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Anlage 1

Begriindung

1.0 Einleitung
Die Gemeinde Lotte hat 1981 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Das Anhdrungsverfahren nach dem alten Bundesbaugesetz wurde im August
1987 abgeschlossen.

Die Stellungnahmen der wichtigsten Trager 6ffentlicher Belange wurden eingear-
beitet und der Bebauungsplan 1991 als Entwurf beschlossen.

Vom 08.07.1991 bis 09.08.1991 lag der Bebauungsplan gemal § 3 Abs. 2 BauGB
offen. Die Stellungnahmen der Beteiligten sind eingegangen.

2.0 Ziel und Zweck

Das Gewerbegebiet hat sich seit 1991 in diesem Bereich weiterentwickelt. Die
Bauantrage fur Erweiterungen an den bestehenden Gewerbebetrieben wurden
vom Kreis Steinfurt gemaR § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteilen) oder § 33 BauGB (Zulassigkeit von Vor-
haben wahrend der Planaufstellung) entschieden.

Aktuell vorliegende Bauvoranfragen der Firmen kdénnen nicht gemal den vorge-
nannten Paragraphen entschieden werden. Es ist notwendig, das Planverfahren
wieder aufzunehmen, den Bebauungsplan zu aktualisieren und ihn als Entwurf zu
beschlieRen und in die Offenlegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zu gehen. Aus die-
sem Grunde wurde das Bauleitverfahren neu aufgenommen und das Ingenieur-
biuro Fietz damit beauftragt, den Entwurf des Bebauungsplanes zur Offenlegung
zu erstellen und zur Satzung zu fihren.

Dieser Bebauungsplan muf} die bestehenden und zukinftigen Nutzungen in die-
sem Gewerbegebiet beriicksichtigen. Die anliegende Wohnbebauung muf} einen
ausreichenden Immissionsschutz erhalten und dieser ausreichende Schutz ist
durch einen Gutachter zu benennen, der die bestehenden und zukiinftigen, dem
Wohngebiet anliegenden Nutzungen im Gewerbegebiet berlicksichtigt.

Durch das Gebiet verlaufen, teils offen und teils verrohrt, die Gewasser Nr. 3100
und 3120 des Unterhaltungsverbandes Dite.

Gemal § 31 WHG wurden Verrohrungen von Teilabschnitten der Gewasser 3120
und 3121 (neue Bezeichnung 3120) entsprechend den Darstellungen im vorlie-
genden Bebauungsplan genehmigt.
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Durch den Bebauungsplan wird eine Grundlage geschaffen , auf der weitere Ge-
werbebetriebe sich im Plangebiet ansiedeln kénnen, ohne die in Nachbarschaft
liegende Wohnbebauung unangemessen zu storen.

Aufgrund der engen Nachbarschaft zwischen Wohnbebauung und Gewerbege-
biet, der vorhandenen VerkehrserschlieRung und der Waldflachen im Suidwesten
und Nordwesten des Plangebietes werden folgende Planziele festgesetzt:

1. das Gewerbegebiet entsprechend den Emissionsverhalten bestimmter Nut-
zungsarten so zu gliedern, das die vorhandene Wohnbebauung und die ge-
planten Wohngebietsflachen unter Berlicksichtigung der nachbarschaftlichen
Rucksichtnahme nicht wesentlich gestért werden;

2. den groRkronigen Laubbaumbestand innerhalb des Plangebietes zu erhalten,
soweit die grundsétzliche sinnvolle Nutzbarkeit nicht in Frage gestellt wird. Ziel
ist es darliber hinaus, das Gewerbegebiet in Verbindung mit dem Baumbe-
stand zu begriinen und zu gestalten;

3. die vorhandene regionale VerkehrsstraBe L 597 nicht mit weiteren Zu- und
Abfahrten zu belasten, um die Verkehrssicherheit nicht einzuschréanken. Dies

trifft in abgestufter Form auch auf die "BahnhofstraBe” als HaupterschlieBung
fur den Ortskern zu.

4. die Festsetzung eines begriinten Immissionsschutzwalls zwischen gewerb-
licher Nutzung und Wohnbebauung im Stiden des Plangebietes vorzunehmen.

3.0 Geltungsbereich

Das Plangebiet ist Teil der Gemarkung Lotte, Flur 23 und 24 und wird im einzel-
nen wie folgt begrenzt:

Im Norden:

durch die noérdlichen Grenzen der Flurstiicke 28 und 27 der Flur 23 und der nérd-
lichen Flurstiicksgrenze der StraBe "Hansaring” L 597,

Im Osten:

durch die 6stliche Flurstiicksgrenze der Stralle "Torfkuhlenweg” bis zum "Hansa-
ring” und der westlichen Flurstiicksgrenze der StraBe "BahnhofstraRe” bis zur
"RingstraRe” im Stden;

Im Stden:

durch die sudliche Grenze der StraBenparzelle der "RingstraRe”, Flur 22,

Im Westen:

durch eine Linie 6 m westlich parallel zu Grabenparzelle 378, Flur 23, auf einer
Lange von ca. 101 m von der "Ringstrale” in nérdlicher Richtung; von dort im
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rechten Winkel abknickend und zulaufend auf die westliche Parzellengrenze 657,
durch die westliche Parzellengrenze 657, durch die nérdliche Grenze der Flur-
stlicke 657 + 658, Flur 23. Im weiteren Verlauf durch die westlichen Grenzen der
Flursticke 126 und 28.

Unmittelbar an das Bebauungsplangebiet grenzen folgende Bebauungsplane:

Im Osten: die Plane Nr. 9, Nr. 29 und Nr. 3;

Im Stiden: die Plane Nr. 52 und Nr. 23;

Im Norden: der Plan Nr. 46.

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

4.0 Bestand

Durch Einsicht in Akten wurden die Bauantrage seit 1970 fiir dieses Plangebiet
gepriift und die Entscheidungen in den Bebauungsplan eingearbeitet. Weiterhin
wurde durch Ortsbegehungen der konkrete Bestand der Flora und Fauna vor Ort
aufgenommen. Der Geb&udebestand wurde im Kataster erganzt.

Durch diese intensive Bestandsaufnahme wurde eine aktuelle Grundlage fur die
weitere Planung erstelit.

Der Bestandsplan, Anlage 4, gibt detailliert Auskunft Gber die Freiflachennutzung
und den vorhandenen Gebaudebestand.

Der 6kologische Fachbeitrag, Anlage 3, beschreibt und bewertet den Bestand.

4.1. Denkmal

Im Planbereich sind keine Bodendenkmaler und Gebaude unter Denkmalschutz
bekannt.

4.2, Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

4.3. Immissionen

Der Immissionsschutz wird in einem ausfiihrlichen Gutachten mit Ergéanzung der
Zech Ingenieurgesellschaft mbH, Lingen, begutachtet.

Das Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage 5 bei und seine Empfehlun-
gen sind bindend fur das Plangebiet.

9907_Begrundung.doc



Zur Beurteilung der Immissionssituation im Bebauungsplangebiet zwischen Han-
saring und Ringstralle im Ortsteil Alt Lotte der Gemeinde Lotte wurde die Immis-
sionssituation im Hinblick auf Larmeinwirkungen sowie Geruchs- und Luftinhalts-
stoffimmissionen auf der Basis von detaillierten Inaugenscheinnahmen, Befragun-
gen und Messungen in den anséassigen Betrieben der Firmen Steinseifer, Heidel,
Symalit, Doka und Frimo ermittelt.

Zur Ermittlung der Vorbelastungen an der nachstgelegenen Wohnbebauung wur-
den zunédchst die bestehenden Betriebszustdande und zugehérigen Emissionen
der einzelnen Betriebe aufgenommen und beurteilt. Zur Beurteilung der zukiinftig
zu erwartenden Gesamtimmissionen an der nachstgelegenen Wohnnachbarschaft
wurde ebenfalls die Zusatzbelastung durch die geplanten Erweiterungen der Fir-
men Frimo und Symalit erfa’t und beurteilt.

Auf Basis der ermittelten Ausgangsdaten, Nutzungsanséatzen und Betriebszeiten
ergeben sich folgende Beurteilungen:

Geruchs- und Luftinhaltsstoffimmissionen

Geruchs- und Luftinhaltsstoffemissionen treten in geringem Umfang bei den Fir-
men Frimo, Symalit und Heidel auf.

Aufgrund der geringen Emissionskonzentrationen und geringen Emissionszeiten,

sind keine unzuléssigen Geruchs- und Luftinhaltsstoffimmissionen in der Umge-
bung der Betriebe zu erwarten.

Geréauschsituation

Gewerbeldrmvorbelastung:

Die Geréauschsituation durch die bestehenden Betriebe an der benachbarten
Wohnbebauung wurde auf Basis von Emissionsmessungen im Nahfeld der
schalltechnisch relevanten Anlagen Uber eine Schallausbreitungsberechnung er-
mittelt.

Die anliegende Wohnbebauung nérdlich der RingstraRe befindet sich in einer
Gemengelage. Hier befinden sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen eng
nebeneinander, Gewerbe und Wohnen.

Zu Gunsten von neuen Vorhaben ist die Vorbelastung vor allem durch Immissio-
nen durch bereits vorhandene Anlage in der ndheren Umgebung zu berlicksichti-
gen.

In diesem Bereich treffen zwei Nutzungen unterschiedlicher Art und unterschied-
licher Schutzwiirdigkeit aufeinander. Hier wird eine Art Mittelwert der Standards
beider Gebiete malRgebend nach TA Larm.

Die zugehorigen Ergebnisse zeigen, dass im Bereich der Wohnbebauung nérdlich
der RingstraRe bei einer Beurteilung der lautesten Nachtstunde gemaR TA Larm
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bereits durch die vorhandene Gewerbeldrmvorbelastung Beurteilungspegel von
bis zu 45 dB(A) nachts hervorgerufen werden. Unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Gebietsstruktur sind diese Wohnbauflachen zur Zeit als AuRenbereich
mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes (MI) zu beurteilen, so dass bei die-
ser Gebietseinstufung im Bestand keine unzulassigen Gerdauschimmissionen auf-
treten.

Durch die Festsetzung eines Gebietes mit Vorbelastung und den Festsetzungen
der Immissionsrichtwerte entsprechend dem Schutzanspruch eines Mischgebietes
(WA + § dB) fugt sich die Wohnbebauung in die bestehende Gemengelage ein,
ohne das sie starkeren Belastungen ausgesetzt ist, als die bereits vorhandene
Wohnbebauung im Mittelwert bereits als Bestand ist.

An der néchstgelegenen Wohnbebauung stdlich der Ringstralle sowie des Torf-
kuhlenweges werden die Immissionsrichtwerte eines Allgemeinen Wohngebietes
eingehalten.

Des weiteren regelt auch der § 15 Abs. 1 BauNVO das Gebot der Riicksicht-
nahme und ist damit gleichfalls nachbarschiitzend.

Die Vorschrift gilt der Feinsteuerung von Genehmigungen auf der Grundlage ei-
nes Bebauungsplanes.

Auf diese Weise wird auf der Ebene der konkreten Zulassigkeitsprifung eines
Vorhabens eine Einsteuerung, wie sie bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
zumeist mangels Kenntnis der konkreten Bauvorhaben nicht méglich ist.

Danach kann eine bauliche Anlage im Einzelfall unzulassig sein, wenn sie Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widerspricht.

Dem entspricht auch, wenn von den Vorhaben unzumutbare Belastigungen aus-
gehen oder das Vorhaben solchen ausgesetzt sein wiirde.

5.0 Planung

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Bestandsaufnahmen, vorgebrachten
Bedenken der Trager &ffentlicher Belange und Gutachten ergeben sich folgende
planungsrechtliche Festsetzungen und Bestimmungen.

5.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Das geplante Gewerbegebiet ist nach Art, MalR und Geschossigkeit entsprechend
den Abstadnden zu der benachbarten Wohnsiedlung und zu den einzelnen Wohn-
hausern im angrenzenden AuRenbereich des Plangebietes gegliedert.

Entsprechend des Emissionsverhaltens bestimmter Betriebe und Anlagen (vgl.
Betriebsartenliste) sind Nutzungszonen gestaffelt festgesetzt, um die benachbarte
Wohnnutzung nicht wesentlich zu stéren. Mit zunehmender Entfernung zu der
Wohnnutzung kénnen sich die Emissionen der Betriebe erhéhen.
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Die unterschiedlich ausgewiesenen Nutzungszonen der im Gewerbegebiet un-
zulassigen Gewerbebetriebe, die durch die Klassifizierung gekennzeichnet sind,
sind im einzelnen in der Betriebsartenliste festgesetzt, die als Bestandteil des Be-
bauungsplanes rechtsverbindlich ist.

Um eine gréRere Flexibilitdt der Bebauung im Gewerbegebiet zu ermdglichen,
kénnen ausnahmsweise Betriebe der jeweils ndchst niedrigeren Abstandsklasse
zugelassen werden, wenn sie dem Immissionsschutz nicht widersprechen. Davon
unberihrt bleibt, dass jede Nutzungsdnderung bauaufsichtlich geprift und gere-
gelt werden muld.

Wegen des relativ geringen Abstandes der vorhandenen Betriebe zu den allge-
meinen Wohngebieten im Sidosten und Sidwesten des Plangebietes und der
angrenzenden Wohnbebauung, ist die Gewerbegebietsstaffelung differenzierter
festgesetzt, um die nachbarschaftlichen Belange zu berlcksichtigen und die be-
stehenden Nutzungen sicherzustellen (Ricksichtnahme).

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) wird im Gewerbegebiet mit 0,8 bzw. mit
0,6 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl entspricht den festgesetzten Geschos-
sen, die sich gliedern. Die Gewerbegebietsflichen werden mit 3 Geschossen als
Hoéchstgrenze und die Gewerbegebiete mit Festsetzung der unzuléssigen Betriebe
1 - VI, sowie Wohngebiete mit 2 Geschossen als Héchstgrenze festgesetzt.

Diese Abstufung zur anliegenden Wohnbebauung 4Rt eine teilweise stadtebau-
liche Integration in das Umfeld zu.

Die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes (\WWA) entspricht dem Nutzungs-
bestand und wird nicht fir diese Einzelparzellen aus dem rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Lotte entwickelt. Diese Wohngebietsausweisung
hat eine Larmvorbelastung durch die anliegenden Betriebe. (siehe Abs. 4.3). Fur
diesen Bereich wird eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet mit Vorbela-
stung getroffen. Die zugehdérigen Immissionswerte entsprechen dem Schutzan-
spruch eines Mischgebietes (WA + 5 dB).

Der Schutzanspruch fiir das WA mit Vorbelastung wird durch diese Festsetzungen
dem Schutzanspruch im Bestand gleichgestellt. Er wird nicht vermindert.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) wiirde ohne Beriicksich-
tigung der bestehenden Gewerbelarmvorbelastung bei der Definition des Schutz-
anspruches zu einer Einschrdnkung der gewerblichen Nutzungen fiihren, da die
Immissionsrichtwerte eines Allgemeinen Wohngebietes bereits im Bestand um bis
zu 5 dB(A) Gberschritten werden.

Somit wird fir diesen Bereich eine Festsetzung als Aligemeines Wohngebiet mit
Vorbelastung getroffen. Die zugehdrigen Immissionsrichtwerte entsprechen dem
Schutzanspruch eines Mischgebietes (WA + 5 dB(A)). Der Schutzanspruch fur
das Allgemeine Wohngebiet mit Vorbelastung wird durch diese Festsetzungen im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes dem Schutzanspruch im Bestand
gleich gestellt. Er wird nicht vermindert.

Auf die Festsetzung eines Mischgebietes wird hier verzichtet, da eine Mischge-
bietsnutzung nicht zu erkennen ist und auch an dieser Stelle nicht gewlinscht ist.
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An der "RingstralRe” und der "BahnhofstralRe” ist das zusammenh&angende Wohn-
gebiet zweigeschossig festgesetzt, um in Verbindung mit der gegeniberliegenden
Wohnbebauung einen klar erkennbaren Siediungsabschluf} zu erhalten.

Die festgesetzte Bauweise des allgemeinen Wohngebietes entspricht der gegen-
Uberliegenden Bebauung und gibt der "Ringstra’e” ein einheitliches Erschei-
nungsbild.

Die Festsetzung zweigeschossig als Hochstgrenze ist entsprechend dem Bestand
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind als groRe zusammenhangende Bauflachen mit
einer abweichenden Bauweise ausgewiesen, um den Ublichen betrieblichen Er-
fordernissen eines Gewerbegebietes zu entsprechen. Die abweichende Bauweise
setzt fest, dass Gebdude eine Lange von 50,0 m Uberschreiten dirfen, wenn sie
den Anforderungen der Landesbauordnung entsprechen.

Entlang der "BahnhofstralRe” betragt der Abstand der Baugrenze zur StralRenbe-
grenzungslinie 10 m. Die Abstdnde zwischen Baugrenze und Verkehrsfléche sind
entlang des "Hansaringes” auf 10 m entsprechend der vorhandenen Bebauung
reduziert festgesetzt. Da es sich hier um eine Strae innerhalb eines Baugebietes
mit dem Charakter einer Ortsdurchfahrt handelt, werden die geforderten Abstinde
gemal F StG fur LandstraBen nicht beriicksichtigt.

Der Hansaring ist eine LandstralRe gemaB FernstraBengesetz.

Der Abstand der Baugrenzen zu den festgesetzten Waldflachen betragt minde-
stens 28 m. Die als Wald festgesetzte Wallhecke im Stdwesten des Plangebietes
erhalt auf der &stlichen Seite einen Abstand von 20,0 m zur Baugrenze, dies
entspricht der vorhandenen Bebauung.

5.2. ErschlieBung

Das Gewerbegebiet ist Uber die "Bahnhofstrale” und L 597 "Hansaring” direkt an
das Uberdrtliche Verkehrsnetz gut angeschlossen. Diese Verkehrsflachen sind
unveréndert in die Planung Glbernommen worden.

Der Torfkuhlenweg bildet eine weitere Verbindung zu den Wohnflachen, so dass
die Arbeitsplatze auf kurzem Wege von innerorts durch Fu3- und Radverkehre
erreicht werden kénnen.

Der Torfkuhlenweg wird durch die Festsetzung in einem Teilbereich als Ful3- und
Radweg fur Durchgangsverkehre geschlossen. So wird verhindert, dass Verkehre
aus dem Gewerbegebiet die anliegende Wohnbebauung negativ beeinflussen.

Eine StichstralRe vom Torfkuhlenweg erschlief3t in dstliche Richtung eine gewerb-
liche Nutzflache. Die Verkehrsbreite betragt 10 m und der Wendehammer besitzt
einen Durchmesser von 26,0 m. Diese Abmessungen lassen gewerbliche LKW-
Verkehre zu.
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Da weitere Einmindungen und Grundstiickszufahrten auf dem "Hansaring” (L
597) aus Grinden der Verkehrssicherheit von Seiten des LandesstraRenbauam-
tes nicht zugelassen werden, erfolgt die GrundstlickserschlieBung tiber vorhan-
dene genehmigte ErschlieBungen tiber die L 597 . Aus dem gleichen Grund ist die
Festsetzung des Zu- und Abfahrtsverbotes entlang der "RingstraBe” erfolgt. Die
vorhandenen Zufahrten im Bereich der festgesetzten Ein- und Ausfahrtsverbote
kénnen bestehen bleiben, solange die vorhandenen Nutzungen nicht verandert
werden.

Die festgesetzten Strallenbreiten und Linienfiihrungen entsprechen den Erforder-
nissen des Schwerlastverkehrs eines Gewerbegebietes. Deshalb sind die Kurven-
radien an den StraReneinmindungen mit min. 16 m bemessen.

Die "Ringstralte” nimmt keine erschlieBenden Verkehre fir die anliegenden Ge-
werbeflachen auf.

Der Bedarf an Stellplatzen ist auf den betreffenden Grundstiicken ausreichend
nachzuweisen.

Die ausgewiesenen Verkehrsbreiten der Stralen lassen eine Gestaltung mit 6f-
fentlichen Stellplatzen als Parkstreifen zu.

Ein gesonderter Stellplatznachweis wurde nicht durchgefiihrt, da die Berech-
nungsgrundlagen Uber den tatsdchlichen Umfang der GeschoRflache zur Zeit
nicht sinnvoll ermittelt werden kénnen.

In Verbindung mit den VerkehrsstraBen sind FuRR- und Radwege moglich, so dass
sich im Plangebiet ein zusammenhangendes Wegenetz ergeben kann. Uber den

"Torfkuhlenweg” ist eine FuB- und Radwegverbindung vom Ortskern bis in den
Aulenbereich nérdlich des Plangebietes méglich.

Die Einmindungen der StraRen auf den Hansaring und in die BahnhofstraRe er-
halten Sichtdreiecke, die von jeglicher Sichtnahme von 0,80 m bis 2,50 m freizu-
halten sind.

Die technische ErschlieBung ist durch das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz
der Gemeinde Lotte gegeben. Die vorhandenen Leitungsverldufe mussen bei der
Planung beriicksichtigt werden.

Ein vorhandener Leitungsstrang (Wasserversorgung) zum Kreuzungsbereich
Torfkuhlenweg / RingstraRe ist bei der Aufschiittung und Pflanzung des nah an-
liegenden festgesetzten Immissionsschutzwalls zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz der RWE Energie angeschlossen. Die
Leitungen verlaufen hauptsédchlich im &ffentlichen Verkehrsraum. Vorhandene
Leitungen auf privatem Grund sind mit einem Leitungsrecht belegt. Vorhandene
Transformatorenstationen sind festgesetzt.

Ob und wo ggf. noch neue Transformatorenstationen fiir die Belieferung der ge-
planten Gewerbebetriebe errichtet werden mussen, kann zum jetzigen Planungs-
stand noch nicht festgelegt werden. Es ist der RWE rechtzeitig der Leistungsbe-
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darf der ansiedelnden Betriebe und der Erweiterung der vorhandenen Betriebe
mitzuteilen.

Entsprechend der gemeindlichen Planung fur die Oberflachenentwasserung
(ZAP1995) ist das Regenriickhaltebecken IV in den Bebauungsplan aufgenom-
men worden. Die Flache ist als naturnahe Mulde und als Uberschwemmbare
Krautwiese vorgesehen, um mdoglichst viel Bodenflache in einem naturnahen
Zustand zu belassen. Das Gelande wird der Sukzession Uberlassen. Die konkrete
Planung wird mit der Unteren Wasser- bzw. Landschaftsbehérde abgestimmt.

Da die Vorfluter keine zusétzlichen Kapazitdten haben, sollte vor der Realisierung
der BaumaRnahmen das nérdliche, auBerhalb des Geltungsbereiches geplante
Regenwasserriickhaltebecken fertiggestellt sein. Ein hydraulisches Gutachten ist
in Arbeit. :

Die vorhandenen Graben bleiben gréRtenteils als offene Gewésser bestehen, so
dass die Aufnahmefahigkeit von Oberflachenwasser nicht eingeschrankt wird und
der naturnahe Zustand erhalten bleibt.

Entlang des offenen Gewassers Nr. 3100 wird im Norden eine 5,0 m breite “Fla-
che fur die Wasserwirtschaft” festgesetzt. Im Sliden des Gewassers hat die fest-
gesetztt “Flache fir die Wasserwirtschaft” eine Nutzungsbegrenzung, die die
Zweckbestimmung unterscheidet in “Regenriickhaltebecken” und “Unterhaltung
und Entwicklung des Gewassers”.

Teilbereiche des WL 3120 werden verrohrt. Hierfir liegt ein genehmigter Antrag
gemal § 31 WHG vor. Die Kompensation dieses Eingriffs wird im Plangebiet
teilweise gesichert.

Das ZAP1995 der Gemeinde Lotte wurde in der Planung beriicksichtigt und vor-
handene und geplante Leitungsldufe (Schmutz-/Regen-) auf privatem Grund
durch Leitungsrecht gesichert. Die Hauptentsorgungsleitungen liegen im &ffent-
lichen Verkehrsraum.

Die Wohnbereiche in der Gemeinde Lotte werden durch die zentrale Wasserver-
sorgung mit ausreichendem Léschwasser versorgt.

Die vorhandenen Gewerbebetriebe haben ihre eigene Ldschwasserversorgung
durch Léschwasserteiche ausreichend gesichert. Diese L&schwasserversorgung
ist durch entsprechende Festsetzungen gesichert.

Fur die noch freien Gewerbegebiete steht eine ausreichende Ldschwasserver-
sorgung zur Verfigung (Aussage Kreis Steinfurt 1993).

Das in der Gemeinde Lotte zustdndige Abfallunternehmen wird den Mull entsor-
gen.
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6.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalrechtliche Belange werden im Plangebiet nicht betroffen. Baudenkmaéler
und Bodendenkmadler sind nicht bekannt. Da der Geltungsbereich ein archaolo-
gisches Siedlungsgebiet Uberdeckt, ist die Entdeckung von Bodendenkmaélern der
Gemeinde Lotte und dem Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstatten fur mindestens 3 Werktage unverandert zu erhalten.

7.0 Immissionsschutz

Die Gerduschsituation durch die bestehenden Betriebe an der benachbarten
Wohnbebauung wurde auf Basis von Emissionsmessungen im Nahfeld der
schalltechnischen relevanten Anlagen Uber eine Schallausbreitungsberechnung
ermittelt.

Die zugehdrigen Ergebnisse zeigen, dass im Bereich der Wohnbebauung nérdlich
der RingstralRe bei einer Beurteilung der lautesten Nachtstunde gemaR TA Larm
bereits durch die vorhandene Gewerbelarmvorbelastung Beurteilungspegel von
bis zu 45 dB(A) nachts hervorgerufen werden. Unter Berlicksichtigung der vor-
handenen Gebietsstruktur sind diese Wohnbauflachen zur Zeit als Auenbereich
mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes (MI) zu beurteilen, so dass bei die-
ser Gebietseinstufung im Bestand keine unzuldssigen Gerauschimmissionen auf-
treten.

In diesem Bereich wird unter Beriicksichtigung des Nutzungsbestandes auf eine
Festsetzung eines Mischgebietes verzichtet. Die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) wiirde jedoch ohne Berlcksichtigung der bestehenden Ge-
werbeldrmvorbelastung bei der Definition des Schutzanspruches zu einer Ein-
schréankung der gewerblichen Nutzungen fiihren, da die Immissionsrichtwerte ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes bereits im Bestand um bis zu 5 dB(A) uber-
schritten werden.

Somit wird fir diesen Bereich eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet mit
Vorbelastung getroffen. Die zugehérigen Immissionsrichtwerte entsprechen dem
Schutzanspruch eines Mischgebietes (WA + 5 dB)). Der Schutzanspruch firr das
Aligemeine Wohngebiet mit Vorbelastung wird durch diese Festsetzungen im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes dem Schutzanspruch im Bestand
gleich gestellt. Er wird nicht vermindert.

Fur die nachstgelegene Wohnbebauung sidlich der RingstraBe sowie westlich
des Torfkuhlenweges wird der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes
(WA) entsprechend der hierfur glltigen Bebauungsplanfestsetzungen beriick-
sichtigt.

Aus Griunden des Immissionsschutzes ist das Gewerbegebiet gemafR BauNVO
nach Abstandsklassen gegliedert (sieche Art und MaB der baulichen Nutzung).
Darlber hinaus sind weitere Festsetzungen zum Schutz der vorhandenen und der
geplanten Wohnbebauung der Ortslage Alt-Lotte getroffen worden.
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Fir die "Ringstrale” werden Ein- und Ausfahrten aus dem Gewerbegebiet nicht
zugelassen.

Aus stadtebaulicher und optische Sichtnahme wird zwischen der Gewerbebau-
flache und der Wohnbebauung siidlich der Ringstrae ein Sichtschutzwall von 2,0
m Hohe festgesetzt, der entsprechend begriint wird.

Die bestehende Bebauung nérdlich der Ringstrale erhélt einen 3,0 m hohen
Larm- und Sichtschutzwall zum anliegenden Gewerbe.

Auf Basis des Immissionschutztechnischen Berichtes mit Ergédnzung der ZECH
Ingenieurgesellschaft mbH werden neben der Festsetzung eines 10 m breiten
Immissionsschutzwalles von 2 — 3 m Héhe mit Pflanzfestsetzungen weitere Emp-
fehlungen und Voraussetzungen festgesetzt. Das Gutachten mit Ergdnzung liegt
dem Bebauungsplan als Anlage 5 bei. Seine Aussagen werden durch Satzungs-
beschluf® zum Bebauungsplan bindend.

Nachfolgend wird das Ergebnis kurz beschrieben:

Unzuldssige Geruchs- und Larminhaltsstoffimmissionen sind in der Umgebung der
Betriebe nicht zu erwarten.

Schalltechnische Immissionsprognose mit Erweiterung der Firmen Symalit und
Frimo:

Durch die geplanten Erweiterungen der Firmen Symalit und Frimo werden auch
bei Betrachtung der Gesamtgerduschsituation unter Einbezug der Gewerbelarm-
vorbelastung die jeweils gultigen Immissionsrichtwerte wahrend der Tageszeit an
allen Immissionsorten eingehalten.

Zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) im Allgemeinen Wohnge-
biet mit Vorbelastung bzw. von 40 dB(A) in den angrenzenden Allgemeinen
Wohngebieten wahrend der Nachtzeit (lauteste Nachstunden in der Zeit von 22.00
Uhr bis 6:00 Uhr) sind folgende MaBnahmen erforderlich:

Errichtung eines Larmschutzwalles mit einer Mindesthéhe von 3 m, gemessen von
der Oberkante des anliegenden Gewerbegeldndes, entlang der nérdlichen und
westlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebietes mit Vorbelastung. Im weiteren
Verlauf entlang der Ringstrale kann der Wall als Sichtschutzwall mit einer Héhe
von 2 m Uber Gewerbegelande weiter gefihrt werden.

An- und Abfahrt zum Mitarbeiterparkplatz der Firma Frimo wahrend der Nachtzeit
von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr Gber die ErschlieBung "Hansaring”. An- und abfah-
rende Verkehre werden in der Nachtzeit von der Bahnhofstrale ausgeschlossen.
Seltene Ereignisse werden gemals TA-Larm geregelt.

Optimierung und Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen an technische
Aggregate der geplanten Erweiterung der Firma Frimo (z. B. Lufter, Absaugungen)
sowie der Firma Symalit (z. B. Kuhltirme, Zu und Abluftjalousien der Tech-
nikrdume an der Stidfassade des geplanten Produktionsgebaudes).
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Bauliche Anforderungen an das geplante Produktionsgebaude der Firma Symalit
bei einem Nachtbetrieb.

Bauliche Anforderungen an geplante Produktionsgebdude der Firma Frimo bei
einem Nachtbetrieb (voraussichtlicher Nachtbetrieb im Bereich Montage-Werk-
zeugbau).

Diese Mafinahmen sind bereits mit den betroffenen Firmen abgestimmt.

Unter Bericksichtigung dieser Anforderungen und MalRnahmen werden die je-
weils gultigen Immissionsrichtwerte in der Nachtbarschaft durch die untersuchten
Betriebe sowohl tags als auch nachts eingehalten.

8.0 Eingriff in Natur und Landschaft

Der als Anlage 4 dem Bebauungsplan beigelegte "Bestandsplan” macht detail-
lierte Aussagen Uber die Flachennutzung und den Geb&audebestand.

Die Anlage 3 "Okologischer Fachbeitrag” macht konkrete Angabe (lber den Um-
fang des Eingriffs.

8.1. Wald

Die im Norden des Planbereichs hineinragende forstwirtschaftliche Flache und die
Waldflachen nérdlich und 6stlich des Regenwasserriickhaltebeckens werden ent-
sprechend ihrem Bestand gewidmet, wobei der Waldrand auf dem Flurstiick 49
aus Sicherheitsgriinden (Brandgefahr, Windwurf usw.) zuriickgenommen wird, um
somit einen Mindestabstand von 28 m zwischen Wald und Bebauung zu bekom-
men. Die reduzierte Flache wird als Pflanzerhaltungsgebot festgesetzt.

8.2. Pflanzerhaltungsgebote

Die festgesetzten Pflanzerhaltungsgebote sichern den 6kologisch wertvoilen Be-
stand im Plangebiet. Eine Einzelbaumfestsetzung setzt den Bestand einer Eiche
fest, die einen Stammumfang von ca. 4,0 m besitzt.

Teile von Waldflachen (ca. 1.200 m?) werden ihrer Waldfunktion enthoben, aber
durch Pflanzerhaltungsgebot in ihnrem Bestand gesichert.

8.3. Pflanzgebote

Fur die festgesetzten Pflanzgebote sind Pflanzschemen erstellt, die im 6kologi-
schen Fachbeitrag (Anlage 3) beschrieben sind.
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9.0 Externe Kompensation

Durch den Eingriff in Natur und Landschaft kommt es zu einem Kompensations-
defizit, das im 6kologischen Fachbeitrag (Anlage 3) berechnet wurde.

Diese externe Kompensationsmalnahme wird im v. g. Beitrag detailliert be-
schrieben.

Die Sicherung der MaRnahme und sein dauerhafter Bestand, sowie auch seine
dauerhafte Pflege wird durch notariell beglaubigten Vertrag zur Grundstiicksnut-
zung zwecks Durchfihrung einer ErsatzmalRnahme gesichert. Dieser Vertrag liegt
dem Satzungsbeschluf des Bebauungsplanes Nr. 31 bei.

Die Kompensationsmafnahme ist eine Ersatzaufforstung mit standortgerechten
Laubgehdlzen in der Gemarkung Leeden, Gemeinde Tecklenburg, Flur 6.

Fir diese Flache erging eine Ersatzaufforstungsgenehmigung fiir Ersatzauffor-
stungsmaflinahmen am 26.10.1998 durch das Forstamt Steinfurt.

10.0 Kinderspielplatze

Gemal Runderlal des Innenministers von Nordrhein-Westfalen vom 31.07.1974
sind 3,0 m? Spielplatzflache pro Einwohner einzuplanen. Danach sind ca. 243 m?
Spielplatzflache erforderlich.

Berechnungsannahmen:

1 WE je 220 m? BGF Wohngebietsflache, wobei im Wohngebiet 90 % der BGF als
Wohnflache angenommen ist. Fir die Gewerbegebiete ist kein Spielplatzbedarf
angesetzt. Der Bedarf ist auf drei offentlichen Spielplatzflichen, die ca. 250 m
stdlich des Plangebietes liegen, gedeckt (vgl. Spielplatzplanung Alt-Lotte).

11.0 Stadtebauliche Werte

Flachen des Plangebietes: 20,15 ha
Offentliche Verkehrsflache: 1,36 ha
Wohngebietsflache: 0,50 ha
Gewerbegebietsflache: 15,41 ha
Grunflache: 2,07 ha
Regenrickhaltebecken: 0,62 ha

Graben: 0,19 ha
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12.0 SchluBbetrachtung

Durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird die Grundlage geschaffen,
ansiedlungswilligen und bestehenden Gewerbebetrieben Raum zu schaffen fir
neue Ansiedlungen und Schaffung neuer Arbeitsplatze.

Durch intensive Begutachtung der Immissionen und entsprechende Planungs-
malnahme wird eine unzumutbare Beeintréchtigung der anliegenden Wohnbe-
bauung ausgeschlossen.

Der Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt rechtskraftige Planungen und zukiinf-
tige Planungen sowie Abstimmungen zwischen Tragern o&ffentlicher Belange,
Kreis Steinfurt und der Gemeinde Lotte.

Aufgestellt: 24.06.1999
geandert: 11.04.2000
ergénzt: 02.10.2000

£ de

Dipl.-Ing. B. Fietz
Beratender Ingenieur
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