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1.0 Einleitung

Die Gemeinde Lotte hat am 30.03.1995 die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.23
,Torfkuhlenweg-West“ beschlossen und das Ingenieurblro Fietz mit der Planung
beauftragt.

2.0 Bestehende Planung und Geltungsbereich der 1. Anderung

Der bestehende Bebauungsplan setzt stdlich der geplanten SammelstralRe ein all-
gemeines Wohngebiet mit einer zwingenden Zweigeschossigkeit fest. Die Grundfla-
chenzahl betragt 0,3, die Geschossflachenzahl 0,6 und die Dachneigung wird mit 28° -
32° festgesetzt. Es sind nur Sattel- und Walmdéacher zuléssig und eine offene Bau-
weise. Gestalterische Festsetzungen geben Drempelhéhen und Dachdeckung vor.

Der Anderungsbereich liegt in der Flur 23, Gemarkung Lotte und wird im nérdlichen
Bereich durch die geplante Sammelstralle, im Stden durch die Abgrenzungslinie der
unterschiedlichen Nutzung des geltenden B-Planes, im Osten durch den Torfkuhlenweg
und im Westen durch die Geltungsbereichsgrenze des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes begrenzt.

3.0 Ziel und Zweck

Die Aufstellung des geltenden rechtskréaftigen Bebauungsplanes wurde am 13.05.1976
von der Gemeinde Lotte beschlossen. Mit beiliegender Anderung soll der
Bebauungsplan den aktuellen Belangen der stadtebaulichen, verkehrstechnischen,
okologischen und wasserrechtlichen Planung angepalt werden.

4.0 Anderungen

In dem vorgenannten Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes, wird die
Zweigeschossigkeit als Hochstmall festgesetzt, um auch den Bedarf der einge-
schossigen Einfamilienhauser gerecht zu werden.

Um bei einer Eingeschossigkeit auch den Dachausbau zu ermdglichen, wird die
Dachneigung auf 32° - 48° geandert. Bei einer zweigeschossigen Bauweise wird die
Dachneigung auf 28° - 36° festgesetzt, um ein weiteres Geschol3 im Dach zu ver-
meiden.

Die geanderte Verkehrsraumbreite der anliegenden Sammelstralle von 15,00 m auf
12,00 m ist fur den aufzunehmenden Verkehr ausreichend. Durch die Verringerung der
Breite um 3,0 m wird eine nicht notwendige Versiegelung vermieden.

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern vermeidet groBe Wohnkomplexe bis

50,00 m, die stadtebaulich nicht in das Gesamtbild der entstehenden Siedlungsstruktur
passen wurde.
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5.0 Aufhebung / Verrohrung eines Gewassers

Das Gewasser |l. Ordnung Nr. 3100 des Unterhaltungsverbandes ,Dute” durchquert
das Plangebiet der 1. Bebauungsplanénderung und wird Gberplant.

Es wurde der Antrag auf Aufhebung dieses Gewassers durch die Technaqua GmbH
gemaR § 31 WHG gestellt und die erforderlichen Ausgleichsflachen werden unter Pkt.
6.0 ,Eingriff in Natur und Landschaft® dieser Begriindung detailliert beschrieben.

Der Wasserlauf 3100 wurde Ende der 60er Jahre im Rahmen der Flurbereinigung
ausgebaut. Der Unterhaltungszustand ist gut, die hydraulischen Profile sind regelma-
Rige Trapezquerschnitte.

Der durch die Planung betroffene Bereich des Gewassers weist aufgrund der Aus-
weitung der Bebauung praktisch kein natirliches Einzugsgebiet mehr auf. Es sind mehr
als 100 m Verrohrungsstrecke vorhanden, sodass der natirliche Charakter ver-
lorengegangen ist.

Dieser Gewasserabschnitt hat Gberwiegend Sammelfunktion flr die Ortsentwésserung,
was faktisch einer Gewasseraufhebung gleichkommt.

Die Vorflutfunktion fir das Gewasser 3130 wird durch die Weiterfihrung der vorhan-
denen Verrohrung bis zur geplanten SammelstraRe aufgehoben.

6.0 Eingriff in Natur und Landschaft

Das Landschaftsgesetz (LG) des Landes Nordrhein-Westfalen sieht fur den Fall eines
unvermeidbaren Eingriffs in Natur und Landschaft einen vom Verursacher zu leistenden
Ausgleich vor, sodass ‘keine Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes zurlckbleiben.

Der Eingriff ist unzulassig, wenn bei Abwagung aller Anforderungen an Natur und
Landschaft untereinander die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vorgehen, das heil3t ein Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen nicht méglich
ist.

Die Bauleitplanung bereitet in der Regel die Eingriffe planerisch vor, welche der Ein-
griffsregelung bedurfen, wenngleich die Bauleitplanung selbst keinen Eingriff im Sinn
des LG darstellt. Die Bebauungsplananderung wird um jenen Abschnitt erganzt, in
welchem die MaRnahmen festgesetzt und dargestellt werden, die zur Regulierung der
vorgesehenen Eingriffe notwendig sind.

Die Okologische Bilanzierung stellt Art und Umfang der Eingriffe anhand des ,Kom-

pensationsmodells” des Landkreises Osnabriick, Stand 1995 fest und gibt Auskunft
Uber die geplanten AusgleichsmalBnahmen.
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6.1. Ermittlung der Ausgleichsflache
Die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflache basiert auf zwei Vorgaben:

a) Aufhebung der Oberflachengewasser

In einem von der Technaqua GmbH fiir die Gemeinde Lotte erstellten Antrag zur
Aufhebung des Wasserlaufs 3100 im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Torfkuh-
lenweg-West* wurde der Bedarf an Ausgleichsflachen fir die in Frage kommenden
Abschnitte des Bachlaufs ermittelt.

Es wurde errechnet, dass bei einer Aufwertung einer Ausgleichsflache um 100 % eine
Flache von 0,299 ha erforderlich ist.

b) Okologische Bilanzierung der Bebauungsplanénderung

Flachenbewertung Bestand

Grunland 0,850 ha 1,2 WE/ha = 1,02 WE
(extensive Nutzung, mittlerer Artenreichtum, vereinzelnd Gro3gruin))

Gartenflache 0,215 ha 0,7 WE/ha = 0,150 WE
(weniger intensive Nutzung)

Gebaude 0,030 ha 0,0 WE/ha = 0,000 WE
(vollversiegelt)

Fahrbahn 0,080 ha 0,0 WE/ha = 0,000 WE
(vollversiegelt)

Griinweg 0,100 ha 0,8 WE/ha = 0,080 WE
(verdichtet artenarm)

Eingriffsflichenwert 1,250 WE
Planung:

Verkehrsflache 0,380 ha 0,0 WE/ha = 0,000 WE
Grinflache 0,627 ha 0,8 WE/ha = 0,502 WE
Gebaudeflache und

Zufahrten (30% d.

Grundstticksfl.) 0,268 ha 0,0 WE/ha = 0,000 WE

Flachenwert 0,502 WE
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Kompensationsrestwert des Planungseingriffs

1,250 WE - 0,502 WE = 0,748 WE

6.2. Externe Ausgleichsflache

Der Eingriff in die Landschaft, der mit der geplanten Bebauung und der Aufhebung des
Oberflachengewassers verbunden sein wird, mu} extern ausgeglichen werden.

Hierfir stehen Flachen zur Verfiigung, die zum Teil direkt an den von der Anderung
betroffenen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 23 angrenzen. '

Die AusgleichsmaRnahmen wird auf dem nérdlich des Bebauungsplanbereichs ge-
legenen Flurstiick 382 der Flur 23 in der Gemarkung Lotte erfolgen.

Ein Teil der AusgleichsmaRnahmen wird nérdlich und westlich der Hoflage Munsberg
Nr. 44 umgesetzt. Diese Flachen werden im Westen begrenzt durch die Flurstiicke 53
und 54 und im Stden durch die geplante Trasse der Sammelstralle. Weitere Teile des
Flursticks 382 werden westlich des Eichen-Buchen-Mischwaldes in Anspruch
genommen.

6.2.1. Ausgleichsflache der Aufhebung der Oberflichengewéasser

Der Ausgleich der Aufhebung des Oberflachengewéassers 3100, Abschnitte 1 bis 3a
wird durch die Umwandlung einer zur Zeit als Intensiv-/Dauergrinland (1,0 WE/ha)
genutzten ca. 3.000 m?* groRen Flache westlich des Eichen-Buchen-Mischwaldes in
eine mit Feldgehélz bestandene Flache (2,0 WE/ha) erreicht. Hierdurch erfahrt diese
Flache eine Aufwertung um 100 %, von der im oben genannten Antrag ausgegangen
wird.

6.2.2. Ausgleichsflache des Planungseingriffs Bebauungsplanianderung

Von den geplanten Eingriffen (siehe Punkt 6.1.) ist eine Flache von insgesamt 1,275 ha
betroffen. Der Kompensationsrestwert liegt bei 0,748 WE. Der Grofteil der Kompen-
sation wird durch die Anlage einer Streuobstwiese (2,5 WE/ha) nérdlich der Hoflage
Munsberg beiderseits des Feldweges und westlich des Gartenbereichs erreicht. Zu-
sammen werden 0,464 ha Intensiv-Dauergrinland (1,0 WE/ha) in eine Streuobstwiese
umgewandelt. Sudlich des Gartenbereiches wird ein 0,028 ha groRer Streifen mit
Strauchwerk versehen und dient kiinftig als Strauchhecke (2,0 WE/ha) dem Sicht- und
Larmschutz. Mit den genannten Malnahmen wird eine Aufwertung der Flachenteile um
0,724 WE erreicht. Dies entspricht einem Ausgleich von ca. 97 %.

6.2.3. Bestand Ausgleichsflache

Auf den fiir die KompensationsmaRnahmen vorgesehenen Flachen ist ein vorherr-
schend sandiger Boden anzutreffen, der teilweise auch lehmig sein kann. Durch den
Bachlauf im Bereich des Bebauungsplanes und in der N&he des Eichen-Buchen-
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Mischwaldes ist ein Einfluss durch Staunasse nicht zu verzeichnen. Die Béden auf den
genannten Flachenteilen sind durch ihre landwirtschaftliche Nutzung stark antropogen

gepragt.

Entsprechend der Bodenverhéltnisse ware als potentielle natirliche Vegetation ein
Bewuchs ahnlich der des Eichen-Buchen-Mischwaldes mit Flattergras zu erwarten.
Abweichend kénnen an eher sandigen Stellen Birken oder Eichen auftreten, wie es
zum Beispiel der StraRen begleitende Bewuchs entlang des Hansarings zeigt.

Die Ausgleichsflachen werden derzeit als Intensiv-/Dauergriinland genutzt und sind
sind entsprechend der teilweisen Nutzung als Viehweide durch Stacheldraht umzaunt.

Die Artenvielfalt ist Aufgrund der intensiven Nutzung auf verschiedene Weidengraser
begrenzt. An wenigen Stellen sind Acker-Kratzdistel, GroRe Brennessel und Léwen-
zahn anzutreffen. Nahe der Hofstelle stehen einzelne Obstbaume (Apfel, Birne).

6.3.0. AusgleichsmaBnahmen

Durch die nachgenannten Mafnahmen wird der Bestand der zur Verfligung stehenden
Flachen um 1,0 WE/ha (Strauchhecke) bzw. 1,5 WE/ha (Feldgehdlz, Streuobstwiese)
aufgewertet.

6.3.1. Pflanzungen

Auf der Flache nordlich und westlich der Hoflage Munsberg wird eine Streuobstwiese
angelegt. Damit werden die funf bereits bestehenden Obstb&ume in eine Flache ein-
bezogen, die etwa je 100 m? einen hochstdmmigen Obstbaum aufweisen soll. Die
Baume sind so zu setzen, dass eine Ausmaht (maximal zweimal im Jahr) und das
Abraumen des Mahgutes méglich méglich ist. Auf eine extensive Nutzung der Wiese
wird groBen Wert gelegt, da sich so wenig gestérte Lebensgemeinschaften entwickeln
konnen. Daher sind auch keine hochgezlichteten, sondern lokal bedeutende und
altbewahrte, robuste Obstsorten zu verwenden.

Auf der Flache westlich des Eichen-Buchen-Mischwaldes werden Feldgehdlze gesetzt.
Dazu zahlen hochstdammige Jungbaume und verschiedene Straucharten. Wahrend die
Baume in einer Dichte von etwa einem Exemplar je 200 gm gesetzt werden sollen, sind
beim Strauchwerk 8 Pflanzen je 100 m? zu pflanzen. Es ist darauf zu achten, dass
innerhalb der Flache einzelne Bereiche freigehalten werden, auf denen sich
ortstypische Pflanzen einstellen kénnen.

Langfristig wird ein der potentiellen natirlichen Vegetation entsprechender Bewuchs
angestrebt.

Der rechteckige Zuschnitt des bestehenden Waldes soll durch angewinkelte Grenzen
der mit Feldgeholz bestandenen Flache aufgebrochen und durch den unterschiedlich
hohen Bewuchs ein fir das Auge des Betrachters sanfter, abwechslungsreicher

Ubergang zum bestehenden Grofgriin geschaffen werden.

Auf dem 6,5 m breiten,46,5 m langen Grinstreifen sidlich der Hoflage, auf dem sich
ein Apfel- und ein Birnbaum befinden, wird eine dichte dreireihige Strauchhecke mit 12
Pflanzen je 100 m? angelegt. Dabei wird der Bereich der bestehenden Baume von
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weiterer Bepflanzung freigehalten.

6.3.2. Zu verwendenden Pflanzen

6.3.2.1. Obstwiese

- Apfel (malnus domestica)
- Birne (pyris communis)

- SuRkirsche (prunus avium)

- Pflaume (prunus cerasifera)

6.3.2.2. Feldgehdlz

Als GrofRgrin:

- Rotbuche (fagus silvatica)
- Stieleiche (querus robur)
- Weilbirke (betula pendula)

Als Strauchgewachs:

- Schlehe (prunus spinosa)

- Brombeere (rubus fruticosus)

- Feldahorn (acer campestre)

- Eingriffeliger WeilRdorn (crataegus monogyna)
- Salweide (salix caprea)

- Faulbaum (rhamnus frangula)

- Schwarzer Holunder (sambucus nigra)
- Roter Hartriegel ~ (cornus sanguinea)

6.3.2.3 Strauchhecke

- Schlehe (prunus spinosa)
- Eingriffeliger WeilRdorn (crataegus monogyna)
- Roter Hartriegel ~ (cornus sanguinea)

- Hasel (corylus avellana)
- Salweide (salix caprea)
- Hainbuche (carpinus betulus)
- Kornelkirsche (cornus mas)

7.0 Leitungsrecht

Der Wasserlauf WL 3100 dient als Vorfluter fir das Gewasser 3130 des Bebauungs-
planes Nr. 23 , Torfkuhlenweg-West".

Durch die Aufhebung des Gewassers und Uberplanung ist es erforderlich, die bereits
vorhandene Verrohrung des WL 3130 im Bereich der 1. Anderung bis zur geplanten
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SammelstraRe weiterzufiihren. Um dieses zu sichern wird ein Leitungsrecht im Be-
bauungsplan festgesetzt, das von jeder Bebauung freizuhalten ist.

8.0 Altlasten
Innerhalb des Anderungsbereiches oder direkt angrenzend sind z.Zt. keine Boden-

belastungen und keine Verdachtsflachen im Sinne des Runderlasses vom 15.05.1992
bekannt.

9.0 Ver- und Entsorgung

Die Entsorgungsleitungen des Plangebietes werden im o&ffentlichen Verkehrsraum
verlegt. Es wird im Trennsystem entsorgt. Ein Leitungsrecht (siehe Pkt. 7.0) sichert eine
Regenwasserleitung.

Der Miill wird von dem ortsiiblichen Unternehmen entsorgt.

Die Versorgungsleitungen (Elt, Post, Trinkwasser etc.) werden im o&ffentlichen Ver-
kehrsraum verlegt.

Im Torfkuhlenweg befindet sich ein 10 KV-Erdkabel.

Bei Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Versorgungsleitungen Ricksicht zu neh-
men, damit Schaden und Unfélle vermieden werden.

Eine Transformationsstation befindet sich an der DahlienstralRe auf dem Flurstlick 432.

10.0 SchluBRbemerkung

Mit vorliegenden Anderungen wird der Randbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes den aktuellen Belangen der stadtebaulichen und verkehrstechnischen
Planung angepalit.

Aufgestellt: 22.09.1995
geandert: 06.12.1996
geandert: 20.05.1997

2 R

Dipl. Ing. B. Fietz
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