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Aufstellungsbeschluf3, ridumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Lotte hat am 19.12.91 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 14
"Bringenburg" einer 5. Anderung zu unterziehen, um ihn mit gednderten stddtebaulichen Ziel-
vorstellungen in Einklang zu bringen.

Der riumliche Geltungsbereich dieser Anderung umfaBt den siidostlichen Teil des rechtskrif-
tigen Bebauungsplanes Nr. 14 "Bringenburg".

Aufgrund einer Anregung im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB wurde der Anderungsbereich iiber die Grenze des rechtskriftigen Bebauungsplanes
hinaus nach Siiden um eine Bauzeile erweitert.

Der riumliche Geltungsbereich der 5. Anderung dieses Bebauungsplanes ist im Anderungsplan
geometrisch eindeutig festgesetzt.

Planungsanlafl, Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 14 "Bringenburg" wurde am 14.06.1971 durch den Regierungsprasi-
denten Miinster genehmigt. Entsprechend der seinerzeit angestrebten Bauweise war in diesem
Bebauungsplan zum iiberwiegenden Teil eine mehrgeschossige, geschlossene Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern (Mietwohnungen) vorgesehen.

Diese Bauweise entspricht jedoch nicht mehr den Bediirfnissen der wohnungssuchenden Be-
volkerung, insbesondere in lindlichen Bereichen, so daB die Gemeinde Lotte bereits verschie-
dene Anderungen dieses Bebauungsplanes durchgefiihrt hat, um fiir die noch unbebauten Be-
reiche eine Bebauung mit Reihenhdusern bzw. frelstehenden Einfamilienhdusern und Doppel-
hdusern zu ermoglichen.

Diesem Ziel dient auch die 5. Anderung des Bebauungsplanes, da in diesem Bereich z. Z.
noch eine zwei- bis dreigeschossige bzw. zwingend viergeschossige geschlossene Bebauung
festgesetzt ist, die nur die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zulast.

Da diese Bauweise nicht mehr den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung entspricht, war es bis-
her nicht moglich, diese Flichen zum Zwecke der Bebauung zu verduBern, so daB sie bis
heute landwirtschaftlich genutzt werden.

Angesichts des dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung sollen mit der 5. Anderung dieses
Bebauungsplanes die Festsetzungen im siidostlichen Teil des Plangebietes an die gednderten
Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und an die neuen stidtebaulichen Zielvorstellungen der
Gemeinde Lotte angepaBt werden, wobei auch ein Grundstiicksstreifen in einer Tiefe von ca.
50 m siidlich der StraBe "Hoher Esch" in den Bebauungsplan einbezogen wird, um auch hier
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung dieser bereits erschlossenen Fli-
chen zu schaffen.

Ubergeordnete Planungen, Planungsvorgaben

3.1 Gebietsentwicklungsplan
Im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Miinster ist der Bebauungsplanbe-
reich als "Wohnsiedlungsbereich mit niedriger Siedlungsdichte" dargestellt. Im Osten,
Siiden und Westen schlieBt "Agrarbereich" an.

3.2 Fliachennutzungsplan

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Lotte ist der Planbereich insgesamt
als "Wohnbauflache" dargestellt.
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Siidlich des Anderungsbereiches ist "Fliche fiir die Landwirtschaft" dargestellt, wihrend
das ostlich der Strafe "Zum Attersee" vorhandene Wildchen als "Wald" dargestellt ist.

Dartiber hinaus ist im Fldchennutzungsplan die Trasse einer nach Siiden zur Landes-
straBe Nr. 559 fithrenden VerbindungsstraBe dargestellt.

Sonstige Planungsvorgaben

Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, geschiitzte Land-
schaftsbestandteile oder Biotope werden durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

Sonstige besondere Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege liegen fiir den
Planbereich nicht vor. Ein Landschaftsplan besteht fiir dieses Gebiet nicht.

Auch Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete etc. werden nicht beriihrt. Das
gesetzlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet der Diite verlduft ca. 100 m siidwest-
lich des Planbereiches.

Ostlich der StraBe "Zum Attersee", auBerhalb des Plangebietes verlduft ein Gewasser,
das durch die Planung jedoch nicht beriihrt wird.

4. Situation des Planbereiches

4.1

4.2

4.3

Raumliche Situation

Der Anderungsbereich umfaBt den siidostlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 14
"Bringenburg", der die siidliche Grenze der bebauten Ortslage des Ortsteiles Wersen
bildet. Im Osten wird der Planbereich durch die vorhandene StraBe "Zum Attersee" be-
grenzt, wahrend im Sitiden landwirtschaftlich genutzte Flichen anschlieBen.

Im Norden und Westen schlieBt die groBtenteils bereits realisierte Wohnbebauung im
Bebauungsplangebiet an.

Umweltsituation

Der Anderungsbereich wird mit Ausnahme des bebauten Grundstiickes im Nordwesten
insgesamt als Ackerland genutzt.

Im Norden und Westen schlieBen ebenfalls Baugrundstiicke an. Nach Siiden schlieBen
landwirtschaftlich genutzte Flichen an, die im Siidwesten in die Diite-Niederung mit
dem gesetzlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet iibergehen. Die Geldndekante zur
Diite-Niederung ist mit einzelnen Baumen und Striduchern bestanden.

Die an den Planbereich im Norden und Osten angrenzenden Flachen gehoren zur
bebauten Ortslage und sind bereits zum groBen Teil bebaut.

Die unbebauten Flichen innerhalb des Anderungsgebietes weisen als reine Ackerfliche
eine geringe Okologische Wertigkeit auf, auf denen keinerlei erhaltenswertes
Griinpotential vorhanden ist.

Nutzungsstruktur

Der Anderungsbereich wird durch die im Norden und Westen im rechtskriftigen Bebau-
ungsplan festgesetzte und auch bereits zum groBen Teil vorhandene Wohnbebauung ge-

pragt.
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Wihrend im Norden die bereits in fritheren Jahren errichteten mehrgeschossigen Mehr-
familienhduser anschlieBfen, weisen die im Westen anschlieBenden Bereiche eine max.
zweigeschossige Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhdusern und
Reihenhdusern auf.

In Anlehnung an diese Bauweise, die auch durch entsprechende Anderungen des Bebau-
ungsplanes in den letzten Jahren ermoglicht wurde, ist auch im Anderungsbereich eine
max. zweigeschossige Wohnbebauung vorgesehen.

ErschlieBung/Infrastruktur

Der Anderungsbereich wird bereits zum iiberwiegenden Teil durch die das Gebiet um-
schlieBenden vorhandenen Straen erschlossen.

Lediglich zur ErschlieBung des inneren Planbereiches ist eine StichstraBe mit einem
kleinen Wendeplatz und einigen offentlichen Parkpldtzen vorgesehen, die durch einen
nach Westen fiihrenden FuBweg erginzt wird.

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan ist fiir eine langfristige Verbin-
dung nach Siiden zur LandesstraBe Nr. 595 eine entsprechende Strafentrasse im siid-
westlichen Teil des Anderungsbereiches festgesetzt.

Um ausreichende Spielmoglichkeiten fiir die Kinder in diesem Gebiet zu schaffen, wird
in der Mitte des Plangebietes an der geplanten StichstraBe ein Kinderspielplatz festge-
setzt.

Die zur Versorgung der zukiinftigen Bewohner dieses Gebietes erforderlichen sonstigen
Infrastruktureinrichtungen stehen innerhalb des Ortskernes Wersen zur Verfiigung.

Rechtliche Situation

Z. Z. ist der Teil des Anderungsgebietes, der sich innerhalb des rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes "Bringenburg" befindet, als reines Wohngebiet mit einer max. viergeschossi-
gen geschlossenen Bauweise (Flachdach) festgesetzt.

Die Grundflachenzahl betrdgt 0,3 und die GeschoBflachenzahl 0,9 bis 1,1.

Die Flachen siuidlich der StraBe "Hoher Esch", die in den Bebauungsplan einbezogen
werden, sind z. Z. als AuBenbereich i. S. des § 35 BauGB einzustufen.

5. Planungsabsichten

5.1

5.2

Art der Nutzung

Da die Flachen in diesem Gebiet nach wie vor in erster Linie der Wohnbebauung dienen
sollen, werden die Bauflichen insgesamt als "reines Wohngebiet" i. S. des § 3 BauNVO
festgesetzt.

Zur Schaffung ausreichender Spielmdglichkeiten fiir die Kinder wird an der geplanten
StichstraBe eine Griinfliche in der Grofe von ca. 550 m2 mit der Zweckbestimmung
"Kinderspielplatz" festgesetzt.

MaB der Nutzung, Bauweise
a)  GeschoBzahl

In Anlehnung an die westlich des Anderungsbereiches festgesetzte Bebauung, die
z. Z. realisiert wird, und unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage wird fiir das
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Anderungsgebiet mit Ausnahme der nordlichen Bauzeile eine maximal zweige-
schossige Bauweise festgesetzt.

Grundflachenzahl, GeschoBflichenzahl

Die festgesetzten Grundflichenzahlen, mit denen der Anteil der zuldssigen Uber-
bauung der jeweiligen Grundstiicke festgelegt wird, bleibt mit einem Wert von 0,3
hinter den zuldssigen Hochstwerten der Baunutzungsverordnung (0,4) zuriick, um
die Bodenversiegelung auf ein angemessenes Maf zu beschranken. Es verbleibt je-
doch noch ein ausreichender Spielraum fiir die Bebauung der Grundstiicke mit
freistehenden Einzel- bzw. Doppelhdusern.

Dieser Wert entspricht auch den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die GeschoBfldchenzahl wird gegeniiber den bisherigen Festsetzungen, die auf ei-
ner maximal viergeschossigen Bauweise beruhten, entsprechend der nun vorgese-
henen maximal zweigeschossigen Bauweise auf einen Wert von 0,6 reduziert.

Da nach § 20 Abs. 3 BauNVO nur die jeweiligen GeschoBflachen in den Vollge-
schossen anzurechnen sind, kann die festgesetzte GeschoBflichenzahl durch
zusitzliche Flachen uberschritten werden, soweit es sich hier nicht um ein Vollge-
schoB handelt (z. B. im Dachraum).

Im nordlichen Teil des Anderungsgebietes, in dem bereits ein mehrgeschossiges
Mehrfamilienhaus vorhanden ist, werden die bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes mit einer Grundflichenzahl von 0,3 und einer GeschoBflichenzahl von
1,1 beibehalten.

Bauweise

Fiir den nordlichen Teil des Anderungsgebietes wird entsprechend den bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes und der bereits teilweise realisierten Bebauung
eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Auf den siidlich anschlieBenden Freiflaichen wird insgesamt eine offene Bauweise
festgesetzt, wobei hier nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind.

Damit soll entsprechend den Wohnbediirfnissen der Bevilkerung und auch als
Ubergang zur freien Landschaft eine lockere Baustruktur gesichert werden.

Durch eine entsprechende textliche Festsetzung ist gesichert, daB Garagen und
Nebengebdude einen Abstand von mindestens 3,00 m zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen einhalten, um hier einen ausreichenden Abstand zur Gewdhrleistung ausrei-
chender Sichtverhiltnisse bzw. fiir Eingriinungen zu sichern.

Baugestaltung

Ebenso wie die frither geplanten Bauformen, so entsprechen auch die seinerzeit in den
Bebauungsplan aufgenommenen Gestaltungsvorschriften nicht mehr vollig den derzeiti-
gen Zielvorstellungen der Gemeinde Lotte, da z. B. die festgesetzte Dachneigung
(Flachdach) nicht den Gestaltungsabsichten fiir die nunmehr vorgesehene Bebauung ent-
spricht.

Die bisherigen Gestaltungsvorschriften werden daher fiir den Anderungsbereich insge-
samt aufgehoben und durch neue Gestaltungsvorschriften ersetzt, die gem. § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. § 81 BauO NW in den Bebauungsplan aufgenommen werden.
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Fir die Wohngebdude wird die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens auf maximal
0,50 m iber der zugehorigen ErschlieBungsstraBe festgelegt, um  groBere
Hohendifferenzen der Gebédude innerhalb der ErschlieBungsstraBen zu vermeiden.

Durch die Begrenzung der Traufhohe soll einerseits das Interesse der Bauwilligen an ei-
ner optimalen Nutzung des Dachraumes angemessen beriicksichtigt werden, andererseits
soll jedoch eine unproportionale Hohe der Einzelbaukorper (z. B. durch sehr hohe
Drempel) vermieden werden. Durch die Zulassung héherer Traufhéhen bei zuriicksprin-
genden Bauteilen wird ein ausreichender Spielraum fiir die Gestaltung der Gebiude ein-
geraumt.

Der Bereich der zuldssigen Dachneigungen wird eingeschrankt, um auch hier allzu groBe
Differenzen hinsichtlich unterschiedlicher Dachneigungen zu vermeiden und damit ins-
gesamt eine ruhige Dachlandschaft zu erzielen.

Fiir Garagen soll jedoch alternativ auch ein Flachdach zugelassen werden, um den Bau-
willigen hier eine groBere Gestaltungsfreiheit zu belassen (z. B. fiir Dachbegriinungen).

Die Errichtung von Dachausbauten (Dachgauben) wird auf maximal 50 % der jeweiligen
Traufldnge begrenzt, um die Errichtung unmaBstiablicher Dachgauben, die den Eindruck
eines zusitzlichen Geschosses vermitteln, zu vermeiden. Aus diesem Grund sollen die
Gauben auch einen Abstand von mindestens 1,50 m zum Giebel einhalten, so daB auch
in der Giebelansicht die urspriingliche Dachform klar ablesbar bleibt.

Um eine Beeintriachtigung des StraBenraumes durch hohe Einfriedigungen etc. zu ver-
meiden, wird die H6he der Vorgarteneinfriedigungen auf maximal 0,80 m begrenzt.

Wintergérten, Gewichshiuser und dhnliche bauliche Anlagen sind von den baugestalteri-
schen Festsetzungen ausgenommen, da ihre Ausfiihrungsart naturgemidB von den Ge-
staltungsmerkmalen der Wohngebdude abweicht, die Errichtung dieser Bauwerke aber
nicht verhindert werden soll.

Stidtebauliche Daten

Der Anderungsbereich hat eine GesamtgréBe von ca. 3,27 ha. Diese Fliche gliedert sich
wie folgt:

Flachengliederung zum Bebauungsplan Nr. 14 "Bringenburg" der Gemeinde Lotte

5. Anderung
Antell Bestand Zu-/Abgang Planung  [iberlagernde Festsetzungen (anteilig)
Pflanzgebot [Erhaltungs- [Wasserwir-
Nutzung gebot schaft

ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Reines Wohngebiet 1,665 50,98(+0,903+54,29 2,568|78,63
Verkehrsflachen 0,536 16,41|-0,160{-29,85| 0,376{11,51
Granflachen 0,142 4,35 |-0,084|-59,15( 0,058(1,78
Pflanzgebot +0,264+100 | 0,264|8,08
Flache fur die
Landwirtschaft 0,923|28,26 |-0,923|-100
Summe 3,266(100 3,266/100




6.

ErschlieBung

6.1

6.2

VerkehrserschlieBung

Der tiberwiegende Teil des Anderungsbereiches wird durch vorhandene StraBen, die den
Anderungsbereich umschliefen, umschlossen. Zusitzlich fiihrt eine schmale StichstraBe
von Osten her in die Mitte des Anderungsbereiches, von der ein FuBweg die Verbindung
zur StraBe "Zum Diitestrand" im Westen sichert.

Am Ende dieser StichstraBe ist ein kleiner Wendeplatz fiir Pkw, Miillfahrzeuge etc. vor-
gesehen. Im Bereich des Kinderspielplatzes wurden einige offentliche Parkplitze (ca. 6)
fiir Besucherverkehr etc. angeordnet.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Anderungsgebietes (Gas, Wasser, Elektrizitit) wird durch die zu-
stindigen Versorgungstriger sichergestellt.

Die Entsorgung der anfallenden Abwisser erfolgt iiber das vorhandene und ggf. zu er-
weiternde Kanalisationsnetz zu der vorhandenen Zentralkldranlage, die iiber eine ausrei-
chende Reinigungsleistung verfiigt.

Bei der Erstellung oder wesentlichen Anderung von Kanalisationsleitungen fiir die 6f-
fentliche Abwasserbeseitigung wird rechtzeitig eine Genehmigung gem. § 58 LWG ein-
geholt.

Um die Okologisch/hydraulisch nachteilige Belastung der Oberflaichengewisser durch
Fliachenversiegelungen auf ein MindestmaB zu beschrinken, wurde im Bebauungsplan
die zuldssige Grundflichenzahl unterhalb der nach der Baunutzungsverordnung zuléssi-
gen Hochstwerte festgesetzt.

Um dartiber hinaus die Ableitung des Dachflichenwassers in die Kanalisation zu verrin-
gern und damit die Grundwasserneubildung zu fordern, wird im Bebauungsplan durch
eine entsprechende textliche Festsetzung auf die Versickerung des Niederschlagswassers
bzw. auf seine Verwendung als Brauchwasser (z. B. Regentonne) hingewirkt.

Die bei der Durchfiihrung dieser MaBnahmen zu beachtenden wasserrechtlichen Vor-
schriften werden beachtet.

Ein ausreichender Feuerl6schdruck wird iiber das vorhandene und ggf. zu erweiternde
Wasserleitungsnetz sichergestellt.

Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungsflichen fiir die Feuerwehr sind gem. VVBauO
NW anzulegen.

Die anfallenden Abfallstoffe werden ordnungsgemaB entsorgt.
Depot-Container werden an geeigneten Stellen innerhalb der Ortslage aufgestellt. Auf

die Festsetzung konkreter Standorte in diesem Bebauungsplan wird jedoch verzichtet,
um flexibel auf die jeweiligen Bediirfnisse reagieren zu kénnen.

7. Auswirkungen der Planung, Umweltvertriglichkeit

7.1

Immissionsschutz

Der Anderungsbereich liegt im EinfluBbereich der Autobahn A 1, die in einer Entfer-
nung von ca. 200 m 6stlich des Anderungsbereiches verlauft.



-8 -

Das Verkehrsaufkommen auf der Bundesautobahn A 1 betrug im Jahre 1990 auf dem
Abschnitt Lengerich - Osnabriick 49 820 Kfz/24 h. Weiter nordlich reduziert sich die
Verkehrsbelastung geringfiigig.

Nach der DIN 18005 ergeben sich aus der Verkehrsbelastung der Autobahn A 1 fol-
gende Gerduschpegel:

- 200 m Abstand: 64 dB(A) tagsiiber, 59 dB(A) nachts
- 300 m Abstand: 61 dB(A) tagsiiber, 56 dB(A) nachts
- 500 m Abstand: 59 dB(A) tagsiiber, 54 dB(A) nachts.

Bei der Ermittlung dieser Gerduschpegel wurde freie Schallausbreitung zugrunde gelegt.
Die von der Autobahn ausgehenden Verkehrsgerdusche werden jedoch zusitzlich durch
einen dem Anderungsbereich vorgelagerten ca. 50 - 80 m breiten Waldgiirtel gemindert,
der neben der Unterbrechung der Sichtverbindung zur Autobahn (sogenannter psycholo-
gischer Immissionsschutz) eine Schallddimpfung von ca. 2 - 3 dB(A) bewirkt.

Nach der DIN 18005 liegen die schalltechnischen Orientierungswerte fiir reine Wohnge-
biete bei 50 dB(A) tagsiiber und 40 dB(A) nachts.

Bei allgemeinen Wohngebieten betragen diese Werte 55 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A)
nachts.

Unter Berticksichtigung der Gerduschminderung durch den vorgelagerten Wald betrigt
die Geriduschbelastung des Anderungsbereiches an der siidostlichen Ecke ca. 60 dB(A)
tagsiiber und 56 dB(A) nachts. An der nordwestlichen Ecke des Anderungsbereiches, die
ca. 400 m westlich der Autobahn A 30 liegt, betrdgt die Gerduschbelastung ca. 57
dB(A) tagsiiber und ca. 52 dB(A) nachts.

Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl fiir reine
als auch fiir allgemeine Wohngebiete iiberschritten, so daB LirmschutzmaBnahmen er-
forderlich sind, um eine ausreichende Wohnruhe zu sichern.

Als aktive LirmschutzmaBnahme kdme nur die Errichtung einer Schallschutzwand un-
mittelbar an der Autobahn A 1 in Betracht, auf die jedoch aus Kostengriinden wie auch
aus Griinden der Landschaftsgestaltung verzichtet werden soll.

Um allein schon durch die Anordnung der Baukorper in Verbindung mit einer entspre-
chenden GrundriBgestaltung einen gewissen Lirmschutz zu erzielen, wurde die Erschlie-
Bung und auch die vorgeschlagene Grundstiicksteilung so gewdhlt, daB es problemlos
moglich ist, die ruhebediirftigen Rdume zu der von der Autobahn abgewandten Gebiu-
deseite zu orientieren.

Nach Ziffer 5.5.1 der DIN 18005 kann von den Fenstern dieser von der Schallquelle
abgewandten Gebaudeseiten ohne rechnerischen Nachweis mit einem um ca. 10 dB nied-
rigeren Schallpegel gerechnet werden als auf der lauten Seite, vorausgesetzt, daB kein
Schall von anderen Flachen dorthin reflektiert wird. Damit wird die Gerduschbelastung
fiir die larmempfindlichen Ridume bereits soweit reduziert, daB unter Beriicksichtigung
passiver SchallschutzmaBnahmen in Form von Schallschutzfenstern eine ausreichende
Wohnruhe gesichert werden kann.

Fiir die weiter westlich gelegenen Wohngebiude ist dariiber hinaus noch eine Schall-
dampfung durch die 6stlich vorgelagerten Wohngebédude zu beriicksichtigen.

Zur Sicherung einer ausreichenden Wohnruhe wird fiir das gesamte Plangebiet festge-
setzt, daB die fiir den dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Réume mit
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Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 2 gem. VDI-Richtlinie 2719 mit einem
Schallschutzmaf von 30 dB - 34 dB auszustatten sind.

Dies bewirkt, daB der z. B. am 0Ostlichen Rand des Plangebietes zu erwartende Ge-
rauschpegel (64 dB(A) tagsiiber, 59 dB(A) nachts) auf einen Wert von ca. 30 dB - 35 dB
in den Innenrdumen reduziert wird.

Damit wird eine ausreichende Wohnruhe gesichert.

Fir die Bauwilligen bedeutet diese Festsetzung keine unzumutbare Harte, da derartige
Fenster nach dem Stand der Technik bereits aus anderen Griinden (z. B. Wiarmeschutz-
verordnung) allgemein verwendet werden.

Die verbleibenden Gerduschimmissionen (z. B. im Bereich der Grundstiicksfreifldchen),
die unter Beriicksichtigung der Schalldimpfung durch Entfernung und das vorgelagerte
Waildchen tagsiiber bei ca. 61 dB(A) liegen, entsprechen etwa den stddtebaulichen Ori-
entierungswerten der DIN 18005 fiir Dorfgebiete und Mischgebiete (60 dB).

Da in diesen Baugebieten auch das Wohnen uneingeschrinkt zuldssig ist, sind durch
diese verbleibenden Gerduschwahrnehmungen keine unzumutbaren Beldstigungen zu er-
warten, zumal in den anderen Teilen des Baugebietes durch die vorgelagerten Wohnge-
biude eine zusitzliche Schallddmpfung bewirkt wird.

Die verbleibenden Gerdusche sind somit als zumutbar anzusehen und angesichts der vor-
handenen Situation hinzunehmen.

Sonstige Emissionen sind fiir das Anderungsgebiet nicht zu erwarten.

Altlasten, Verdachtsflichen

Innerhalb des Anderungsgebietes sind Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten bzw.
entsprechende Verdachtsflichen nicht bekannt und aufgrund der bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzung auch nicht zu vermuten.

Natur und Landschaft

Nach § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpliane insbesondere die unter Abs. 5
aufgefiihrten Belange zu beriicksichtigen. Hierzu gehoren neben anderen Belangen (z. B.
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Bediirfnisse der Wirtschaft etc.) auch die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes, die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und
des Bodens sowie das Klima.

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft ist die Eingriffsregelung des Bun-
desnaturschutzgesetzes zu beachten.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verdanderungen der Ge-
stalt oder Nutzung von Grundfldchen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrichtigen konnen.

Durch § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes wird bestimmt, daB dann, wenn bei der Auf-
stellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplinen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind, iiber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Bauleitverfahren unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2
Satz 1 und der Vorschriften des BauGB und des BauGB-MaBnahmen-Gesetzes in der
Abwigung zu entscheiden ist.
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Dies bedeutet, daB die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wie alle
anderen Belange in die Abwiagung einzustellen sind, wobei den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, wie jedem anderen Belang auch, nicht von vorne-
herein ein bestimmtes Gewicht zukommt.

Insbesondere geht er nicht grundsétzlich anderen Belangen vor.

Die Elemente der Eingriffsregelung (ohne § 8 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz) sind da-
bei nicht unmittelbar, sondern entsprechend, d. h. angepaBt an die GesetzmiBigkeiten
der Bauleitplanung als eine alle Anspriiche an die Bodennutzung integrierende Gesamt-
planung anzuwenden.

7.3.1 Art und Umfang der Auswirkungen

Erhebliche oder nachhaltige Auswirkungen auf die Luft und das Klima sind durch die
Anderung dieses Bebauungsplanes nicht zu erwarten, da durch die vorgesehene Bebau-
ung noch keine wesentlichen Luftverunreinigungen, Beeintrichtigungen des Luftaustau-
sches, der Besonnung etc. zu erwarten sind.

Wesentliche Auswirkungen auf Oberflachengewisser sind ebenfalls nicht zu erwarten,
da das vorhandene Gewisser Ostlich des Anderungsgebietes durch die Planung nicht be-
troffen wird.

Verunreinigungen des Grundwassers sind angesichts der geplanten Wohnbebauung nicht
zu erwarten, zumal die anfallenden Abwisser liber das Kanalisationsnetz der Kldranlage
zugefiihrt werden.

Lediglich wihrend der Bauzeit kann es bei der Errichtung der Keller zu ortlichen
Grundwasserabsenkungen kommen, die jedoch nur voriibergehend auftreten.

Da durch eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan gesichert ist, daB das anfallende
Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken (z. B. iiber Versickerungsmulden
etc.) zu versickern ist, wird auch die Grundwasserneubildung nicht beeintrichtigt, da
das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken verbleibt.

Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete etc. werden nicht betroffen, so daB
auch z. B. eine Gefidhrdung des Trinkwassers sowie anderer Oberflichengewisser nicht
Zu erwarten ist.

Auswirkungen auf den Boden sind insofern zu erwarten, als durch die Anlage der Er-
schlieBungsstraBen und die Errichtung der Gebéude mit den Zufahrten etc. der Mutter-
boden abgetragen und die Bodenoberfliche versiegelt wird, so daB diese Flichen keine
okologischen Regelungsfunktionen mehr iibernehmen konnen.

Sonstige wesentlichen Beeintrachtigungen des Bodens (z. B. Anreicherung mit
Schadstoffen) sind jedoch durch die geplante Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Eine wesentliche oder nachhaltige Beeintrichtigung der Tier- und Pflanzenwelt ist eben-
falls nicht zu erwarten, da der Anderungsplan ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzte
Ackerflichen mit geringer Artenvielfalt am vorhandenen Siedlungsrand umfabBt.

Durch die Bepflanzung der Girten etc. ist eher eine Erhohung der Artenvielfalt zu er-
warten.

Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile, Biotope etc. werden durch die Pla-
nung nicht betroffen. Auch sonstige besonderen Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege liegen fiir den Planbereich und die angrenzenden Bereiche nicht vor.
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Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da die
Anderung dieses Bebauungsplanes auch in gestalterischer Hinsicht eine wesentliche Ver-
besserung gegeniiber der rechtskriftigen Planung mit mehrgeschossigen, grofmaBstibli-
chen Flachbauten darstellt.

Durch die Beschrinkung der GeschoBzahl, Festlegung der Bauweise (nur Einzel- und
Doppelhduser) sowie durch entsprechende Gestaltungsfestsetzungen wird eine harmoni-
sche Einfiigung der Neubebauung in das Ortsbild von Lotte-Wersen gewahrleistet.

Zur Einbindung dieses Ortsrandes in die umgebende Landschaft ist an der Siidseite und
Westseite des Anderungsgebietes eine groBziigig bemessene Fliche fiir die Anpflanzung
von standortgerechten Laubgehdlzen vorgesehen, so daB hier eine landschaftsgerechte
Ortsrandbildung ermoglicht wird.

Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen

Nach § 8 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes sind vermeidbare Beeintrichtigungen
von Natur und Landschaft ("Eingriffe") zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit
es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforder-
lich ist.

Bei der Auslegung des Begriffes "Vermeidbarkeit" ist jedoch zu beachten, daB zundchst
einmal dem Wortlaut nach jede Beeintrichtigung von Natur und Landschaft vermeidbar
ist, indem der Eingriff unterlassen wird. Bei einem solchen Verstindnis dieses Begriffes
wire jedoch jeder Eingriff vermeidbar und die gesetzliche Regelung damit unsinnig.
DaB der Gesetzgeber den Begriff der Vermeidbarkeit so nicht verstanden hat, ergibt sich
bereits aus dem Wortlaut des § 8 Abs. 2 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes, nachdem
"unvermeidbare Beeintrichtigungen ... auszugleichen" sind (siehe auch Urteil des OVG
Rheinland-Pfalz vom 22.01.92).

Nach dieser Rechtsauffassung ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn sie unterlassen
werden konnte, ohne das mit dem jeweiligen Vorhaben verfolgte Ziel in Frage zu stel-
len.

Da zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs auch entsprechende Bauflichen zur Ver-
fiigung zu stellen sind, ist der mit dieser Anderung des Bebauungsplanes verbundene
Eingriff als unvermeidbar anzusehen, wobei es sich hier zum iiberwiegenden Teil bereits
um seit vielen Jahren bestehende Baurechte handelt.

Die grundsitzliche Abwigung zwischen den Belangen der Erhaltung des Freiraumes und
der weiteren Inanspruchnahme von Fladchen fiir bauliche Zwecke ist bereits mit der Dar-
stellung dieser Wohnbauflichen im Flachennutzungsplan erfolgt, wobei entsprechend
dem Vermeidungs- bzw. Minimierungsgebot die Inanspruchnahme landwirtschaftlich
wertvoller Freiflichen vermieden wurde.

Diese Entscheidung ist auch im nachhinein als richtig anzusehen, da der Bedarf an Bau-
flichen sonst an anderer Stelle (evtl. weiter vom Ortskern entfernt) gedeckt werden
miifite, was eine zusitzliche Inanspruchnahme von Freiraum bewirken wiirde.

Um die mit der Bebauung dieses Bereiches einhergehenden unvermeidbaren Eingriffe
auf ein MindestmaB zu reduzieren, wurden die Grundflichenzahlen, mit denen die ma-
ximal zuldssige Uberbauung der jeweiligen Grundstiicke festgelegt wird, unterhalb der
zuldssigen Hochstwerte der Baunutzungsverordnung (0,4) auf einen Wert von 0,3 be-
schrankt.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, da unbelastetes Niederschlagswas-
ser (z. B. von Dachflichen) auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern oder dem
hduslichen Wassergebrauch zuzufiihren ist (Regentonne).
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Weiterhin wurden im Interesse einer Eingriffsminimierung insbesondere die 6ffentlichen
Verkehrsflachen gegeniiber der rechtskraftigen Planung erheblich reduziert. Durch die
Wahl sparsamster StraBenquerschnitte konnte der Verkehrsflichenanteil um ca. 30 %
reduziert werden. Hierbei ist zu beachten, daB auch diese Verkehrsflichen noch nicht
vollig versiegelt werden, sondern da im Rahmen des verkehrsberuhigten Ausbaues auch
noch Pflanzbeete fiir Biume und sonstige Bepflanzungen freigehalten werden, so daB die
versiegelte Fliche noch geringer anzusetzen ist.

7.3.3 Ausgleich des Landschaftseingriffes

Wie bereits unter Ziff. 7.3.2 erldutert wurde, werden die Bebauungsmdglichkeiten durch
die festgesetzte Grundflichenzahl von 0,3 auf ein MindestmaB beschrénkt.

Diese Festsetzung stellt jedoch eine Rahmenvorschrift dar, die bei allen Grundstiicken
einzuhalten ist.

Angesichts der hier vorgesehenen Bebauung mit freistehenden Einzel- und Doppelhédu-
sern werden diese Hochstwerte erfahrungsgemiB jedoch nur in seltenden Fillen erreicht.

Zum Ausgleich der verbleibenden Eingriffe, die jedoch bereits zum groBen Teil durch
den rechtskriftigen Bebauungsplan rechtlich gesichert sind, wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt, daB die nach § 9 Abs. 1 BauO NW zu begriinenden nicht iiberbauten Grund-
stiicksflachen insbesondere durch die Anlage von Wiesen sowie durch die Anpflanzung
von Strauchern und Bidumen aus einheimischen Arten naturnah zu gestalten sind. Dabei
ist je angefangene 250 m2 Grundstiicksfliche mindestens ein heimischer standortgerech-
ter Laubbaum mittlerer GroBe (auch Obstbdume) zu pflanzen und zu erhalten.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan ein flichenhaftes Pflanzgebot an der siidlichen
und westlichen Plangebietsgrenze festgesetzt, das bei der Bebauung der vorgelagerten
Grundstiicke bzw. als Ausgleich fiir die Anlage der ErschlieBungsstraBen zu verwirkli-
chen ist. :

Diese AusgleichsmaBnahmen sollen realisiert werden, wenn die BaumaBnahme bzw.
StraBen angelegt werden.

Insgesamt wird bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Pflanzgebote der Geholzbestand gegeniiber der derzeitigen Nutzung
(Ackerland) zunehmen, was sich auf das Kleinklima und den Naturhaushalt, insbeson-
dere auf die Artenvielfalt der Tier- und Pflanzenwelt positiv auswirkt.

7.3.4 Abwigung

Unter Abwigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einerseits
und der Belange der wohnungssuchenden Bevolkerung andererseits ist die Anderung und
Erweiterung dieses Bebauungsplanes als vertretbarer Eingriff zu bewerten, da einerseits
nur Okologisch geringwertige Ackerflichen in Anspruch genommen werden und ande-
rerseits durch die festgesetzten MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Aus-
gleich die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in angemessener Weise
beriicksichtigt wurden.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmiler vorhanden, Bodendenkmiler sind nicht
bekannt. Uber einen entsprechenden Hinweis im Anderungsplan wird jedoch auf die
Meldepflicht fiir etwaige Bodenfunde hingewiesen.
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9. Planverwirklichung, Bodenordnung

Die Verwirklichung der Planung soll auf freiwilliger Basis erfolgen, bodenordnende
MaBnahmen sind daher nicht vorgesehen.
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