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Anlage 1

Begriindung zur 2. Anderunqg des Bebauungsplanes Nr. 45
LJAchmerstrale“, Gemeinde Lotte

1.0 Einleitung

Der Bebauungsplan Nr. 45 J/Achmerstrale” wurde am 11.05.1995 als Satzung be-
schlossen. .

Der Rat der Gemeinde Lotte hat am 11.12.2003 die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen.

2.0 Ziel und Zweck

Vom Rat der Gemeinde Lotte ist am 11.05.1995 der Bebauungsplan Nr. 45
,AchmerstraRe® als Satzung beschlossen worden. Erforderliche AusgleichsmafR-
nahmen wurden innerhalb des Bebauungsplangebietes u.a. durch Ausweisung von
Flachen

- zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

- zum Erhalt von Baumen und Strauchern

- zum Anlegen von Obstwiesen

- zur Anlegung eines Feuchtbereiches mit Wasserflache
festgesetzt.

Von Grundstiickseigentimern im Anderungsbereich wurden Antrage gestellt, die
Ausgleichsflachen aufzuheben und die Baugrenzen entsprechend anzupassen und
zu erweitern.

Der Rat der Gemeinde Lotte hat am 11.12.2003 beschlossen die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 45 ,Achmerstral3e” durchzuftihren mit dem Ziel, unter stadte-
baulichen Gesichtspunkten eine Verdichtung der Bebauung im Bereich der
Achmerstralle festzusetzen.

Hierbei ist der Immissionsschutz zu beriicksichtigen. Die Festsetzungen des MaRes
der baulichen Nutzung sowie die Geschossigkeit sind der bestehenden
Siedlungsstruktur anzupassen.

3.0 Bestand

Es wurde vor Ort der Bestand aufgenommen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern, zum Erhalt von Bdumen und Strauchern, zum Anlegen von
Obstwiesen und zur Anlegung eines Feuchtbereiches mit Wasserflache wurden noch

nicht realisiert

Die vorhandene Siedlungsstruktur ist eingeschossig mit ausgebautem Dachge-
schoss.
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Einige bestehende Gebaude befinden sich teilweise auRerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist die Bauflachen als allgemeine Wohngebiete
(WA) und im Stden als Mischgebiet (MI) aus.

Um eine gute stadtebauliche Gestaltung zu erzielen, wurden gestalterische Vor-
schriften mit Ricksicht auf die vorhandene Bebauung als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Eine Einschréankung / Begrenzung der Hohenlage des
ErdgeschossfuRbodens im Eingangsbereich und der Traufhéhe wurden festgesetzt.

4.0 Planung

Die Flachen mit Pflanzgeboten bzw. —erhaltungsgeboten werden zu Gunsten einer
verdichteten Bebauung aufgehoben und durch Festsetzung von (berbaubaren
Flachen einer Bebauung zugefihrt.

Die Art der Nutzung (MI/WA) wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tber-
nommen. Das MaR der Bebauung wird der vorhandenen Bebauung und den aktuel-
len stadtebaulichen Zielen angepasst.

Zur Erreichung eines einheitlichen Siedlungscharakters wird im gesamten Ande-
rungsbereich die Eingeschossigkeit als Hochstmal festgesetzt.

Entsprechend wird die Geschossflachenzahl und die Grundflachenzahl angepasst.
Ein zweites Vollgeschoss ist nur im Dachraum mdglich bei Einhaltung der
festgesetzten Geschossflachenzahl.

Die Darstellung der Gberbaubaren Bereiche als Bauteppich wird durch Baugrenzen
festgesetzt, die sich mit drei Metern Abstand zu den anliegenden Nutzungen orien-
tieren. Die bestehenden Gebaude werden durch diese Flachen alle erfasst.

5.0 Immissionsschutz

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 (Kotter beratende Ingenieure, Rheine, Schall- und
Schwingungstechnische Untersuchung Nr. 10844 und Erganzung Nr. 11537 —
1.001). Vorgenannte Untersuchungen haben ergeben, dass zum Schutz der
geplanten Wohnbebauung eine 4 m hohe Larmschutzwand bzw. Larmschutzwall
entlang der Bahnstrecke anzulegen ist. Dies ist im Rahmen der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes beriicksichtigt worden.

Far die Verdichtung der Bebauung ist somit der Immissionsschutz durchgehend ge-
sichert.

6. Eingriff in Natur und Landschaft

Nach § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung
der Bauleitplane insbesondere die unter Abs. 5 aufgefiihrten Belange zu beriicksich-
tigen. Hierzu gehéren neben anderen Belangen (z.B. Wohnbediirfnisse der Bevélke-
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rung, Bedirfnisse der Wirtschaft etc.) auch die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes, die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des
Bodens sowie das Klima.

Abstimmungsgesprache mit dem Umweltamt des Kreises Steinfurt haben ergeben,
dass der Verzicht auf die vorgenannten &kologischen Festsetzungen zu Gunsten
einer Uberbaubaren Flache unterstitzt wird, wenn an sinnvoller Stelle, z.B. im
Flachenpool der Gemeinde Lotte im ,Osterberg“ die AusgleichsmalRnahmen realisiert
werden.

Als Grundlage zur Bestandsbewertung sind die im rechtskraftigen Bebauungsplan
enthaltenen Werteinheiten tbernommen worden. Der reale Bestand ist nicht relevant.
So ergibt sich gemal Osnabriicker Modell folgende ékologische Bilanzierung:

Bestand

Biotoptyp Wertfaktor FlachengroRe Werteinheit
(ha) WE

Anlage von

Obstwiesen 1.5 0,132 0,198

Feuchtbereich mit

Wasserflache 1.5 0,023 0,034

Erhaltungsgebot 13 0,046 0,060

Anpflanzung

geplant 1.3 0,079 0,103

Summe 0,280 0,395

Planung

Biotoptyp Wertfaktor FlachengroRe Werteinheit
(ha) WE

uberbaubare Flache

(0,4 GR2) 0,0 0,112 0,000

Privatgarten 1,0 0,168 0,168

Summe 0,280 0,168

Aus der Gegenuberstellung von Bestand und Anderungsplanung ergibt sich ein
Kompensationsdefizit von 0,227. Dieses Defizit wird im Flachenpool der Gemeinde
Lotte ,Osterberg” ausgeglichen. Die Veranlasser der Planung tragen die Kosten der
Ausgleichsmalnahme.

Im Anhang wird die externe Ausgleichsmalnahme beschrieben.
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7.0 Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen im Anderungsbereich bekannt, die einer
Untersuchung bedrfen.

Innerhalb des Plangebietes befand sich der Altstandort ,RPV-Kunststoffverarbei-
tung®“. Fur den Altstandort wurden im Jahre 1990 Bodenuntersuchungen durch das
Buro Dr. WeBling, Altenberge, durchgefiihrt. Die Untersuchungen zeigten im We-
sentlichen keine umweltrelevanten Auffalligkeiten. Aufgrund eines Brandes im Feb-
ruar 1995 wurden weitere Untersuchungen veranlasst. Es wurden keine Belastungen
durch Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Polychlorierte Di-
benzoparadioxine/-furane (PCDD/F) nachgewiesen.

8.0 Denkmalpflege und Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes sind Baudenkmale nicht vorhanden.
Der Planbereich betrifft eine mittelalterl.-frihneuzeitliche Streusiedlung.

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauerwerk, Einzelfunde, auch Verfarbungen in der natirlichen Beschaffenheit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde Lotte und
dem Landschaftsverband Westfalen — Lippe, Westf. Museum fiir Arch&ologie / Amt
fir Bodendenkmalpflege, Minster unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mind. drei Werktage im unveranderten Zustand zu erhalten (§§ 15, 16 DSchG).

9.0 Schlussbetrachtung

Zu Gunsten einer Verdichtung der Wohnbebauung wird auf die Ausweisung von
AusgleichsmaRnahmen innerhalb eines Wohnsiedlungsbereiches verzichtet. Die
AusgleichsmaRnahmen werden an einer 6kologisch sinnvolleren Stelle eingerichtet.

Aufgestellt:22.04.2004
erganzt: 22.06.2004

k“‘ )
LAWY
Dipl.-Ing. B. Fietz
Beratender Ingenieur
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Ausgleichsflichenpool fiir externe KompensationsmaBnahmen auf dem Gebiet der Ge-
meinde Lotte
Erlduterungsbericht/Begriindung Bebauungsplan 45, Achmerstrafe, 2. Anderung

1. Ziele der Planung
Der Rat der Gemeinde Lotte hat in seiner Sitzung am 28.06.2001 beschlossen, im Gegensatz
zur bis dahin gingigen Praxis (Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen im naturrdumlichen
Kontext ohne zwingende Beachtung der Gemeindegrenzen) alle externen Kompensations-
mafBnahmen fiir vorrangig aus Bebauungsplénen resultierende Eingriffe nur noch innerhalb
des Gemeindegebietes durchzufiihren.

Die Absicherung dieses Zieles ist nur méglich, indem die Gemeinde Lotte selbst Flichen auf
ihrem Gebiet fiir AusgleichsmaBnahmen anpachtet oder kauft und die MaBnahmen auch selbst
durchfiihrt, da das Baugesetzbuch eine entsprechende Auflage fiir Bauherren und Erschlie-
Bungstréger, MaBnahmen nur auf dem unmittelbaren Gemeindegebiet umzusetzen, nicht her-
gibt und Eigentiimer von Bebauungsplanflichen auch nicht unbedingt iiber weitere, fiir die
externe Kompensation geeignete Flichen in der Gemeinde Lotte verfiigen.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde Lotte einen ersten Ausgleichsflichenpool angelegt, in
dem externe AusgleichsmaBnahmen in Form einer zusammenhéngenden Erstaufforstung
durchgefiihrt werden. Der MaBnahmenumfang auf diesen zusammenhéngenden Flichen stellt
sich wesentlich grofer dar als es urspriinglich eigentlich erforderlich war. Das hat zur Folge,
dass die Anrechnung durch die Bevorratung erst nach und nach erfolgt. Das entsprechende
Flachenkataster wird in der Gemeindeverwaltung fortgefiihrt und ist stets Anlage im Rahmen
der Anrechnung der Ausgleichsflichen.

Da auf diese Art und Weise eine groe zusammenhingende MaBnahme statt vieler kleiner
Einzelmanahmen durchgefiihrt wird, kann eine gréBere dkologische, z. B. Verbundwirkung
erzielt werden, die u. a. einer gréBeren Artenvielfalt dienlich ist.

Fiir diese MaBnahme wird daher eine héhere Aufwertung als fiir viele kleine EinzelmaBnah-
men angesetzt.

2. Bestand

In der Gemarkung Lotte, Flur 30, Flurstiick 48 teilweise, stand eine 34.463 m? grofe, seiner-
zeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Fliche siiddstlich -des Hagenbergs und nérdlich des
Hohen Hiigels fiir KompensationsmaBnahmen zur Verfiigung. Die Fliche nérdlich der Gabe-
lung der Wirtschaftswege Hoher Hiigel/Hohler Weg war bereits in Wald eingebettet. Das Pla-
nungsgebiet ist der naturrdumlichen Haupteinheit des ,,Osnabriicker Hiigellandes* zuzuord-
nen. Auf den néhrstoffreichen Standorten wiirde sich ohne menschlichen Einfluss als natiirli-
che Waldgesellschaft (potentielle natiirliche Vegetation) ein Buchen-Eichenwald mit den
Hauptholzarten Rotbuche und Stieleiche ansiedeln.

Etwa 15.700 m? der Fliche (im Osten am Hohen Hiigel) war von intensiv genutztem Griin-
land (Futtergriser) bedeckt, die tibrigen etwa 18.700 m? bestanden aus Acker. Ein Waldsaum
zu den angrenzenden Waldparzellen war nur teilweise vorhanden. Im Siidwesten an der Wei-
de entlang des Hohlen Wegs zog sich eine unvollstindige Gehélzreihe lang. Der vorhandene,
wenn auch liickenhafte Waldsaum und die Gehélzreihe blieben in der Aufwertung durch die
Aufforstung unberiicksichtigt. Des weiteren befand sich eine junge Aufforstung im Siiden der
als Acker genutzten Fliche, die ebenfalls hinsichtlich der aus der Erstaufforstung resultieren-
den Aufwertung unberiicksichtigt blieb. Jedoch wurde die der Aufforstung dienende landwirt-
schaftlich genutzte Fliche mit einem niedrigen Bestandswert entsprechend dem Osnabriicker
Kompensationsmodell bewertet, der den weniger empfindlichen Bereichen zuzuordnen ist.
Dies ldsst sich hinsichtlich der als Acker genutzten Fliche durch die Intensitit der Bewirt-



schaftung (Getreideanbau) und den Eintrag an Diingemitteln in die direkten Randzonen
(Waldsaum) begriinden, die starke Auswirkungen der Eutrophierung aufweisen. Auch die
tiberplante Weide wurde mit einem niedrigen Bestandswert versehen, da sie intensiv genutzt
wurde und zudem eingezdunt war, sodass Wanderbewegungen fiir Wild hier nur einge-
schrinkt mdglich waren.

3. MaBBnahme

Die Mafinahme bestand in der Erstaufforstung der Fliche mit Edellaubhélzern aus gesicherten
Provenienzen in anerkannter Forstqualitdt 80/120. Der Abstand der Pflanzen zwischen den
Reihen betrdgt 2 m, in den Reihen 0,6 m, das entspricht ca. 8.000 Pflanzen/ha. Der neu ge-
schaffene bzw. verbesserte Waldsaum am Hohlen Weg und am Hohen Hiigel ist jeweils 10 m
breit bei einem Reihenabstand von einem und einem Pflanzabstand von 1,5 m. Die Pflanzung
erfolgte in kleinen Gruppen mit heimischen Gehélzarten. Die gesamte Pflanzung ist mit ei- -
nem Wildschutzzaun gegen Verbiss geschiitzt. Die konkrete Pflanzenzusammenstellung wur-
de in Absprache mit der zusténdigen Forstbehérde, die auch die Erstaufforstungsgenehmigung
erteilte, im Zuge der Ausfiihrung festgelegt.

Aus der Mainahme resultiert in mehrfacher Hinsicht eine erhebliche Aufwertung. So wurde
ein Teilbereich einer im vorhandenen Waldgebiet liegenden stérenden Kulturlandschaft auf-
gehoben. Aus der Aufforstung resultiert ein Verbundsystem »wWaldfldchen®, das einem reich-
haltigen Artenspektrum Lebensraum verschafft, dies vorrangig unter dem Gesichtspunkt einer
ungestdrten Entwicklung, da die Erstaufforstungsflichen nicht tangiert werden durch schidi-
gende Einfliisse durch Nutzung zum Zwecke der Erholung.

Die gesamte kleinklimatische Struktur wurde durch Schliefung der bisher vorhandenen Liicke
verbessert ebenso wie das Landschaftsbild, dass hinsichtlich der Biotopverbundwirkung und
damit der Entwicklung der heimischen Flora und Fauna durch die MaBnahme eine entschei-
dende Aufwertung erlangte. '

4. Bilanzierung des Flichenpools

Die Fliche, d. h. sowohl Weide als auch Acker, wurde innerhalb von nur 2 Jahren (zunéchst
die vegetationsbautechnisch zuriickliegende Weide, danach der Acker) aufgeforstet, um ein
Maximum an kologischer Effektivitit zu erreichen. Bei dieser — hinsichtlich der sukzessiven
Inanspruchnahme der Anrechnung - vorrétigen Umsetzung war jedoch letztendlich nicht jeder
m?* zukiinftigen Waldes unbedingt bildlich (wohl aber rechnerisch) einer bestimmten Aus-
gleichsmaBinahme zuzuordnen. Aus diesem Grunde wie auch aufgrund spiterer Uberschnei-
dungen der anrechenbaren Flichen im Bestand war es sinnvoll, die Bewertung in einer
,»Mischkalkulation‘ vorzunehmen. i '

Aus den oben angefiihrten Griinden (insbesondere relikthafte Einbettung intensiv landwirt-
schaftlich genutzter Flachen in Wald) wurde fiir die Weide- und Ackerflichen (AC/W) ein-
heitlich ein Bestandswert von 0,9 WE/ha angesetzt. Dem stand eine Bewertung von 2,4
WE/ha fiir Wald entgegen. Diese hohe Bewertung resultierte aus den unter Punkt 3 dargeleg-
ten Aussagen wie auch aus der Einbettung in das vorhandene Waldareal, wobei — wie zuvor
erwidhnt — die Aufwertung der vorhandenen Randbereiche (Waldsaum) in der Bilanzierung
unberiicksichtigt blieb. - Der fiir die Flachenermittlung relevante Aufwertungsfaktor betrug
somit 1,5 WE/ha.

Wie bereits oben erwihnt, schreibt die Gemeinde Lotte bei jeder rechnerischen Inanspruch-
nahme von Teilen der Aufforstungsflichen das zur GesamtmaBnahme gehorende Flichenka-
taster fort.



5. Fldachenkataster und Anrechnung des Ausgleichsflichenpools

Als eine zuzuordnende Mafinahme wird die Eingriffsbilanzierung aus dem Bebauungsplan
Nr. 45, ,,Achmerstrafie®, 2. Anderung® angefiihrt:

Das in der Begriindung zur o. a. Anderung des Bebauungsplanes dargelegte Kompensations-
defizit betrégt 0,227 WE. Die hieraus resultierende erforderliche Fliche aus dem Ausgleichs-
flachenpool betrigt:

0,227 WE : 1,5 WE/ha = 0,151 ha oder 1.513 m?

bei einem einhundertprozentigen Ausgleich.




Flachenverbrauchskataster Flachenpool Osterberg
(fiir externe KompensationsmaRnahmen)

in ha: 3,4463 GesamtgroRe des Flidchenpools

anzurechnende
Lfd. Nr. |FldchengréRe/ha |fiir (Zuordnung zum B-Plan Nr./Name)

0,3004|60, Torfkuhlenweg, 2. Anderung

0,492443, Sportplatz Halen - 1. Anderung und Erweiterung

0,3540|Neugestaltung des Haltepunktes Halen

0,9461[31 A, Erweiterung Gewerbegebiet Hansaring, 3. Anderung

0,1513|45, Achmer Str., 2. Anderung
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Sa. 1,2021|noch verbleibende Restfliche im Flichenpool




