Anlage 1

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
+JAchmerstraBe“ der Gemeinde Lotte

1.0 Ziel und Zweck

Vom Rat der Gemeinde Lotte wurde am 08.11.2001 beschlossen, fir die geplante
Erweiterung des Sportplatzes am Hasenkamp einen Bebauungsplan aufzustellen.
Der Sportplatz an der Stral’e ,Zum Tiefen Reck” wird somit nicht mehr benétigt.

Der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 45 JAchmerstralBe“ ausgewiesene
Sportplatz kann neu Ulberplant werden und soll einer Wohnnutzung zugefiihrt
werden.

Ziel der 1. Anderung ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes zur
Deckung des Bedarfes von Wohnnutzung fiir den Ortsteil Halen und Anpassung an
die vorhandene gewachsene Wohnsiedlungsstruktur.

Parallel zur Bebauungsplanadnderung wird der Flachennutzungsplan geandert (36.
Flachennutzungsplananderung).

2.0 Bestand

Es wurde vor Ort der Bestand aufgenommen (der Plan liegt der Begriindung bei).
Durch jahrelange Nutzung als Sportflache sind auf der gesamten Flache (11.070 m?)
keine dkologisch wertvollen Bestédnde vorhanden.

Am Rande der Planflache befinden sich Gehdlzstreifen. Altlasten sind nicht bekannt.
Fur die Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wurden Immissions-
gutachten durchgefiihrt (Erschitterung und Larm der anliegenden Bahnstrecke). Die
sich hieraus ergebenen SchutzmalRnahmen wurden bereits teilweise realisiert
(Wallaufschittung). Der Punkt 4.0 ,Immissionen der Begriindung macht hierzu
konkrete Angaben.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist das Plangebiet als 6ffentliche Griin-
flache aus mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz“.

Im Norden ist ein 6ffentlicher Spielplatz festgesetzt, der auch realisiert ist.
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3.0 Planung

Die Planflache liegt an der Strae ,Zum Tiefen Reck® und beinhaltet die Flurstiicke
682, 777, 779, und 778 teilweise in der Flur 3, Gemarkung Wersen.

3.1 Art und MaR

Die gesamte Planflache wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
festgesetzt. Dieses entspricht den bestehenden Ausweisungen in Nachbarschaft.

Um sich der stadtebaulichen Charakteristik des gewachsenen Wohnsiedlungsbe-
reiches anzupassen, wird hier die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4, die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) mit 0,6 sowie eine Dachneigung von 35° - 48° festgesetzt.

3.2 Gestalterische Vorschriften

Um eine gute stadtebauliche Gestaltung zu erzielen, werden gestalterische Vor-
schriften mit Rucksicht auf die vorhandene Bebauung als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Eine Eingrenzung/Begrenzung der Héhenlage des Erdgeschossfulbodens im Ein-
gangsbereich und der Traufhdhe ist erforderlich, um insgesamt harmonische Propor-
tionen zu erreichen. Damit die Dacher nicht gegeniiber dem Hauptbaukérper domi-
nieren, sind Dachaufbauten/Dachgauben ab 35° und mehr zulassig. -

Die Dachneigung wird eingegrenzt, um insgesamt eine ruhige Dachlandschaft zu
erzielen.

Soweit Garagen und Nebengeb&ude nicht mit der Dachneigung des Bauhaupt-
korpers ausgefiihrt werden, sind sie mit einem Flachdach zu versehen, um sie dem
Hauptbaukdrper unterzuordnen.

3.3 ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch eine Ringerschliefung von der Stral3e ,Zum Tiefen Reck"
erschlossen. Das Gebiet erhalt 2 Einmindungspunkte auf die StraBe ,Zum Tiefen
Reck®. Beide Einmiundungspunkte halten genligend Abstand zu den morgendlichen
Bring- und Abholverkehren zum Kindergarten.

Der bestehende Stichweg auf der Parzelle 777 wird in seinem Bestand als Verkehrs-
flache festgesetzt und dient nur der ErschlieBung der bestehenden anliegenden
Wohnbebauung. Durch Ein- und Ausfahrtsverbot wird die ErschlieBung des Plange-
bietes von diesem Wohnstich ausgeschlossen.

Es ist auf der gesamten Lange die Verkehrsbreite mit 7,0 m ausgewiesen.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Planbereiches sollen verkehrsberuhigt ausgebaut
werden. Um jedoch die Art des Ausbaues (herkémmlicher Ausbau, verkehrsberuhig-
ter Ausbau etc.) entsprechend den jeweiligen Bedurfnissen offen zu halten, wird im
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Bebauungsplan lediglich die Verkehrsflache ohne besondere Zweckverbindung fest-
gesetzt.

Im Rahmen der Ausbauplanung werden alle Méglichkeiten zum Anpflanzen von
hochstammigen Laubgehdlzen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit Riick-
sicht auf Versorgungsleitungen genutzt. Dabei wird im Bebauungsplan vorgegeben,
dass im Mittel je 20 Ifd. m StraBenlange mindestens ein groRkroniger Laubbaum an-
zupflanzen ist.

Garagen und Nebengebaude sind zwischen Baugrenze und offentlicher Verkehrs-
flache unzuléssig, um eine gefalligen Ubergang von privaten Gérten zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen zu schaffen und um die durch die festgesetzten Baugrenzen
gewlinschte Raumbildung nicht zu unterbinden. Dartiber hinaus kénnen nachteilige
Einwirkungen auf den Verkehrsraum und die Verkehrssicherheit, wie sie durch die
Einengung von direkt an Fahrwegen angrenzenden einseitig oder gar beidseitig er-
richteten Garagen und Nebengebduden entstehen, somit verhindert werden, ohne
dass der Bauherr zu sehr eingeschrankt ist.

3.4 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Bereiche werden groRziigig mit Baugrenzen festgesetzt. Diese
halten zur 6ffentlichen Verkehrsflache 3,0 m Abstand und zu den privaten anliegen-
den Hausgéarten 5,0 m.

4.0 Immissionen

Noérdlich angrenzend zum Anderungsgebiet befindet sich ein landwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetrieb (Kleintierhaltung). Dieser ist im rechtskraftigen Bebauungsplan
als Kleinsiedlungsgebiet (WS) festgesetzt.

Immissionskonflikte werden nicht erwartet, da die schalltechnischen Orientierungs-
werte flr die stadtebauliche Planung fir Kleinsiedlungsgebiete und allgemeine -
Wohngebaude gleich anzusetzen sind.

Durch die zulassige landwirtschaftliche Nebenerwerbsnutzung innerhalb des Klein-
siedlungsgebietes kénnen Gerausche und Geriiche auf das allgemeine Wohngebiet
einwirken. Diese Einwirkungen sind im Hinblick auf die vorzufindende typisch dorfli-
che Struktur als ortstiblich und zumutbar anzusehen.

Ostlich angrenzend an den Planbereich verlauft die eingleisige Bahnstrecke Olden-
burg — Osnabriick. Wegen der Nahe zur vorgenannten Bahnanlage sind zum Schutz
der geplanten Wohnnutzung schall- und schwingungstechnische Untersuchungen
erstellt worden, die Bestandteil der Begriindung zum rechtskréaftigen Bebauungsplan
sind.

Vorgenannte Untersuchungen ergaben, dass zum Schutz der geplanten Wohnbe-
bauung eine 4 m hohe Larmschutzwand bzw. Larmschutzwall entlang der Bahnstre-
cke anzulegen ist. Diese wurde bereits teilweise realisiert.
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Somit ist von Schwingungs- und Gerauschbeldstigungen die die Grenzwerte (ber-
schreiten nicht auszugehen.

Es wurde der Hinweis in die Anderung aufgenommen, dass bei Schaffung neuer
Nutzungs- und Baurechte auf die nach dem Prioritatsgrundsatz auf bestehende
Rechte Rucksicht zu nehmen ist. Evil. erforderliche (Schall-) Schutzmassnahmen
sind dem Planungstrager der neu hinzukommenden Nutzung und nicht der Deut-
schen Bahn aufzuerlegen.

5.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Innerhalb des Plangebietes sind Baudenkmale nicht vorhanden.

Der Planbereich betritt eine mittelalterl.-frihneuzeitliche Streusiedlung.

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natlr-
lichen Bodenbeschaffenheit), entdeckt werden. lhre Entdeckung ist der Gemeinde
Lotte und dem Landschaftsverband Westfalen — Lippe, Westféalisches Museum fir
Arch&ologie / Amt fiir Bodendenkmalpflege, Minster, unverziglich anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte mind. drei Werktage im unverénderten Zustand zu erhalten
(§§ 15 und 15 Denkmalschutzgesetz).

6.0 Altlasten

Im Anderungsbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Die Grundstiicke
slidostlich des Plangebietes, Flurstiicke 450, 671 und 683 sind aufgrund der bisheri-
gen Nutzung altlastenverdéachtig, haben jedoch keine unangemessenen Einwirkun-
gen auf den Anderungsbereich.

7.0 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planbereiches mit elektrischer Energie und Gas wird durch das
RWE sichergestellt.

Die Lésch- und Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Erweiterung des zentralen
Wasserleitungsnetzes.

Beim Bau und Betrieb von Anlagen fir die 6ffentliche Wasserversorgung werden die
allgemein anerkannten Regeln der Technik gemaR § 48 LWG sowie § 40 BauONW
beachtet. Neu zu verlegende Wasserleitungen werden so dimensioniert, dass eine
ausreichende Léschwassermenge zur Verfligung steht. Hydranten werden in aus-
reichenden Abstanden angeordnet. Feuerwehrzufahrten werden nach VV BauONW
angelegt.

Die anfallenden Abwéasser werden Uber das zu erweiternde Kanalisationsnetz der
gemeindlichen Klaranlage zugefithrt. Fir die Erstellung oder wesentlichen Verande-
rung von Kanalisationsnetzen fir die 6ffentliche Abwasserbeseitigung und die ihr
zugrunde liegende Planung wird eine Genehmigung gemaR § 58 LWG eingeholt.
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Fur die anliegenden Baugebiete wurden Untersuchungen durchgefihrt, ob eine Nie-
derschlagswasserversickerung in den Gebieten méglich ist.

Das Gutachten stellte fest, dass die angetroffenen Grundwasserstédande zwischen
0,79 m und 1,55 m unter Gelandeoberkante (u. GOK) liegen. Nach niederschlagsrei-
chen Perioden und in Zeiten hoher Grundwasserstédnde (im Frihjahr) muss mit
einem um mindestens 0,50 m héheren Grundwasserstand gerechnet werden. Das
wurde einen Grundwasser-Flurabstand von héchstens 0,29 bis 1,05 m u. GOK be-
deuten.

Gemal ATV-Regelwerk Abwasser (Abfall ATV 138) kann, je nach Versickerungsan-
lagenart, der geforderte Abstand zwischen Anlagesohle und Grundwasseroberkante
von > 1,0 m nicht eingehalten werden. Die Grundwasserverhéltnisse erfillen in den
untersuchten Gebieten diese Anforderung nicht.

Es wird davon ausgegangen, dass die Grundwasserstande im Plangebiet ahnliche
Hbhen aufweisen.

Aus diesem Grund kann eine Regenwasserversickerung nicht zwingend gefordert
werden. Von gutachterlicher Seite werden daher keine Laborversuche und keine
Anlagen-Berechnung durchgefiihrt.

Es wird jedoch, analog zum bereits erschlossenen und bebauten Bereich auf die
Méglichkeit, wie v. g., zur Versickerung hingewiesen.

Unter Beachtung der Bestimmungen des geltenden Abfallgesetztes werden die an-
fallenden Abfallstoffe eingesammelt und ordnungsgemaRn entsorgt.

Innerhalb des Gemeindegebietes werden in ausreichendem Male an geeigneten
Stellen Depot-Container zur Sammlung wiederverwertbarer Abfallstoffe aufgestellt.
Aus Grinden der notwendigen Flexibilitat wird jedoch auf eine Festsetzung entspre-
chender Standorte im Bebauungsplan verzichtet.

8.0 Natur und Umwelt

Bei jeder Bauleitplanung ist die Beschreibung und Bewertung des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes sowie die Beschreibung und Bewertung von MaRnahmen
zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erforder-
lich. Da der vorsorgende Schutz der Umwelt die origindre Aufgabe der Bauleitpla-
nung darstellt, sind insbesondere Ziele wie der Erhalt und die Verbesserung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die sparsame Nutzung und die Gewahrleis-
tung der Verfligbarkeit der Naturgiter und Schutz, Pflege, Entwicklung und Wieder-
herstellung der pflanzlichen und tierischen Artenvielfalt durch Sicherung und Erstel-
lung der entsprechenden Lebensraume und -statten zu berlcksichtigen. Sind auch
unter Berlicksichtigung der o. g. Ziele, Eingriffe in den Naturhaushalt im Rahmen der
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung nicht vermeidbar, so ist ein entsprechender
Ausgleich oder Ersatz zu erzielen.

Zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 45 wurde bereits der Eingriff in Natur und

Landschaft ékologisch bilanziert und die externen KompensationsmafRnahmen kon-
kret benannt.
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In dieser Eingriffsregelung wurde der Anderungsbereich im Bestand bewertet und als
Eingriffsflachenwert als Grinflache ,Sportplatz® mit einem Wertfaktor von 0,6 WE/ha
besetzt.

Der einreihige Gehdlzstreifen entlang des Sportplatzbereiches und des Weges 777
ist teilweise ausgeastet und besteht Gberwiegend aus verwilderten Gartenstrauchern.
Im &stlichen Planbereich kaschiert er eine Mauer. Es wurde flir den gesamten Ge-
holzstreifenbewuchs die Werteinheit 1,1 WE/ha genommen.

Im Einmindungsbereich des Weges 777 auf die Strasse ,Zum Tiefen Reck® befinden
sich zwei Einzelbaume, die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Erhaltungsgebot
festgesetzt wurden. In der 1. Anderung wird dieses Gebot aufgenommen.

Durch die 1. Bebauungsplanénderung kommt es zu einer Anderung der Nutzung, die
erneut zu bilanzieren ist.

Die Kompensationsberechnung wird nach dem Osnabriicker Modell erstellt

Bestand
Biotoptyp Wertfaktor FlachengroRe Werteinheit
(ha) WE
Griunflache
Sportplatz 0,6 1,077 0,646
Geholzstreifen 1,1 0,063 0,069
Einzelbaum 1.5 0,006 0,001
Gebaude _ 0,0 0,015 0,000
StraRen mit Pflanzinsel 0,3 0,125 0,037
Wegeflache 0.3 0,054 0,016
Summe 1,340 0,769
Planung
Biotoptyp Wertfaktor FlachengroRe Werteinheit
(ha) WE
Uberbaubare Flache
(0,4 GR2) 0,0 0.398 0,000
Privatgarten 1,1 0,597 0,657
Wegeflache (Bestand) 0,3 0,054 0,016
FuB-Radweg (geplant) 0,3 0,004 0,037
Strallen (Bestand) 0,3 0,125 0,000
StralRen (geplant) 0,2 0,156 0,000
Einzelbaum 1.5 0,006 0,001
Summe 1,340 0,711

Aus der Gegenliberstellung von Bestand und Anderungsplanung ergibt sich ein
Kompensationsdefizit von 0,058 WE. Dieses Defizit wird vernachléssigt und die An-
derungsplanung als ausgeglichen angesehen.
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9.0 Schlussbetrachtung

Die Auslagerung des alten Sportplatzes innerhalb einer Wohnbebauung zu Gunsten
einer weiteren Wohnnutzung ist stadtebaulich sinnvoll. Das Gebiet ist durch einfache
Verkehrswege zu erschlieRen und berihrt keine 6kologisch wertvollen Bestande.

Durch die vorliegende Planung wird die gewachsene Wohnbebauung in Halen durch
einen Lickenschluss erganzt und schafft Raum fur Familien.

Aufgestéllt: 21.11.2002
geandert: 24.02.2003

2ol
Dipl.-Ing. B. Fietz

Beratender Ingenieur

Anhang:
Bestandsplan

Quellen:
Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 45 ,Achmerstrale*
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