Orlglnal

Stadtverwaltung Riithan, den 01.09.1989
= Bauamt =
Akte: 61 26-04/10/3

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3 der Stadt Riithen, Ortschaft
Meiste "Gewerbegebiet Zum Walde"

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Riithen stellt die
als Gewerbegebiet vorgesehene Fliche siidlich der Ortschaft
Meiste z. Z. noch als Flache fiir die Landwirtschaft dar. Der
Fldchennutzungsplan soll jedoch parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes gedndert werden. Den entsprechenden Beschluf
hat die Stadtvertretung Rithen in ihrer Sitzung am 6.12.1988
gefant. Die vorgesehene Fldchennutzungsplanidnderung ist mit
der Bezirksplanungsbehdrde beim Regierungsprisidenten
Arnsbherg abgestimmt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, da das
im Plangebiet ansidssige holzverarbeitende Unternehmen seit
ca. 1984 stark expandiert. Die seitdem auf der gesetzlichen
Grundlage des § 35 (5) BBauG bzw. § 35 (4) 6 BauGB er-
teilten Baugenehmigungen reichten nicht aus, dem Expansions-
tempo des Betriebes zu entsprechen, noch konnten sie eine ge-
ordnete stiddtebauliche Entwicklung am Standort gewahrleisten.
Gleichzeitig wurde aus der Ortschaft Meiste das dringende
Bediirfnis nach ortsnahen gewerblichen Bauflichen fiir in der
Ortslage in schwierigen Gemengelagen ansidssigen Betriebe for-
muliert. Die Stadtvertretung Riithen hat deshalb zum ersten-
mal am 17.9.1987 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
diesen Bereich beschlossen. Aufgrund der schwierigen
Abstimmung dieser Planungsabsicht mit der Landesplanung

sowle mit dem friihzeitig beteiligten Gewerbeaufsichtsamt
multe dieser Aufstellungsbeschluf durch Beschliisse der Stadt-
vertretung vom 5.7.1988 und 6.12.88 geandert bzw. erginzt
werden.

2. Lage_des Plangebietes und_rdumlicher Geltungsbereich_
Das Plangebiet liegt ca. 500 m sidlich des Ortskerns der Ort-
schaft Meiste, siidlich des bestehenden Wirtschaftsweges
"Uber'm Dorf" und westlich der K 45. Die Plangebietsgren-
zen orientieren sich weitgehend an bestehenden Parzellen-
grenzen. Im Westen wird die Plangebietsgrenze durch einen
schmalen stddtischen Graben gebildet, die Siidgrenze bilden
die jeweiligen Siidgrenzen der Parzellen Gemarkung Meiste,
Flur 1, Flurstiicke 125, 110, 111 und 113. Die &stliche Plan-
gebietsgrenze wird von einer 85 m dstlich der Ostgrenze des
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Flurstiickes 112 parallel verlaufenden Linie gebildet. Die
Einmiindung der vorgesehenen ErschlieBungsstrafe, als Ausbau
des bestehenden Wirtschaftsweges "Uber'm Dorf" in die K 45
warde in das Plangebiet einbezogen. Die Nordgrenze liegt auf
der Nordseite des bestehenden Weges "Uber'm Dorf" bzw. eines
diesem Weg in einem westlichen Teilabschnitt nérdlich vorge-
lagerten 15 m breiten Begriinungsstreifen.

Der ridumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfagt im
einzelnen die Grundstiicke Gemarkung Meiste, Flur 1, Flur-
stiicke 61 (teilweise), 64 (teilweise), 74 (teilweise), 92
(teilweise), 96 (teilweise), 103 (teilweise), 104 (teilweise)
107 (teilweise), 108 (teilweise), 109, 110, 111, 112, 113
(teilweise), 125, 135 (teilweise), 136 (teilweise), 153 (teil-
weise), 154 {(teilweise), 157, 164 (teilweise), 181, 186,187
und 188.

Derzeitige und geplante Nutzung

Das Plangebiet wird z. Z. ca. zu einem Drittel bereits gewerb-
lich genutzt. Die 6stlich der Strafe "Zum Walde" liegenden
Fldchen werden z. Z. noch iiberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt. Hier iiberwiegt die Griinlandnutzung.

zukiinftig soll das Plangebiet ausschlieBlich gewerblich ge-
nutzt werden.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der parallel vorzunehmenden
Flichennutzungsplanidnderung als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
festgesetzt. Dabei ist der lUberwiegende Teil der Flédche als
Gewerbegebiet ohne Einschrédnkung vorgesehen, hier sind auch
die gem. § 8 Abs. 3 Ziff. 1 und 2 BauNVO nur ausnahmsweise zu-
ldssigen Nutzungen generell zuldssig. Lediglich auf einem 50 m
breiten Streifen westlich der geplanten ErschliefungsstraBe
sind Betriebswohnungen nicht zulassig. Durch diese Festset-
zung sollen moégliche Konflikte mit Nutzung auf der ostlich der
geplanten Erschliefungsstrafe liegenden Fldchen vermieden wer-
den.

Die Grundfldchenzahl ist mit 0,8 entsprechend der durch die
BauNVO gegebenen Hochstgrenze festgesetzt, das gleiche gilt
fiir die GroRfliachenzahl von 1,6 bei als Héchstgrenze zu-
gelassener 2-geschossiger Bauweise.

Flir das gesamte Plangebiet ist besondere Bauwelse vorgesehen.
Dadurch sind Einzelgebdude mit einer Lidnge von mehr als 50 m
zuldssig. Die Baugrenzen sind grofziigig gefaft und lassen den
Bau- und Erweiterungsabsichten der ansdssigen oder anzu-
siedelnden Betriebe ausreichend Spielraum.
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5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im
wesentlichen von der freien Strecke, der K 45 zwischen Meiste
und Kneblinghausen. Es ist angestrebt, den Lkw-Verkehr voll-
stdndig Uber diese Trasse abzuwickeln. Eine weitere Er-
schlieRung erfolgt von Norden iiber die StadtstraBe "Zum
Walde". Im Westen und Siiden bestehen Anschliisse an das
vorhandene Wirtschaftswegenetz der Stadt Riithen. Die innere
Erschliefung des Gewerbegebietes erfolgt iliber die Strane
"Uber'm Dorf" sowie eine von dieser StraBe siudlich abzweigende
ErschlieBungsstrafe.

In den Verkehrsfldchen erfolgen keine Festsetzungen wvon
Anpflanzungen. Es ist jedoch beabsichtigt, diese Fl&chen

zur Durchgriinung des Plangebietes zu nutzen. Die Pflanzen-
standorte werden vor der endgliiltigen Herstellung der Er-
schliefungsstrafen in einem gesonderten Aushauprogramm fest-
gelegt. So ist die Beriicksichtigung der betrieblichen Er-
fordernisse gewdhrleistet. Fiir den ruhenden Verkehr sind
ausreichend grofie Stellplatze auf den gewerblich genutzten
Grundstiicken anzulegen.

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch die VEW.
Eine Ergidnzung des Versorgungsnetzes ist moglich.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluf an die Wasserversor-
gung des Stadtwasserwerkes Riithen sichergestellt, hier ist
ebenfalls eine Ergdnzung moglich.

Alle Versorgungsleitungen werden in ausreichender Dimensi-
onierung an der neu zu bauenden ErschlieBungsstraBe neu ver-
legt.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwdssert, das Schmutz-
wasser wird dem stddtischen Mischwasserkanal in der StraBe
"Oberfeld" zugefiihrt. Das Regenwasser wird durch eine dem
Plangebiet nérdlich benachbarte, noch einzurichtende, Re-
genwasserbehandlungsanlage gefiihrt, bevor es unter Ein-
schaltung eines Regenriickhaltebeckens in den Wegeseitengraben
der K 45 eingeleitet wird. Ein entsprechender Entwdsserungs-
entwurf liegt vor.

6. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden

- 4 -



- 4 -

durch die Bauleitplanung nicht direkt beriihrt. In den Be-
bauungsplan wird aber vorsorglich der Hinweis auf das vom
Denkmalschutzgesetz vorgegebene Verhalten bei der Ent-
deckung von Bodendenkmdlern aufgenommen.

Immissionsschutzgesetz

Das Plangebiet liegt ca. 300 m siidlich der Wohnbebauung des
Ortskerns von Meiste. Durch die geplante Nutzung sind daher
Immissionseinwirkungen auf das Dorf Meiste nicht zu er-
warten. Lediglich ein kleinerer Siedlungsansatz von 6 Wohn-
hdusern liegt ca. 60 m ndrdlich der Plangebietsgrenze. Zum
Schutz dieser Wohnhduser ist im Bereich des bestehenden Be-
triebes und seiner Erweiterungsflidche ein sog. "Lirmzaun"
festgesetzt. An dieser Grenze dirfen die Beurteilungspegel
von tagsiiber 60 dBA und nacht 45 dBA in 1 m Hohe nicht
tiberschritten werden. Messungen des Staatl. Gewerbeaufsichts-
amtes Soest von November 1988 belegen, daf diese Werte an
dieser Linie heute bereits eingehalten werden und daf diese
Festsetzung gleichzeitig die Einhaltung der im Allgemeinen
Wohngebiet h&chstzuldssigen Beurteilungspegel 55 dBA tagsiiber
und 45 dBA nachts in der HShe von der dem Plangebiet nidchst-
gelegenen Wohnhiduser bedeutet.

Die Messungen und Messauswertungen haben nach der TA-Lirm
zu erfolgen.

Nach Riicksprache mit dem Betriebsleiter des ansidssigen holz-
verarbeitenden Unternehmens, sowie der Unteren Wasserbehérde,
sind Untergrundverunreiniqungen durch den Einsatz von Holz-
imprdgnierungsmitteln im Bereich des bestehenden Betriebes
nicht zu erwarten.

Im norddstlichen Plangebiet ist die Ansiedlung eines Bau-
stoffhandlers mit 4 Lkw vorgesehen. Zur Vermeidung schad-
licher Umweltauswirkungen dieses Betriebes auf die im
Plangebiet ansonsten zuldssigen Betriebswohnungen wird west-
lich der geplanten ErschlieBungsanlage ein 50 m breiter
Streifen festgesetzt, in dem solche Wohnungen nicht zulidssig
sind. Der Schutz der siidlich benachbarten Grundstiicke erfolgt
durch eine entsprechende Anordnung der Gebidude auf dem Grund-
stiick.

An der Nordseite des Plangebiets ist eine &ffentliche Griin-
flache sowie gleichzeitig eine Fldche fiir Aufschiittungen fest-
gesetzt. Hier soll ein ca. 2 m hoher Wall geschiittet werden,
der, mit einer dichten Begriinung versehen, die Sichtbe-
ziehungen zwischen der Ortschaft Meiste und dem geplanten
Gewerbegebiet unterbricht. Damit wird die Storung des Orts-
bildes durch die bestehenden und noch zu errichtenden Bau-
massen reduziert. Filir das gesamte Plangebiet ist eine Rand-

eingrinung als dffentliche oder private Griinfliche festge-
setzt.
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Kosten

Die Kosten fir den Erstausbau der ErschlieBungsanlagen im
Plangebiet wurden iiberschldgig ermittelt. Sie betragen fiir
die einzelnen Positionen:

Grunderwerb 30.000,-- DM
Kanalisation 375.000,-- DM
StrafRBenban 450.000,-— DM
t8ffentl. Griinfldchen 60.000,-- DM
Beleuchtung 30.000,-- DM

insgesamt 945.000,~-- DM

Die Anlieger werden zu Erschliefungsbeitrdgen gem. § 127
BauGB herangezogen.

Der Stadtdirektor
Im Auftrag

gez. Streitberger

bsthz03.103



