzeit das Neubaugebiet ,Am
Wiemhof” mit eingeschossigen Einfamilienhdusern (Bebauungsplan Nr. 20) erschlossen.
Im Siiden und Osten folgen grofraumig intensiv genutzte Ackerflachen, im Norden liegt
der Friedhof Altengeseke.

3. Vorbereitende Bauleitplanung und Standortentscheidung

Das gesamte Plangebiet (1. und 2. Bauabschnitt) ist im Flachennutzungsplan (FNP) der
Gemeinde Anrdchte durch die 2. FNP-Anderung, die 1985 wirksam geworden ist und auf
die hiermit verwiesen wird, als Wohnbauflache dargestellt worden. Der Bebauungsplan Nr.
30 wird somit gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Die 2. FNP-Anderung hat bereits zum damaligen Zeitpunkt richtungweisend die klnftige
Wohnbauflachenentwicklung im Osten von Altengeseke vorgegeben. Alternative Flachen
stehen im Innenbereich weiterhin nur vereinzelt zur Verfigung. Grinde sind fehlende
Verkaufsbereitschaft der Eigentimer, noch vorhandene landwirtschaftliche Betriebe in der
Ortslage und 2 Gewerbebetriebe im Norden von Altengeseke.
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4. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

Ziel des Bebauungsplanes ,Steinbreite” ist die Entwicklung von Wohnbauflichen fiir den
Eigenbedarf der in Altengeseke ansassigen Bevdlkerung. Bereitgestellt werden Bauplatze
fur den familienorientierten Eigenheimbau mit Einzel- und Doppelhdusern. Bauabschnitt 1
befindet sich bis auf 2 Baugrundstiicke im Eigentum der Gemeinde, Grundstiicksverkehr
und Gebietsentwicklung werden somit unter Vereinbarung einer Bebauungsfrist von 3-5
Jahren bedarfsgerecht gesteuert, langfristige Freiflichen und Baulicken werden
vermieden. Die Uberplanung der Flache gemaR Flachennutzungsplan ist geboten, da bis
auf weiteres keine Alternativen in Altengeseke erschlossen werden kénnen (siehe oben).

Das gesamte Plangebiet umfasst ca. 20 Baugrundstiicke, Bauabschnitt 1 etwa 13
Baugrundstiicke. Die spatere Aufteilung in Einzel- oder Doppelhausgrundstiicke kann
bedarfsabhangig erfolgen. Die GrundstiicksgréRen kénnen sehr unterschiedlich ausfallen,
zumal im Osten auf den entsprechend vergréRerten Privatgrundstiicken auch die
notwendige Ortsrandeingriinung mit alleine etwa 500 m? im Bauabschnitt 1 vorgesehen
ist. Ohne diese Eingriinung ergibt sich eine durchschnittliche GrundstiicksgroRe um 600
m?, die dem Bedarf und der angestrebten Bebauung im landlichen Raum entspricht.
Doppelhausgrundstlicke kénnen mit ca. 300 m? GréRe angeboten werden.

Nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen kénnen nur Vorhaben mit Wohnungs-
baumitteln geférdert werden, die eine GrundstiicksgréoRe von 400-440 m? nicht lber-
schreiten und die an den o6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen sind. Diese
geringe GroRe waére fir Einzelhduser im landlich gepragten Altengeseke in der
Ortsrandlage und in Nachbarschaft zu den gréReren Mehrfamilienhdusern an der OststraRe
stadtebaulich jedoch problematisch (Abstdnde zwischen Gebauden, Verschattung,
Eingriinung), so dass diese GréRe im Plangebiet nur im Einzelfall parzelliert werden kann.
Vorgeschlagen werden fir diesen Interessentenkreis ggf. Doppelhduser, die groRere
Abstéande, tiefere Garten und eine bessere Freiraumnutzung erlauben. Sie kénnen damit
stadtebaulich vertraglicher eingebunden werden.

Die stadtebauliche Planung und grundlegende Festsetzungen des Bebauungsplanes
basieren i.w. auf folgenden Uberlegungen:

Planungskonzept und Variantendiskussion:

Zur Prafung der Rahmenbedingungen und des Planungsspielraumes wurden zunichst 3
Varianten flr das gesamte Plangebiet erarbeitet und im Fachausschuss diskutiert. Ange-
sichts des - stadtebaulich weniger giinstigen - schmalen Zuschnittes der Bauflache in
Nord-Sudrichtung sind insbesondere die Art der ErschlieRung, die Nachbarschaft und die
Randlage zum AuRenbereich zu beachten. Eine weitgehende Ausrichtung der Wohn- und
Freirdume nach Siden und Westen sowie eine liberwiegende Solarenergienutzung wird -
soweit stddtebaulich vertrdglich - angestrebt. Die Varianten priiften sowohl eine Stich-
erschlieBung vom Lepperweg als auch den beidseitigen Anschluss (iber Lepper-
weg/Steinbreite und schlugen eine unterschiedliche Gliederung und Raumbildung entlang

der PlanstrafRe vor.

Der Planungs- und Umweltausschuss hat sich in seiner Sitzung am 21.11.2000 fiir die
Variante B als Grundlage fiir den Bebauungsplan entschieden. Vorteile dieser Lésung sind
im Vergleich zu den anderen Varianten bessere Raumbildung und Quartiermitte, Durch-
fahrbarkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, Verteilung des - allerdings nur geringen -
Verkehrsaufkommens und die Ausrichtung der Grundstiicke. Zudem ermoglicht die
geplante Quartiermitte auch die angestrebte Aufteilung in 2 Bauabschnitte und die
schrittweise ErschlieBung. Auf die Beratungsunterlagen wird verwiesen.
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Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten:

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemall 8§ 4 BauNVO festgesetzt und
greift damit die weitgehende Wohnnutzung im Umfeld auf. Das Gebiet dient vorwiegend
dem Wohnen, erlaubt aber auch ausdriicklich ggf. eine gewisse Nutzungsmischung und
ein vertragliches Nebeneinander nicht stdrender Nutzungen. Die gemaR § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden dagegen ausgeschlossen, da diese
dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebdude auf 2 Einheiten dient der
Sicherung der familiengerechten Wohnnutzung und verhindert eine dem geplanten Charak-
ter des Wohngebietes und dem Erschliel3ungssystem widersprechende Verdichtung.

MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage, iberbaubare Grundstiicksflachen etc.:

Die geplante Neubebauung soll in offener Bauweise als eingeschossige Einzel- oder
Doppelhduser errichtet werden. Die Zuldssigkeit von Doppelhdusern beschrankt sich auf
die problemlos beidseits von der Planstraf3e zu erschlieRenden Grundstiicke. Mit der Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fir Einzelhausgrundstiicke soll die Neube-
bauung der vorhandenen Bebauungsdichte im landlichen Bereich angepasst werden. Fr
ggf. mogliche Doppelhduser wird dagegen die GRZ von 0,4 zugelassen, da je nach
Grundstiickszuschnitt sonst die sinnvolle Nutzbarkeit flur diese Haustypen zu sehr
begrenzt ware.

Die Begrenzung der zulassigen Firsthdohe sichert die Obergrenze der Héhenentwicklung aus
stadtebaulichen Griinden (Vermeidung von einzelnen AusreiRern) und mit Blick auf die
Gebaudeabstidnde, um die Sonneneinstrahlung im Winter nicht zu sehr einzuschranken.
Die ebenso festgelegte Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens geht von einer leichten
Nivellierung der Planstral3e Gber dem naturlichen Geldnde aus und orientiert sich an einem
durchschnittlich ca. 50 cm hohen Geb&dudesockel. Parallel zum weiteren Verfahren erfolgt
die ErschlieBungsplanung, die Hohenangaben sind nach Vorlage der geplanten
StraRengradiente zu (berprifen.

Die Hohenlage der Baugrundstiicke an den klinftigen Nachbargrenzen wird vorgegeben,
um hier einen i.w. niveaugleichen Anschluss ohne Stiitzmauern, Wasserabfluss etc. zu
sichern.

Lage und Tiefe der {berbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Die Ausrichtung der Wohn- und Gartenflachen erfolgt nach Stiden oder Westen
und bietet in Verbindung mit den Abstanden zwischen den Hauszeilen hohen Wohnwert
und glinstige Besonnung. Abstdnde zur Planstralle sind teilweise flachensparend reduziert
worden.

Gestaltungssatzung gemaR &8 86 der Bauordnung NRW:

Nach &8 86 Abs. 1 BauO NRW wird i.V.m. 8 7 Abs. 1 GO NRW eine eigenstandige
Satzung erlassen (Gestaltungssatzung), die nachrichtlich in die Legende des Bebauungs-
planes aufgenommen wird und die in Erganzung der o.g. Planungsziele gestalterische
Regelungen enthalt. Angestrebt wird im ortsiblichen Rahmen eine in den Grundzligen
aufeinander abgestimmte Gruppierung, Gestaltung und MaRstéblichkeit der Baukorper und
des Quartiercharakters.
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Diese zusatzliche Gestaltungssatzung bietet im Gegensatz zu Gestaltungsfestsetzungen
als Bestandteil des Bebauungsplanes den Vorteil, dass - sofern im Einzelfall sinnvoll -
Abweichungen von der Gestaltungssatzung vor DurchfiUhrung des Antragsverfahrens der
Genehmigungsfreistelilung gema 8 67 BauO NRW moglich sind. Dies fihrt ggf. zu einer
Kostenersparnis, weil keine Befreiung mit anschlieRendem Bauantragsverfahren geman
§ 68 BauO NRW erforderlich wird.

Die getroffenen ortsliblichen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben
verhaltnismaiig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht UbermaRig ein.
Zudem ist die Gemeinde Eigentimerin der Flache und entwickelt diese Baumdglichkeiten
erstmals. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsatzliche Verbote oder Einschrankun-
gen und ermoglichen jeweils finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie
berlicksichtigen die vorhandene Bebauung und gewahrleisten in teilweise engerer Nach-
barschaft den Bauherren jeweils auch Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung in
ihrem Umfeld.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt aufgrund der Ortsentwicklung, der Siedlungs-
randlage und der hiermit verbundenen gestalterischen Wirkung v.a. der Dachlandschaft
zu:

e Regionaltypische Dachform fir kleinere Gebdude sind steilere Sattelddcher und als
Sonderform Krlppelwalmdéacher. Diese Dachform wird daher aufgrund der GroRRe der
zu erwartenden Grundstlicke und Objekte mit einer ausreichenden Bandbreite von 38°
bis 48° Dachneigung vorgegeben. Dachformen wie Waim- oder Mansarddach (, Villen-
typ”) waren auf diesen Grundstlicken gestalterisch unbefriedigend. Die Ausnutzung
der zuldssigen Nutzungsmalie wird nicht beeintrachtigt.

e Gruppenbildung (Platzsituation) und Nachbarschaft im Stral3enraum sind aus den o.g.
Grinden stadtebaulich bedeutsam. Im Vorentwurf wurde zum Teil eine Firstrichtung
vorgegeben, wobei jedoch die zwingende Nord-SlUdausrichtung trotz des unginstigen
Gebietszuschnittes nur auf wenige Gebaude begrenzt worden war, um ansonsten eine
weitgehende Solarenergienutzung zu ermdglichen. Das Plankonzept ist insgesamt auf
eine weitgehende Ausrichtung nach Siden ausgelegt. Der Kreis Soest hat dartber
hinaus angeregt, gestalterische Aspekte des StraRenraumes weiter in den Hintergrund
treten zu lassen, die Gemeinde verzichtet daher auf eine Vorgabe der Firstrichtung.

e Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermoglicht die heute i.a. gebrauchliche
Materialwahl mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun und
anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden jedoch zunehmend ausgefallene,
kinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, grin oder gelb), mittelfristig
dirften fast alle Varianten zu erhalten sein. Diese ,Ausreiler” entsprechen nicht den
Planungszielen der Gemeinde und bleiben daher grundséatzlich ausgeschlossen.

Da Hersteller aufgrund der (natirlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchentblichen Farbbezeichnungen ge-
liefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten,
die alle im Rahmen der Festsetzung madglich sind. Angesichts der zugelassenen Band-
breite ist daher eine Definition nach RAL fir die gesamten Farbskalen nicht praktikabel
bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines
vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.

e GroRformatige Dachaufbauten |6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf.
Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung unmal3-
stablicher Aufbauten werden in Verbindung mit der zuldssigen Drempelhdhe Beschran-
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kungen aufgenommen, die Dachaufbauten in ausreichender Bandbreite zulassen,
soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand und Hohe
erkennbar untergeordnet sind.

e Die Einschrankungen fir Werbeanlagen sollen den Wohngebietscharakter wahren und
ggf. im Quartier oder gegeniber der Nachbarschaft stérende Anlagen, die z.B. bei
Agenturen oder Handelsvertretungen vorkommen kénnen, unterbinden.

e Sind Einfriedungen gestalterisch unbefriedigend, unmafstablich oder zu nah an den
Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und
Freiraumqualitat im StralRenzug. Aus wirtschaftlichen Griinden werden Stral3enbreiten
zugunsten der Bauherren reduziert, analog wachsen jedoch gestalterische Anforderun-
gen im halboffentlichen Vorraum. Gestaltungsvorgaben sichern hier stadtebauliche
Qualitdten ohne groRere Trennwirkungen, insbesondere sollen UGberhohte Zaune
unmittelbar an den Verkehrsmischflache mit Aufenthaltsfunktion vermieden werden.

5. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes insgesamt erfolgt langfristig als Ergebnis der o.g.
Variantendiskussion durch beidseitige Anschllisse an Lepperweg und Steinbreite. Vorteile
sind u.a. Durchgangigkeit, Ubersichtlichkeit, Aufteilung der Verkehrsbeziehungen und die
abschnittweise ErschlieRung, zumal ansonsten flr einen ausreichenden Wendekreis und
fiir einen Rad-/FulRweg nach Siden ebenfalls grofRerer Flachenbedarf entstiinde.

Gleichwohl! wird der Lepperweg aufgrund der Ausrichtung zur Ortsmitte und nach Norden
zur Soester StraBe den grofReren Verkehrsanteil aufnehmen, aus diesen Grinden wird der
vorliegende 1. Bauabschnitt auch von Norden her erschlossen. Die geringe Gebietsgrofe
mit Einzel- und Doppelhdusern und mit Begrenzung der Wohnungszahlen fihrt jedoch nur
zu einem geringen zusétzlichen Verkehrsaufkommen auf den ausreichend leistungsféhigen
SammelstraRen Richtung Ortsmitte bzw. zu {berdrtlichen Hauptverkehrsstrallen. Der 2.
Bauabschnitt kann unproblematisch angeschlossen werden.

Die PlanstraRe hat eine Breite von 5,50 m sowie platzartige Erweiterungen und soll als
Verkehrsmischflaiche ausgebaut werden. Abzweigend von der Planstralle werden Stich-
wege fiir Hinterlieger angelegt, die trotz des zusatzlichen Flachenanteils ebenfalls 6ffent-
lich bleiben sollen, um Gleichbehandlung, sinnvolle gemeinsame Nutzung und einen
einheitlichen Ausbaustandard zu gewahrleisten.

6. Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Immissionen oder Immissionskonflikte mit der Nachbarschaft, ausgehend von Stralden,
landwirtschaftlichen Betrieben oder von gewerblichen Flachen, sind aufgrund der Lage des
Plangebietes (Anschluss an bestehende Wohnbebauung, Standortentscheidung und
Entwicklung tber den FNP, siehe damaliges FNP-Verfahren) nicht iber das im léandlichen
Rahmen Ubliche MaR hinaus zu erwarten. Ausreichende Abstande zu landwirtschaftlichen
Betrieben werden eingehalten, hier ist i.U. die vorhandene Wohnbebauung vorgelagert.
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7. Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Im Plangebiet werden aufgrund der Lage in Altengeseke, der geringen GrofRRe, der
geplanten Bauformen (ausreichende Géarten und Mischflache/Platzbildung) und der hohen
Folgekosten dezentraler Kleinflichen keine o&ffentlichen Grin- bzw. Spielflachen
vorgesehen.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die aufgrund seiner
Festsetzungen durch erstmalige ErschlieBung und Neubauten erfolgen werden. Daher sind
nach den 88 1 und 1a BauGB die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach
den Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen:

e Das Plangebiet wird bisher als Ackerflache intensiv genutzt, Gehodlzbestande o0.4. sind
nicht betroffen. Die Wegeseitengraben entlang der Wirtschaftswege besitzen aufgrund
ihrer Strukturarmut nur geringe Bedeutung flir den Naturhaushalt und werden voraus-
sichtlich nur in einem kleinen Abschnitt durch Zufahrten beeintrachtigt. Die benachbar-
ten Wohngrundstliicke grenzen mit |hren Gartenflachen in unterschiedlicher
Gestaltungsqualitdt an das Neubaugebiet an. Die Bebauung Oststrale ist in der sicht-
exponierten Lage bisher nicht befriedigend gestaltet und eingegrint.

e Die Bauflache wird zur Deckung des lokalen Wohnraumbedarfs erschlossen, Alterna-
tiven sind derzeit fir die Gemeinde nicht vorhanden, wertvolle Biotopstrukturen sind
nicht betroffen. Die zielgerechte Bebauung ist nach dem Grunderwerb der Gemeinde
gesichert. Damit ist aus Sicht der Ortsentwicklung die Begrindung fir die mit dem
Vorhaben verbundenen unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft,
Boden, Wasser etc. gegeben.

e Die stadtebauliche Planung strebt eine ortstypische Bebauung an. Durch Vorgaben zur
Bauweise, Hohenentwicklung, Gestaltung und Ortsrandgriinung werden Nachbarschaft
sowie Orts- und Landschaftsbild beriicksichtigt. Durch die Ausrichtung der Uberwie-
genden Zah!l der Geb&dude nach Siden wird trotz des unglinstigen Gebietszuschnittes
die Nutzung erneuerbarer Energien vorbereitet.

e FEine Bilanzierung Eingriff/Ausgleichsbedarf - angepasst auf den Bauabschnitt 1 - ist als
Anlage Bestandteil der Planunterlagen. Diese wird aufgrund der einfachen Voraus-
setzungen im Plangebiet nach der vom zustandigen Ministerium herausgegebenen
Arbeitshilfe fir Eingriffsbewertungen ermittelt (,vereinfachtes Bewertungsverfahren
NRW*). Die Ausgleichsbilanz ist aus der in der Anlage beigeflgten Berechnung ersicht-
lich. Als Ausgleich werden angerechnet:

- 2 bis 3-reihige Heckenpflanzung entlang der ostlichen Gebietsgrenze aus heimischen
Gehodlzen mit einer Grundflache von ca. 500 m?2 (Bauabschnitt 2: 300 m2).

- Pflanzung von Obstbaumhochstdmmen oder heimischen Laubbdaumen auf den Grund-
stlicken; fir Bauabschnitt 1 mit ca. 13 Bauplatzen ergeben sich etwa 24 Einzel-
baume (Bauabschnitt 2: 7 Bauplatze und 14 Baume), die mit einem Kronentrauf-
bereich von 10 m? je Baum veranschlagt werden. Die (brigen nicht versiegelten
Grundstiicksflichen werden kiinftig géartnerisch genutzt und sind auf Dauer
ordnungsgemal zu erhalten. Im Rahmen der Gestaltung der Hausgarten werden
biotopverbessernde MalRnahmen vorgenommen, die vom Eigentimer zu pflegen sind.
Diese Flachen flieRen wegen der umstrittenen Zuordnung (strukturarme Garten - 2
Punkte / strukturreiche Garten — 4 Punkte) mit einem Mittelwert von 3 Punkten in die
Planbilanzierung ein.

- Die PlanstralRe ist im Bebauungsplan als Mischflache festgesetzt und wird mit Pflanz-
beeten und standortheimischen Hochstammen durchgriint.
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- Die Gemeinde bewertet die geringe Differenz von 183 Punkten fiir Bauabschnitt 1 im
Rahmen der Abwiagung als vertretbar. Darliber hinaus ist zudem gegenlber der
heutigen Ortsrandlage eine abgestufte und besser durchgriinte Ortsrandbebauung als
Verbesserung der bisherigen Situation zu bewerten.

Im Planverfahren haben die Fachbehoérden die zur Ortsrandeingriinung vorgesehenen
Heckenpflanzungen als nicht ausreichend und als - mit Verweis auf das Nachbarrechts-
gesetz - zu gering dimensioniert kritisiert, zumal auf Privatgrundstiicken die Umsetzung in
der Praxis problematisch sei.

Die Gemeinde stellt jedoch fest, dass eine Verbreiterung des Heckenzuges oder z.B. eine
zusatzliche Anlage einer Obstwiese nicht erforderlich ist. Durch das Plankonzept mit
Ausrichtung der Ostlichen Bauzeile einschlieRlich Garten nach Sliden und durch einge-
grenzte Nutzungsmale (ein Vollgeschoss, Grundflachenzahl 0,3, Héhenvorgaben etc.)
wird der Ortsrandlage Rechnung getragen und die Situation im Vergleich zur bisherigen
Randbebauung verbessert. Der Eingriff kann durch die gemaR § 9(1)25 BauGB festgesetz-
ten MaRnahmen in der Bilanz rechnerisch nahezu ausgeglichen werden. Die Gemeinde
regelt zudem den Grundstlicksverkehr und ist bestrebt, die Bauherren entsprechend zu
beraten und die Pflanzungen ggf. durchzusetzen. Ein Ankauf zuséatzlicher Flachen wider-
spricht demnach dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit.

Die Heckenpflanzung kann unter Beachtung der je nach Artenwahl geméaR Nachbarrecht
erforderlichen Grenzabstiande von bis zu 2 m wie geplant auf dem eingetragenen Pflanz-
streifen erfolgen. Auf das Nachbarrecht wird zudem im Interesse der Landwirtschaft in der
Plankarte ausdriicklich hingewiesen. Der Randstreifen soll als Krautsaum angelegt werden.
Zur Klarstellung ist auch darauf zu verweisen, dass die relative Vorgabe von standort-
heimischen Badumen je Baugrundstick nicht zeichnerisch festgesetzt werden soll, da hier
ein gewisser Spielraum fir die Bauherren flr notwendig gehaiten wird. Winschenswert ist
jedoch eine anteilige Bepflanzung entlang der PlanstralBe, da diese im Sinne der Bauherren
kostenglinstig auf MindestmaRe reduziert wird und somit vertikale Strukturen, Gliede-
rungen etc. durch sinnvolle Baumpflanzungen kaum maoglich sind.

Die Untere Landschaftsbehdrde weist darauf hin, dass eine Meldung der Hellwegborde als
EU-Vogelschutzgebiet nicht ganz auszuschlieen ist und dass &stlich der Ortslage 1996-
2000 eine zunehmende Anzahl von Brutplatzen der besonders geschitzten Wiesenweihe
kartiert worden ist. Die festgelegten Tabuflachen der Wiesenweihe enden jedoch in Hohe
des Ostlich folgenden Friedhofes, die randlich am Bestand erfolgende schmale Siedlungs-
erweiterung beriihrt diese Flachen nicht und ist zudem bereits seit 1985 im FNP darge-
stellt worden. Das Prioritatsprinzip flr das Verhaltnis zwischen kommunaler Bauleit-
planung und (potenziellen) Schutzgebieten ist gewahrt. Aus diesen Griinden kann - auch
nach Auffassung der Fachbehorde - auf eine weitergehende FFH-Vertraglichkeitsprafung
verzichtet werden.

8. Wasserwirtschaft, Ver- und Entsorgung

Der Wegeseitengraben im Norden soll innerhalb der Verkehrsflachen als offener Graben
erhalten bleiben (im 2. BA auch der Seitengraben im Siden). Der Graben grenzt mit der
Boschungsoberkante direkt an die Baugrundstiicke an. Hier wird deshalb in Abstimmung
mit dem Staatlichen Umweltamt ein von Bebauung freizuhaltender Streifen mit 3 m Breite
auf den Baugrundstiicken festgesetzt; die auch aus diesem Grund festgesetzten Zufahrten
iiber den Lepperweg konnen hierbei bestehen bleiben. Im Zuge der Ausbauplanung des
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Gebietes sind die weitergehenden baulichen Anforderungen an Straen- und Tiefbau
entsprechend zu beachten.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem mit Anschluss an dije
Klaranlage Altengeseke. Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den
Baugrundstiicken ist aufgrund der angetroffenen Bodenverhaltnisse mit geringer Wasser-
durchlassigkeit nicht moglich (Hydrogeologisches Gutachten der BRG Beratungsgesell-
schaft Rummel, Groblinghoff und Partner, Frondenberg, August 2000). Das Oberflachen-
wasser wird in den vorhandenen Vorfluter, der nach Westen verlauft, eingeleitet.

Die Wasserversorgung kann durch Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz sicher-
gestellt werden. Die Léschwasserversorgung soll Gber das Trinkwassernetz erfolgen. Die
Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Telefon soll durch die zustdndigen Versor-
gungstrager gesichert werden.

Die Hausmullentsorgung erfolgt gemaf Satzung durch Abfuhr des anfallenden Abfallgutes
zur Deponie. Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang.

9. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind Bau- oder Bodendenkmaler nicht bekannt. Der Bebauungsplan enthélt
den ausdricklichen Hinweis, dass die Entdeckung von Bodendenkmalern in der Gemeinde
Anrochte dem Westf. Amt fir Archdologie/Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle
Olpe, Tel.: 02761/9375-0, unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten ist (88 15 und 16
DSchG).

10. Bodenschutz, Altlasten

Im Plangebiet befinden sich nach dem Kataster Uber Altablagerungen und Altstandorte des
Kreises Soest keine Altlast-Verdachtsflachen. Sofern bei Erdarbeiten Abfélle, Bodenkonta-
minationen oder sonstige kontaminierte Materialien entdeckt werden, sind diese zu
trennen und zu sichern. Gleichzeitig ist die Abteilung Abfallwirtschaft des Kreises Soest
umgehend Uber die vorgefundenen Abfélle in Kenntnis zu setzen.

Eine Luftbildauswertung wurde durchgefiihrt. Die vorhandenen Luftbilder lassen keine
Bombenabwiirfe, jedoch vereinzelt Artilleriebeschuss erkennen. Weist Erdaushub auf eine
auRergewodhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind
die Arbeiten daher sofort einzustellen, der Kampfmittelrdumdienst ist zu versténdigen.

Der durch Erdarbeiten abgetragene Mutterboden soll mdglichst im Baugebiet verbleiben
und fiir die Anlage von Hausgarten genutzt werden; ggf. kann ein Uberschuss auch auf
benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ausgebracht werden. Der nicht verwertbare
Unterboden kann auf der Bodendeponie der Entsorgungswirtschaft Soest GmbH in
Anrdchte entsprechend entsorgt werden.

Auf die Beachtung der Vorschriften des Bundes-Bodenschutzgesetzes sowie auf das
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes wird hingewiesen.
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11. Umweltvertraglichkeitspriifung - UVP-Gesetz

Das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer
EG-Richtlinien zum Umweltschutz hat auch wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung in der gemeindlichen Bebauungsplanung. Im Zuge der Aufstellung
eines Bebauungsplans ist nunmehr zu (iberpriifen, ob dieser zum Kreis der UVP-pflichtigen
Bebauungspléne gehort oder ob - quasi als Vorstufe - zumindest eine Vorprifung im
Einzelfall flr die Planung erforderlich ist.

Projektbezogene Planungen und allgemeine stidtebauliche Projekte wie Gewerbe- oder
Wohngebiete werden UVP-pflichtig, sobald die Bebauungsplane die Grenzwerte in Anlage
1 zum UVP-Gesetz (Nr. 18) (iberschreiten. Die Systematik basiert auf (Vor-)Prifwerten
und GroBenwerten. Als untere Schwelle fiir eine Vorprifung des Einzelfalles gilt z.B. fiir
stadtebauliche Projekte eine Grundflache von 20.000 m? im Sinne des § 19(2) BauNVO.

Der Bebauungsplan Nr. 30 bereitet im 1. Bauabschnitt 0,8 ha Wohnbauflichen mit einer
Grundflachenzahl GRZ von 0,3 und 0,4 vor, mit Bauabschnitt 2 umfasst das Plankonzept
insgesamt ca. 1,3 ha. Diese Werte bleiben deutlich unterhalb des 0.g. Prafwertes, eine
besondere Problematik ist mit Ausnahme der o.g. EU-Vogelschutzgebietsfrage, die jedoch
wie erlautert bewertet wird, ebenfalls nicht erkennbar. Eine Vorprifung oder eine UVP
sind demnach nicht erforderlich.

12. Bodenordnende MaRknahmen

Die Gemeinde verfligt i.w. Uber die Neubaufldchen und regelt die Bauplatzvergabe nach
den kommunalen Kriterien.

13. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung Groe in ha (gerundet)
WA, Baugrundstiicke Summe 0,79

(inkl. Pflanzflachen)
PlanstralRe neu 0,11
Lepperweg 0,08
Gesamtflache Plangebiet 0,98

14. Kosten der ErschlieRung

Die genauen Kosten werden im Zuge der Ausbauplanung ermittelt und auf die Bauherren
nach den Ublichen MaRstaben der Gemeinde durch Erhebung von ErschlieBungsbeitragen
umgelegt. Der erforderliche Eigenanteil der Gemeinde ist zu gegebener Zeit im Haushalts-
plan bereitzustellen. Die GroRenordnung der zu erwartenden Kosten betragt nach
heutigem Stand etwa:
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Grunderwerb: 37.000,00 DM
Kanalisation: 400.000,00 DM
StralRenbau: 230.000,00 DM
Beleuchtung: 10.000,00 DM
Gesamtsumme: 677.000,00 DM

15. Hinweise zur Abwagung

Im Zuge der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemafd &8 4(1) BauGB im Frihjahr
2001 sind verschiedene Anregungen v.a. zur Ortsrandgestaltung und -eingriinung, zur
Sicherung der PflanzmalRnahmen und zur Wasserwirtschaft vorgebracht worden. Das
Planungskonzept wird hierdurch nicht grundlegend berihrt. Soweit geboten, sind
Hinweise und Prifungsergebnis in dieser Begrindung ergénzt worden. Die friihzeitige
Beteiligung der Birger gemal 8 3(1) BauGB hat am 05.06.2001 stattgefunden, weitere
Anregungen sind in der Versammiung nicht vorgebracht worden.

Die offentliche Auslegung gemaR & 3(2) BauGB ist in der Ratssitzung am 03.07.2001
beschlossen worden und erfolgte in der Zeit vom 30.07.2001 - 31.08.2001 einschlieRR-
lich. Abwagungsrelevante Anregungen von Birgern oder von den beteiligten Fachbe-
horden wurden nicht vorgebracht.

Der Rat der Gemeinde Anrtéchte hat daher in seiner Sitzung am 04.09.2001 den
Satzungsbeschluss flr den nordlichen Teilbereich als 1. Bauabschnitt gefasst.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates und seiner Fachausschisse wird
ausdrtcklich verwiesen.

Anrochte, im September 2001

Gemeinde Anrochte
Der Blrgermeister

Holtkotter
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