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. Begriindung zum Bauleitplanentwurf

1. Aufstellungsbeschluss / Raumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Lotte hat am 18.07.2013 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 5b ,, Ortskern-Mitte” — 5. Anderung gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich im zentralen Bereich des Ortsteils
Altlotte unmittelbar 6stlich der BahnhofstraBe. Der Geltungsbereich beschrankt sich auf die Flursticke

Nr. 518 und 520 der Flur 22 in der Gemarkung Lotte.

Der Katasterbestand wurde digital am 05.08.2013 vom Katasteramt des Kreises Steinfurt (AZ: 13-
06830) Gbernommen. Das UTM-Koordinatensystem stellt die Kartenbasis dar.

Der rdumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig festgesetzt.

Durch diesen Bebauungsplan erfolgt eine Uberlagerung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 5b
»Ortskern-Mitte” in seiner Ursprungsversion vom 13.02.1987.

Der Uberlagerte Teil des Ursprungsplanes verliert mit der Rechtsverbindlichkeit der 5. Anderung seine
Wirksamkeit.

Parallel zur Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes wird die 6rtliche Bauvorschrift

einschlieBlich derer Anderungssatzungen 1-4 fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanianderung
aufgehoben.
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2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Anlass fur die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5b ist die Absicht der
Neunutzung eines Baugrundstlickes im zentralen Bereich der Ortslage Altlotte.

Mit Hilfe der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Zuldssigkeit fur eine
Geschafts- und Wohnnutzung als Erganzung des bereits gemischt genutzten Quartiers hergestellt
werden. Mit der Plandnderung wird gleichzeitig eine intensivere mehrgeschossige Bebauung
ermoglicht.

Da es sich bei der geplanten MaBnahme um eine Wiedernutzung / Nachverdichtung des bebauten
Siedlungsbereiches und damit um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, die GroéBe der
festgesetzten Grundflache (i.S. v. § 19 (2) BauNVO) weniger als 20.000 m2 betragt, die Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht besteht und keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vorliegen, wird der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB geandert.

3. Beriicksichtigung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Lotte ist der Geltungsbereich des
Plangebietes als ,Gemischte Bauflachen” dargestellt. Eine Anpassung des FNP im Wege einer
Berichtigung ist deshalb nicht erforderlich.

‘4. Situation des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Plananderung schlieBt unmittelbar an die BahnhofstraBe im Westen und die
StraBe Widum im Norden an. An der Ostgrenze befinden sich die Flachen des evangelischen
Kindergartens und des Gemeindehauses. Im Siden schlieBen sich weitere  Wohn- und
Geschaftsgebaude an. Insgesamt handelt es sich um einen sehr heterogen gestalteten Ortsbereich mit
unterschiedlichen Handels- und Dienstleistungseinrichtungen.

Nordlich der StraBe Widum befinden sich der Lys-Lez-Lannoy-Platz mit den denkmalgeschitzten
baulichen Anlagen des Hauses Hehwerth.

Der Geltungsbereich der Anderung ist derzeit unbebaut (urspriinglich vorhandene Baukérper wurden
abgebrochen) und weist keinerlei Begriinung auf.

Das Geldnde fallt geringfiigig in nérdlicher Richtung und weist im Anderungsbereich Héhen zwischen
68,5 und 69,0 m G NN auf.
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/5. Planungsabsichten

Es ist beabsichtigt, im Siedlungskernbereich des Ortsteils Altlotte weiterhin ortskernrelevante
Strukturen zu ermdglichen, um die zentrale Funktion fiir die gesamte Gemeinde zu bewahren und zu
starken.

5.1  Art der baulichen Nutzung

Die Planbereichsflache befindet sich im Zentrum des Ortsteils Altlotte und unmittelbar an der
BahnhofstraBe als HaupteinkaufsstraBe der Gemeinde mit Einrichtungen zur Deckung der
Nahversorgung sowie des grundsatzlichen kurz- und teilweise mittelfristigen Bedarfes. Die bisherige
bauleitplanerische Ausweisung ermdglicht mit der Festsetzung eines ,Kerngebietes” (MK) gemaR
Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentraler
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Eine Beschrankung des Nutzungs-
artenkataloges der BauNVO besteht bislang dahingehend, dass Tankstellen unzulassig sind. Zudem
sind Wohnungen nur oberhalb des Erdgeschosses allgemein zulassig.

An dieser Festsetzungssystematik soll festgehalten werden. Es wird erneut ein ,Kerngebiet”
festgesetzt. Angesichts der Situation des Verkehrsraumes (Pflaster mit Banderungen und Pflanzbeeten,
hohes FuBgangeraufkommen) wird die primar auf Kraftfahrzeuge bezogene Nutzung einer Tankstelle
auch ausnahmsweise nicht zugelassen.

Zur Starkung der im Kerngebiet typischen und vorwiegend in den Erdgeschossen ansiedelnden
Nutzungen werden samtliche Wohnnutzungen ausschlieBlich oberhalb der Erdgeschossebene
zugelassen.

5.2  MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt sich im Wesentlichen aus den Komponenten der
Grundflachenzahl (GRZ) mit bislang 0,8, der Geschossflachenzahl (GFZ) mit bislang 1,6 und der
Geschossigkeit (Z) von bisher maximal | bzw. II-lll Vollgeschossen. Die baulichen Dichtewerte sollen
beibehalten werden. Eine vollstandige Versiegelung, wie sie gemaB BauNVO denkbar ware, soll nicht
ermoglicht werden, um zumindest eine stellenweise Grundsticksbegriinung zu bewirken.

Als Bauweise ist eine offene gemaB § 22 (1) BauNVO festgelegt. Damit wird der Charakter des
Umfeldes, der durch vielgestaltige einzelne Baukdrper in rdumlichem Zusammenhang gekennzeichnet
ist, weiterhin ermoglicht.

Gegenlber den bisherigen Regelungen zur Geschossigkeit, die nur eine Eingeschossigkeit im

stdostlichen Grundstlicksbereich vorsah, soll eine weitergehende Verdichtungsmaoglichkeit im Rahmen
der zuvor benannten GFZ eingerdumt werden. Deshalb werden neben der fur zentrale Lagen eher
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untypischen Beschrankung auf ein Vollgeschoss zukinftig | — Il-Vollgeschosse zugelassen. Die
Uberbaubare Grundstlcksflache wird zugunsten der II- bis lll-Geschossigkeit geringfligig verschoben.

In diesem durch Baugrenzen (wegen der reduzierten Geschossigkeit) gesondert abgegrenzten
Uberbaubaren  Grundstlicksbereich  gelten ansonsten die noérdlich  benachbart getroffenen
Festsetzungen.

5.3 Gestaltung

Die Gestaltungsauspragung der Baukdrper wurde bisher neben den grundsatzlichen Regelungen zur
Bauweise und Geschossigkeit in einer eigenstdandigen Gestaltungssatzung festgelegt. Der Rat der
Gemeinde Lotte hat am 11.02.1988 eine ¢rtliche Bauvorschrift fir den Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 5b ,Ortskern-Mitte” beschlossen. Diese Satzung, welche Regelungen zu den folgenden Aspekten:
Baukoérper, Dachaufbauten, Garagen und Nebenanlagen, Einfriedungen zum 6&ffentlichen
StraBenraum, Vorgarten sowie Werbeanlagen und Warenautomaten beinhaltet, soll fur den
Anderungsbereich nun aufgehoben werden. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass mit einer
Integration von Gestaltungsfestsetzungen im Bebauungsplan und Aufhebung der parallel geltenden
Gestaltungssatzung eine einfachere Handhabung durch die Behorden und nachvollziehbarere,
Ubersichtlichere Regelung fir die Burger gewahrleistet werden kann.

Angesichts der im Laufe der Zeit entstandenen baulich/gestalterischen Vielfalt im Ortskern Altlottes
und gerade auch im unmittelbaren Nahbereich der Plandnderung soll weitgehend auf Regulierungen,
die der bestehenden Heterogenitat entgegen wirkten, verzichtet werden. Die bislang vorhandene
Dachneigungspanne soll nach unten erweitert werden, sodass zukinftig auch flach geneigte Dacher
zuldssig werden.

Mit einer Festsetzung von 10 — 35° Neigung werden Flachdacher (als unerwlinschter Kontrast zum
benachbarten Denkmal) ausgeschlossen. Gleichzeitig wird die Steilheit gegenliber den bisherigen
Moglichkeiten (42°) reduziert, um zu hoch aufragende Baukoérper zu verhindern. Zudem sollen die
Dachflachen als solche klar erkennbar sein und nicht durch groBziigig dimensionierte Aufbauten bzw.
Einschnitte ,aufgelost” werden. Durch die GroBenbeschrankung und Minimumabsténde zu den
Dachrandern sowie zur Trauflinie (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk mit Oberkante
Dacheindeckung) wird dies bewirkt. Um die Hohenlage der Gebaude im Hinblick auf die umgebenden
offentlichen Flachen zu regulieren, soll eine Maximalhéhe von 0,5 m der Oberkante FertigfuBboden
des Erdgeschosses (OK FF EG) in Bezug auf die Oberkante der nachstgelegenen offentlichen
Verkehrsflache festgelegt werden. Dadurch wird ein unruhiges Siedlungsbild bei diesem
Gestaltungsaspekt vermieden.

Bebauungsplan Nr. 5b , Ortskern-Mitte” 5. Anderung in Lotte 7 |



pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

6. ErschlieBung
6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangeltungsbereiches fur Kraftfahrzeuge erfolgt unmittelbar von
der BahnhofstraBe sowie der StraBe Widum.

Die BahnhofstraBe erflllt die Aufgabe einer SammelstraBe und ist kurzwegig mit der
LandesstraBe L 501 verknlpft und somit an das Uberregionale StraBennetz angebunden. Die
BahnhofstraBe ist im anliegenden Bereich verkehrsberuhigt ausgebaut und verfUgt Uber einen
ausgepragten Geschaftsbesatz mit senkrecht zur Fahrbahn angelegten Kfz-Stellplatzen. Auf der
Geltungsbereichsseite sind keine Stellpldtze angelegt, sodass eine verkehrliche ErschlieBung
uneingeschrankt maglich ist.

Im Ursprungsbebauungsplan sind parallel der BahnhofstraBe sowie in den seitlich abgehenden
ErschlieBungsstraBen zwischen StraBenbegrenzungslinie und i.d.R. Baugrenze ,Private Verkehrs-
flachen: mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit” festgesetzt. Diese
Festsetzung gewahrleistet eine o&ffentliche Nutzung der Flachen bis an die gewerblichen
Erdgeschossnutzungen heran und erweitert den StraBenraum in seiner Zuganglichkeit zu einer
erlebbaren , GeschaftsstraBe” auch in Bereichen, in denen keine offentlichen Grundstlicke zur
Verfigung stehen. Um diese durchgangig bestehende Regelung fortzusetzen, erfolgt im
Anderungsbereich eine gleichartige Neufestsetzung. Auf eine erneute zusatzliche Festsetzung von
Arkaden wird jedoch verzichtet, da diese zur Erlangung einer GeschaftsstraBenqualitat nicht
unabdingbar erforderlich sind.

6.2  Ver- und Entsorgung

Das bestehende o6ffentliche Leitungsnetz kann die absehbare Belastung an Schmutz- und
Niederschlagswasser (die sich nicht deutlich von dem ehemaligen Bestand unterscheidet) aufnehmen.

Da eine regelmaBige Versickerungsmaglichkeit des Niederschlagswassers an dieser Stelle der
Gemeinde vsl. nicht gewahrleistet werden kann, ist eine Ableitung in dem vorhandenen System
vorgesehen.

Das Plangebiet soll an die ausreichend dimensionierte Offentliche Trinkwasserversorgung

angeschlossen werden. Uber das &ffentliche Wasserversorgungsnetz mit entsprechenden Hydranten
soll eine ausreichende Loschwassermenge bereitgestellt werden.
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6.3 Okologie / Begriinung

Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich in zentraler Lage des Ortsteils Altlotte und ist von
relativ dichten Siedlungsstrukturen umgeben. Nordlich jenseits der ErschlieBungsstraBe befindet sich
die ehemalige Hofstelle Hehwerth mit tlw. hohem Baumbestand und eine angrenzende gréBere und
frei zugangliche Griinanlage. Eine Verbindung zur freien Landschaft besteht nicht.

Der Anderungsbereich wurde in jingerer Vergangenheit sowohl von baulichem als auch von
grunstrukturellem Bestand geraumt. Die Flache stellt sich derzeit als offener, ungestalteter Bereich mit
offenen Bodenflachen dar.

Angesichts der angrenzenden parkartigen Flache mit zugehoriger Lys-Lez-Lannoy-Platz(flache) wird
kein weiterer Bedarf fUr zentral gelegene Grlinbereiche gesehen. Im Sinne der Innenentwicklung wird
hier der Bebauung ein Vorrang eingerdumt.

7. Immissionsschutz

Der Geltungsbereich befindet sich unmittelbar an einer SammelstraBe, die aufgrund ihrer Gestaltung
mit Fahrbahneinengungen nur mit reduziertem Tempo und tlw. nur einspurig befahren werden kann.
Verkehrsbedingte Immissionen liegen insofern nur in eingeschranktem Umfang vor. Dies ist
insbesondere auf der Westseite und in deutlich geringerem Umfang auf der Nordseite des Anderungs-
bereiches der Fall.

Durch eine Orientierung sensibler Nutzungen (z.B. Schlafrdume) zur straBenabgewandten Seite

kdnnen schallbedingte Einflisse reduziert werden und sich insgesamt eine vertragliche Situation
darstellen.
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/8. Planverwirklichung / Bodenordnung

Der gesamte Plananderungsbereich befindet sich im Eigentum eines Eigentimers. Bodenordnerische
MaBnahmen sind von daher vsl. nicht notwendig.

9. Flachenbilanz

Die GeltungsbereichsgréBe betragt ca. 0,2 ha.

11. Bodenbelastungen / Denkmaler

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflaichen im Sinne des Gemeinsamen Runderlasses des
Ministeriums fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz und Verbraucherschutz ,Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren” (MBI. NRW 2005
S. 5872) vom 14.03.2005 sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten. Bodenbelastungen auf
unmittelbar benachbarten Flachen sind nicht bekannt.

Baudenkmaler sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht vorhanden; Bodendenkmaler sind nicht
bekannt.

Nordlich angrenzend befindet sich nur getrennt durch die StraBe Widum auf dem Grundstiick
BahnhofstraBe Nr. 11 ein Denkmalensemble mit der Bezeichnung ,,Haus Hehwerth".

Bei dem Haus Hewerth handelt es sich um eine im Ortskern von Lotte gelegene Hofanlage, bestehend
aus einem Zwei-Stander-Haus, Bj. 1859, das sich als ein eingeschossiges Wohn-/Stallgebaude mit 3-
seitigem Fachwerk (auBenseitig geputzt) prasentiert. 1933 wurde das Haus um 3,50 m am sidlichen
Giebel (Verblendvormauersteine) verlangert, erhalten ist auch das Pfettendach als Satteldach, der
Wintergarten mit Pultdach, das Herdfeuer mit Sandsteinplattenverkleidung. Die zugehérige Scheune
ist ebenfalls ein Fachwerkbau, Bj. 1851. Der Denkmalwert des Hofes ergibt sich aus dem
Vorhandensein seiner wesentlichen Bestandteile (Haupthaus, Scheune, Garten, Baumbestand und
Einfriedung), die das Ensemble zu einer Hofanlage machen.
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lIl:  Beschreibung méglicher Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften
des § 13a BauGB aufgestellt. Demnach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im Sinne dieser Vorschriften wird von einer expliziten
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

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

1.1 Geologie / Boden

Nach Aussage der Karte der Schutzwirdigen Bdden NRW (BK 50) wird der Boden im
Plangeltungsbereich  nicht als ,schutzwirdig” ausgewiesen. Es handelt sich um ,Uberwiegend
Braunerden, Parabraunerden, Koluvisole und Auenbdden mit ausgezeichneter Lebensraumfunktion
aufgrund hoher Puffer- und Speicherkapazitat fur Wasser und Nahrstoffe”. Eine Versiegelung von 80
% ist planungsrechtlich zuldssig. Eine vormals bestehende Bodenversiegelung wurde durch
Bauwerksabbruch beseitigt.

1.2 Gewadsser / Grundwasser

Im  Geltungsbereich der Planung selbst und unmittelbar benachbart sind keine offenen
Gewasserstrukturen vorhanden.

Durch die zuldssige Nutzung der Flachen ist eine Anreicherung des Grundwassers eingeschrankt;
Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitdt sind jedoch nicht bekannt.

Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht.

1.3 Klima/ Lufthygiene
Im Plangeltungsbereich sowie seinem Umfeld ist angesichts der teils groBflachig versiegelten Flachen
von einem fUr innerstadtische Lagen typischen trocken-warmen Kleinklima auszugehen. Belastungen

bestehen zudem in geringem Umfang durch benachbarte Verkehrsflachen.

Landwirtschaftliche Einflisse sind in diesem Bereich des Ortes nicht wirksam.
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| 1.4 Arten/ Lebensgemeinschaften

Die potenzielle naturliche Vegetation des Planbereiches besteht aus einem feuchten Eichen-Buchen-
Wald. Charakteristische Pflanzen sind Stieleiche, Sandbirke, Moorbirke, Vogelbeere, Espe, Faulbaum
und Ohrweide.

Strukturen, die in nennenswerter Weise Grundlage floristischer oder faunistischer Funktionen sein
kénnten, liegen nicht vor. Es besteht eine hohe anthropogene Vorpragung und Beanspruchung.

Faunistische Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Angesichts der verdichteten Situation der

Ortslage sind allenfalls Kulturfolgerarten zu erwarten. Besonders geschiitzte Arten sind in diesem
Bereich nicht bekannt.

1.5  Orts-/ Landschaftsbild

Das Ortsbild wird im Umfeld des Planungsbereiches durch unterschiedlich dichte Baustrukturen in ein-
bis zweigeschossiger Bauweise mit dazwischenliegenden Gartenflachen gepragt. Die nordlich
gelegene ehemalige Hofstelle mit dem GroBBbaumbestand und Freiflachen bildet eine optisch auffallige
Besonderheit in diesem Bereich des Siedlungsschwerpunktes.

1.6 Mensch / Gesundheit

Der Plananderungsbereich befindet sich mittig im Uberwiegend bebauten Siedlungsbereich des
Ortsteiles Altlotte der Gemeinde Lotte und wird durch einen ortskerntypischen Umfang von Kfz-
Bewegungen auf der benachbarten Verkehrsflache beeinflusst. Die derzeit ausgelibten gewerblichen
Aktivitaten in der Nachbarschaft lassen keine erheblichen Beeintrachtigungen erwarten.

1.7 Kultur / Sachgiter

Innerhalb des Anderungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaler noch Naturdenkmaler
vorhanden.

Auch umweltrelevante Sachguter sind nicht berthrt.
Benachbart befindet sich, in einem ansonsten eher kleinstadtisch und sehr heterogen gepragten

Umfeld, die Hofstelle Hehwerth. Als bauerliches Ensemble hat sie im Siedlungsgeflige von ihrem
Erscheinungsbild her eine Solitarstellung.
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| 1.8 Wechselwirkungen
Besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien, die Uber die einzeln

beschriebenen Sachverhalte hinausgehen, sind nicht erkennbar.

2.  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

2.1 Boden

Durch die Festsetzung ,Kerngebiet” im Bebauungsplan wird bei einer GRZ von 0,8 eine Versiegelung
von max. 80 % der Flachen rechtlich zugelassen. Damit wird durch die Plananderung ein Verlust von
Oberboden Uber die bestehende rechtliche Zuldssigkeit hinaus ermdglicht. Es entstehen somit auch
keine zusatzlichen Eingriffe in dieses Umweltmedium.

2.2 Wasser

Das auf den versiegelten Flachen auftreffende Niederschlagswasser kann aufgrund einer vsl.
eingeschrankten Versickerungsfahigkeit nicht auf der Flache selbst versickern. Eine Reduzierung des
Grundwasserdargebotes ist angesichts unveranderter Versickerungsmengen jedoch nicht zu erwarten.

2.3 Klima/ Lufthygiene
Durch die planungsrechtlichen Anderungen kénnen allenfalls in sehr kleinem Umfang modifizierte

Klimabeeinflussungen entstehen. Hohere Baukorper im sudéstlichen Geltungsbereich  konnen evtl.
den lokalen Luftaustausch geringfligig beeinflussen.

| 2.4 Arten/ Lebensgemeinschaften
Der Artenbesatz im Geltungsbereich wird durch die Realisierung der Planung nicht zusatzlich tangiert.

Angesichts der Kleinrdumigkeit des Geltungsbereiches und der Geringflgigkeit mdglicher
Veranderungen werden keine relevanten Auswirkungen auf das Artengeflige erwartet.

Bebauungsplan Nr. 5b , Ortskern-Mitte” 5. Anderung in Lotte 13 |



pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

2.5  Orts-/ Landschaftsbild

Relevante Auswirkungen auf das Ortsbild sind im Hinblick auf die zuklnftigen Festsetzungen nicht zu
erwarten. In dem heterogenen Umgebungsumfeld werden die Modifikationen von Dachneigung und
Geschossigkeit nicht visuell auffallig wirksam. Zum optisch sensiblen Denkmalensemble bleiben die
Festsetzungen unverdndert. Grundsatzlich sind deshalb negative visuelle Beeinflussungen in dieser
Richtung nicht zu erwarten.

2.6  Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit der im Umfeld
vorhandenen Nutzungen sind durch die Plandnderungen nicht zu erwarten.

Die Sensibilitdt der Nutzungen im Plangeltungsbereich wird nicht verandert. Empfindliche Nutzungen
kénnen ggf. derart orientiert werden, dass sie von ortskerntypischen Immissionen nicht erheblich
beeintrachtigt werden.

2.7  Kultur/ Sachguter

Kulturelle Funktionen sind im Zusammenhang mit dem Anderungsvorhaben nicht in anderem MaBe
berthrt als dies bislang auch bereits der Fall war. Das nérdlich benachbart befindliche Denkmal bleibt
durch Uberbaubare Grundstucksflaichen mit zwei- bis dreigeschossiger Bebauung weiterhin
angemessen baulich gerahmt. Gestalterische Ausfihrungsdetails sind ggf. im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren mit der Denkmalbehérde konkreter abzugleichen. Okologisch relevante
Sachguter werden nicht berlhrt.

2.8  Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen der einzelnen Umweltmedien sind auch nach der Plandnderung nicht zu
erwarten.

2.9  Nichtdurchfihrung der Planung

Die sogenannte 0-Variante (d. h. Planungs-/Realisierungsverzicht) wirde an anderer Stelle (durch
zusatzliche Bebauung) ggf. zu erhdhten Auswirkungen fihren. Voraussichtlich ware fir eine
vergleichbare BaumaBnahme eine zusatzliche Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen
erforderlich, was in der Regel zu Auswirkungen auf die Umweltmedien fuhren kénnte.
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3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

3.1 Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen
Grundsatzlich wird durch die vorgesehene Wiedernutzung des ehemals mit den Gebauden bebauten
Siedlungsbereiches  kein  zusatzlicher Eingriff bewirkt und eine Inanspruchnahme neuer
Siedlungsflachen im AuB3enbereich vermieden.

3.2 Eingriffs- / Ausgleichsregelung
Im beschleunigten Verfahren (gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB) gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der

planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.
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4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten
(Alternativen)

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine bereits zu 80 % Uberbaubare Grundstiicksflache. Die
vorhandenen Infrastrukturanlagen sind fir das Vorhaben ausreichend dimensioniert und missen nicht
erweitert werden. Der Geltungsbereich ist Giber das bestehende Wegenetz sehr gut erreichbar. Andere
vergleichbare Flachen mit ahnlichen Voraussetzungen bzw. andere bereits baulich in Anspruch
genommene Flachen, die reaktiviert werden kénnten, standen evtl. zur Verfigung. Geringere Eingriffe
in Natur und Umwelt sind durch vergleichbare MaBnahmen jedoch kaum moglich. Da die
Flacheneigentiimer die bauliche Wiedernutzung auf dem eigenen Grundstlck realisieren mochten,
stehen alternative Flachen allerdings auch nicht zur Disposition.

Aufgestellt:
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