GEMEINDE LOTTE ORTSTEIL ALT-LOTTE

KREIS STEINFURT

BEGRUNDUNG GEM. § 3 (2) BAUGESETZBUCH (BauGB)
ZUM

BEBAUUNGSPLAN NR. 31 A

"ERWEITERUNG GEWERBEGEBIET HANSARING"



1. ALLGEMEINES

Ortsteiles Alt-Lotte westlich an der BahnhofstraBe den Bebauungsplan
Nr. 31 A "Erweiterung Gewerbegebiet Hansaring" aufzustellen, um den
konkreten Bedarf an Gewerbegebietsfldchen in der Gemeinde nachkommen zu
konnen und die Gewerbegebietsentwicklung stddtebaulich geordnet durch-
zuflihren,

Die Abwdgung der Anregungen una Bedenken, die wihrend der frihzeitigen
Blirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB eingegangen sind, haben keine
Anderungen der Festsetzungen ergeben.

Im Zuge der Beteiligung der Trdger Gffentlicher Belange gem. §& 4 Abs. |
BauGB wurden Anregungen und Bedenken vorgebracht, Es sind daraufhin
geringflgige Anderungen vorgenommen worden, wie die Ausweisung des Wind-
schutzstreifens und der Ersatzpflanzung als Waldfldche und  redaktionelle
Anderungen der textiichen Festsetzungen. Die Grundziige der Planung wurden
nicht beriihrt.

Das Plangebiet ist Teil der Gemarkung Lotte, Flur 24 und wird folgender-
mafen begrenzt:

Im Norden:

durch eine Linie, die die Grabenprazelle ca. 156 m nbrdlich der Wege-
parzelle 103 kreuzt; durch eine ca. 195 m lange Linie zwischen dem
westlichen Gemarkungspunkt der Parzelle 162, der ca. 156 m ndrdlich der
Wegeparzelle 103 liegt und dem Ostlichen Gemarkungspunkt der Parzelle 162,
der ca. 95 m nordlich der Wegeparzelle 103 Tiegt.

Im Osten:

durch die Ustlichen Grenzen der Parzellen 162 auf einer Linge von ca.
159 m; durch die 8stlichen Grenzen der Parzellen 103 und 102 die Graben-
parzelle 67 kreuzend; durch die Ostliche Grenze der Parzelle 93,

Im Suden:
durch die siidliche Grenze der Parzelle 93,

Im Wsten:

durch die westliche Grenze der Parzelle 93; durch eine geradlinig ver-
langerte Linie der ndrdlichen Grenze der Grabenparzelle 67 zwischen dem
sudlichsten Gemarkungspunkt der Parzelle 101 bis zum Gemarkungspunkt der
Parzelle 98; durch eine Linie, die 4,5 m westlich parallel zur Graben-
parzelte 100 verlduft zwischen der siidlichen Parzellengrenze 98 und der
nordlichen Parzellengrenze 99 die Wegeparzelle 107 kreuzend; durch eine
Linie, die 4,5 m westlich parallel zur Wegeparzelle 107 verlsuft zwischen
der suidlichen Parzellengrenze 108 und der slidlichen Parzellengrenze 106,
die Wegeparzelle rechtwinklig kreuzend; durch eine Linie, die 4,5 m westlich
parallel zur Grabenparzelle 100 verldauft von der siidlichen Parzellen-
grenze 106 auf ca. 180 m,

Das Plangebiet liegt ca. 1.100 m nérdlich des Ortskernes Alt-Lotte und
schlieft im Siiden an die vorhandene Gewerbegebietsfliche Hansaring an.



Nordlich und westlich des Planbereiches 1iegen Tandwirtschaftlich ge-
nutzte Flichen. Ca. 50 m westlich des Plangebietes im AuBenbereich
hefinden sich 3 ehemalige Heuerlingshduser mit iandwirtschaftlicher
Nebennutzung. Im Osten grenzt die BahnhofstraBe L 597 an das Plangebiet
an. Ostiich dieser StraBe befinden sich einzelne Gebdude im AuBenbereich,
teilweise mit Wohnnutzung und teilweise mit gewerblicher Kutzung. Ein
offener Graben {(Vorfluter) und ein Windschutzstreifen verlaufen im MHesten
des Plangebietes, Im Sliden durchquert ein offener Graben das Gebiet von
Ost nach West,

2. EINORDNUNG IN DIE PLANUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der die Darstellung des Ge-
werbegebietes im verbindlichen Fldchennutzungspian um ca. 4 ha uber-
schreitet, wird in die 8. Enderung des Fldachennutzungsplanes aufge-
nommen. Die Anderung erfolgt paratlel zum Verfahren des Bebauungs-
planes.

Im Siiden grenzen an das Plangebiet der rechtsverbindiiche Bebauungs-
plan Nr. 9 und der im Verfahren befindliche Bebauungsplan Nr. 31 an.

3. PLANUNGSABSICHTEN

1. Entsprechend den Grtlichen Gegebenheiten (angrenzende Bahnhof-
straBe, Nachbarschaft zwischen Gewerbegebiet und den Ostlich
gelegenen Gebauden) wird das Gewerbegebiet gegliedert, Parallel
zur BahnhofstraBe in der Randzone des Gebietes werden Gewerbe-
gebietsfldachen fiir Betriebe und Anlagen nach ihren Emissionen
gestaffelt festgesetzt (vergl. Betriebsartenliste), so daB die
ostlich benachbarten Wohnautzungen nicht wesentlich gestiri
werden. Die Staffelung erfoligt anatog zu der geplanten Gliederung
des Bebauungsplanes Nr., 31 "Hansaring II",

2. Die Bahnhofstrafe L 597 wird aus Griinden der Verkehrssicherheit
nicht mit Zu- und Abfahrten belastet,

3. Eine Erweiterung des Gewerbegebietes nach Norden muB gegeben
sein.

4, ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG/BAUWEISE

Das geplante Gewerbegebiet ist nach Art, MaB und Geschossigkeit zu den
Randbereichen parallel zur BahnhofstraPe gestaffelt, so daB die Ostlich
angrenzenden Nutzungen (Wohnen) nicht wesentlich gestort werden. Es sind

2 Nutzungszonen ausgewiesen, Die unzuldssigen Gewerbebetriebe innerhalb
der festgesetzten Nutzungszonen sind im einzelnen in der Betriebsarten-
liste gekennzeichnet, die als Teil II Bestandteil des Bebauungsplanes ist.



Zur Vermeidung von Ubermafregelungen und um den Erfordernissen der Ge-
werbebetriebe besser gerecht zu werden, konnen im Einzelfall ausnahms-
weise Betriebe der jeweils ndchst niedrigeren Abstandsklasse zugelassen
werden, wenn die Emissionen soweit begrenzt werden, dalB unzuldssige Ein-
wirkungen in die benachbarten Gebiete nicht gegeben sind.

Um einen Obergang zur freien Landschaft zu erzieilen und eine stdrkere
Durchgriinung des Gewerbegebietes durch eine nicht so intensive Bebauung
zu ermgglichen, sind in der Ostlichen Nutzungszone an der BahnhofstraBe
L 597 die Ausnutzungsziffern gegeniiber den Hochstmafen der Baunutzungs-
verordnung um ca. 25 % reduziert und die 3-Geschossigkeit festgesetzt.
Gleichzeitig wurde die max. Traufhdhe im Plangebiet festgesetzt, damit
die Gebdude gegeniiber der freien Landschaft nicht dominieren und von
dem umgebenden Windschutzstreifen und Baumgruppen groltenteils abge-
deckt werden konnen.

Entlang der Bahnhofstrafe | 597 ist ein Abstand zwischen Baugrenze und
StraBenbegrenzungslinie auf 15 m wie 1im angrenzenden Bebauungsplan

Nr. 9 festgesetzt. Diese Reduzierung um 5 m gegeniliber 20 m des Strafen-
und Wegenetzes des Landes Nordrhein-Westfalen ist fiir einen weiteren Aus-
bau der L 597 ausreichend. Die Abstande zwischen Baugrenze und Plan-
Strafe A sind auf 10m festgesetzt,um das Erscheinungsbiid des Stirafen-
raumes nicht zu stark einzuengen und in Verbindung mit der Pflanzfest~
setzung das Gewerbegebiet entlang der StraBen einzugrinen., Im Norden
grenzt die Uberbaubarkeit an die Geltungsbereichsgrenze, da Erweiterungs-
moglichkeiten nach Norden hin fiir den nordlich der PlanstraBe A ge-
planten Gewerbebetrieb offen gehalten werden miissen. Zwischen dem fest-
gesetzten Wald und der Baugrenze wird ein Abstand von 10 m eingehalten,
so daB das Erscheinungsbild dieser Laubgeholze wirksam bleibt.

5. ERSCHLIESSUNG

5.1 Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird Uber die PlanstraBe A erschlossen, Sie ist als Ver-
bindungsstrafe zwischen dem gesamten Gewerbegebiet "Hansaring" und dem
Plangebiet aus dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 31 "Hansaring II" in
ihrer Trassenfihrung und ihren Ausbaumafen unverdndert Ubernommen worden,

Der Querschnitt der PlanstraBe A ist wie folgt vorgesehen:

Fuf- und Radweg 3,5 m
Parkstreifen 2,5 m
Fahrbahn 6,5 m
Schrambord 1,0m
Gesamtbreite 13,6m



Die Erschliefung der Parzelle 93 im Siiden des Plangebietes erfoligt
nicht iiber die PlanstraBe A, sondern direkt Uber das westlich be-
nachbarte Flurstiick, das im Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr, 9
Tiegt.

Mit Realisierung des Bebauungsplanes wird ein Teilstlick des vorhandenen
Tandwirtschaftlichen Weges "Im Westerfeld", der das Plangebiet durch-
quert, aufgelost.

Ein Teil des Weges "Im Westerfeld" an der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze wird im Zusammenhang mit der Verbreiterung des Grabens
verlegt, um die ErschlieBung der im Westen gelegenen Heuerlingshduser
und die Verbindung des vorhandenen Wegenetzes beizubehalten.

Fiy den ruhenden Verkehr ist auf der PlanstraBe A ein Langsparkstreifen
vorgesehen,

Aus Griinden der Verkehrssicherheit auf der L 597 ist die AuBenwerbung
eingeschrankt,

5.2 Ver- und Entsorgung

Das Gewerbegebiet wird an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz der
Gemeinde angeschlossen, Die Energieversorgung ist liber die Versorgungs-
trdger sichergestellt.

Im Zusammenhang mit der Ausweisung neuer Gewerbellidchen im
Plangebiel wird es erforderlich, den Zentralabwasserplan der
Gemeinde Lotte hinsichillich der Oberfliéchenentwidsserung zu
Uberarbeiten. Der Planungsauftrag flir die Errichtung des Re-
genklar- und Ruckhaltebeckens am Gewisser 3100 wird Anfang 1988
erteilt.

Im siidlichen Abschnitt ist eine 10 kV Leitung vorhanden. Im Zuge der Er-
schlieBung des Plangebietes ist eine Erdverkabelung bzw. Verlegung der
Freileitungen vorzunehmen, so daB die Baufldchen nicht durch Schutz-
streifen unglinstig duchschnitten werden.

Fiir eine vorhandene Versorgungsleitung entlang der Bahnhofstrafe ist

ein Leitungsrecht festgesetzt worden. Auf der Westseite des Grabens wurde
ein Leitungsrecht flr eine vorhandene Schutzwassersammelleitung festgesetzt.
(Hinweis zu Wasser- und abfallwirtschaftlichen Angaben siehe Anlage).

6. GRUNORDNUNG/BEPFLANZUNG

Im Westen des Plangebietes befindet sich ein Windschutzstreifen teilweise
mit groBkronigen Bdumen, der eine waldartige Aufweitung mit z. T. alten
Eichen aufweist, Die Aufweitung kann nicht vollstdndig als Wald festgesetzt
werden, Sie muB um ca. 4 - 5 groRkronige (Eichen) zuriickgenommen werden,
damit eine sinnvolle und wirtschaftliche ErschlieBung fiir die geplante
bauliche Nutzung ermdglicht wird. Eine zweckmdBige Ersatzfldche wird als
Wwald an der BahnhofstraBe L 597/Planstrafe A ausgewiesen,



Zur Eingrinung des Gewerbegebietes ist eine Pflanzfestsetzung entlang der
Strafien festgesetzt worden,

Der sich ansiedelnde Gewerbebetrieb nordlich der PlanstraBe A hat konkrete
mittelfristige Erweiterungsabsichten und hat bereits Optionen auf das Grund-
stick nordlich des Plangebietes. Um die spdtere Erweiterungsmdglichkeit nicht
zu erschweren oder zu verhindern, wird es bei der Beurteilung der vorge-
brachten Anregungen und Bedenken flr sinnvell gehalten, nach Norden hin keine
Pflanzfestsetzung festzusetzen. Dennoch bleibt zu priifen, inwieweit bei der
Baugenehmigung im Bauschein Auflagen tber eine Bepflanzung des kiinftigen
Gewerbebetriebes erteilt werden solltfen.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

Aus Griinden des Immissionsschutzes ist das Gewerbegebiet gemdl der BauNVO
nach Abstandsklassen zu den vorhandenen Nutzungen im Osten gegliedert
(siehe Art und MaR der baulichen Nutzung).

Westlich des Plangebietes liegen 3 Gebdude im AuBenbereich (ehemalige
Heuerlingshduser), die als landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen ge-
nutzt werden. Diese Grundstiicke sind entsprechend der Baunutzungsver-
ordnung mit einer M-Nutzung vergleichbar, so daB eine Nutzungsvertrdglich-
keit zu den geplanten Gewerbefldchen gegeben ist. Daneben hat der vor-
handene Windschutzstreifen Sicht- und Immissionsschutzfunktion,

8. STADTEBAULICHE ZAHLEN UND WERTE
1. Fldche des Plangebietes (Geltungsbereich) 160,00 % ca, 9,47 ha

2. Offentliche Verkehrsflachen

(Wohn- und Sammelstrafen) 3,49 % ca. 0,33 ha
3. Wasserfldche 5,91 % ca. 0,5 ha
4, Waldfidche 6,02 % ca. 0,57 ha

5. Nettobauland .
(GE-Gebiete) 84,58 % ca. 8,01 ha

9., ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die zur Zeit landwirtschaftiich genutzten Fldchen kinnen abschnitisweise
erschlossen werden, Die voraussichtlichen Kosten betragen:



Grunderwerb 50.000, -- DM
Strafenbau einschlieBlich Beleuchtung 380.000,-- DM
Entwasserung (Schmutzwasser/Kanalisation) 150.000,-- DM
Wasserleitung T DM
insgesamt 580.000,-- DM

Die Finanzierung des Kostenaufwandes wird sichergestellt durch die Er-
sch1ieBungsbeitrdge und dem Eigenanteil der Gemeinde,

Die Kosten fiir die Gemeinde betragen 1L00:000,7- .. DM und sind in den
Haushaltsplanen der Jahre 1989 und 1989 vorgesehen.

10. BODENORDNUNG UND REALISIERUNG

Zur ErschlieBung des Gebietes ist Grunderwerb erforderlich, Bodenordnungs-
mafnahmen sind jedoch nicht notwendig.

Die Realisierung des Bebauungsplanes ist ab ..1988 ... vorgesehen.

Als Planunterlage ist ein Katasterplan im MaRstab 1:1000 der Flurbe-
reinigungsbehdrde Bielefeld verwendet worden.

L

Aufgestellt:
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Die Entwurfsbegriindung des Bebauungsplanes Nr., 31 A "Erweiter%?g ge%ﬁgbege—
biet Hansaring" hat gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 98,.91.59 bis
08.02..88 offentlich ausgelegen.




