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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 "Gewerbegebiet an der Bahn" der Gemeinde Lotte
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Aufstellungsbeschluf und riumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Lotte hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 "Gewerbegebiet
an der Bahn" beschlossen.

Dieser Bebauungsplan umfaBt den Bereich siidlich der Bahnlinie Rheine - Osnabriick und
schlieBt unmittelbar an die Bebauungspline Nr. 9 "Gewerbegebiet Hansaring Nord I", Nr. 31
"Gewerbegebiet Hansaring II" und Nr. 31 A "Erweiterung Gewerbegebiet Hansaring II" an.

Gegeniiber der Vorentwurfsfassung wurde der Geltungsbereich im Siiden an die Flurstiicke 98
und 99 (bisher Bereich des noch nicht rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 31 A) erweitert,
da diese Flichen fiir die Erweiterung des siidlich angrenzenden Betriebes dringend bendtigt
werden.

Im Nordosten wurde der Planbereich geringfiigig reduziert (Flurstiick 163 tlw.), da diese Fla-
chen nicht mehr fiir einen BahnanschluB bendtigt werden.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Aufstellungsbeschluf beschrieben und im Plan geome-
trisch eindeutig festgesetzt.

Einordnung in iibergeordnete Planungen

~a) Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Miinster ist der Planbereich als
"Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich fiir nicht oder nicht erheblich beldstigende
Betriebe" dargestellt.

b)  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Lotte ist der Planbereich als "Fliche
fiir die Landwirtschaft" und als "gewerbliche Baufliche" dargestellt.

Im Rahmen der 13. Anderung des Flichennutzungsplanes, die gleichzeitig mit der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrt wird, soll der nordliche Teil des Plange-
bietes als “gewerbliche Baufliche" und "Fliche fiir die Wasserwirtschaft
(Regenriickhaltebecken)" dargestellt werden.

Planungsanlafl

Im Bereich des Ortsteiles Lotte ist ein aktuer Bedarf an gewerblichen Grundstiicken zu ver-
zeichnen, so daB die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich wird, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung bzw. Erweiterung gewerblicher Betriebe zu
schaffen. Fiir den Bebauungsplanbereich liegen der Gemeinde konkrete Ansiedlungswiinsche
von Gewerbebetrieben vor. Dariiber hinaus ist zur Klérung der Niederschlagswisser die An-
lage eines Regenriickhalte- bzw. Regenklirbeckens erforderlich, das im nordlichen Bereich
des Plangebietes angelegt werden soll.

Vorhandene und geplante Nutzung

Der Bebauungsplanbereich wird zum iiberwiegenden Teil als Ackerland genutzt. Im westli-
chen Teil ist eine Waldfliche mit einem Teich vorhanden. Um diese &kologisch wertvollen
Flichen auch planungsrechtlich zu sichern, wird dieser Bereich in den Bebauungsplan einbe-
zogen. Im siidostlichen Teil des Plangebietes befinden sich drei einzelstehende Wohngebdude.
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Entsprechend den geplanten Darstellungen des Flachennutzungsplanes (13. Anderung) und den
Planungszielen der Gemeinde Lotte werden die Bauflichen innerhalb des Plangebietes als Ge- -
werbegebiet bzw. Industriegebiet mit max. dreigeschossiger Bebauung festgesetzt. Dariiber
hinaus wird die Traufhohe der Gebdude auf max. 15 m begrenzt, um eine Beeintrichtigung
des Landschaftsbildes durch extreme Gebdudehdhen zu vermeiden. Die innerhalb des Plange-
bietes vorhandenen Wohngebiude werden iiberplant (Industriegebiet), da eine Wohnnutzung in
diesem Bereich zu unldsbaren Konflikten mit der beabsichtigten gewerblichen Nutzung fiihren
wiirde.

Da aufgrund der 6stlich der LandstraBe Nr. 597 im AuBenbereich vorhandenen Wohngebdude
eine uneingeschrinkte gewerbliche oder industrielle Nutzung dieser Grundstiicke jedoch nicht
moglich ist, wird das Plangebiet nach der Art der zuldssigen Nutzungen entsprechend dem
" AbstandserlaB 1990" gegliedert. Durch diese Gliederung wird gewahrleistet, daB in den je-
weiligen Baugebieten nur solche Betriebe angesiedelt werden konnen, die keine unzumutbaren
Emissionen fiir die dstlich im AuBenbereich gelegenen Wohngebdude verursachen. Hierbei ist
jedoch zu beriicksichtigen, daB diese Gebaude aufgrund ihrer Lage im AuBenbereich und der
gegebenen Vorbelastung durch landwirtschaftliche Emssionen etc. hinsichtlich ihrer Storemp-
findlichkeit allenfalls Mischgebieten gleichgestellt werden konnen.

Entsprechend Ziffer 2.225 des Abstandserlasses 1990 wird daher eine entsprechende Ausnah-
meregelung in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Nach der Baunutzungsverordnung (§ 8 und § 9) konnen in Gewerbe- und Industriegebieten
ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter zugelassen werden. Da jedoch auch an diese Wohnungen innerhalb von
" Gewerbe- und Industriegebieten hinsichtlich der Wohnruhe (insbesondere nachts) gewisse
Mindestanforderungen zu stellen sind, kdnnen sich aus einer zu starken Durchsetzung dieser
Gebiete mit derartigen Wohnungen auch Einschrénkungen der gewerblichen Nutzung ergeben.

Um dieses Gewerbe- und Industriegebiet jedoch fiir eine intensive Nutzung zu sichern, wird
die Errichtung von Betriebswohnungen gem. § 8 Abs. 3 und § 9 Abs. 3 BauNVO ausge-
schlossen.

In einem Gewerbegebiet (GE) sind gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO unter anderem
"Gewerbebetriebe aller Art" zuldssig. Zu diesen Gewerbebetrieben zdhlen grundsétzlich auch
Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstitten.

Fiir Einzelhandelsbetrieb ergibt sich eine Einschrinkung lediglich aus § 11 Abs.3 Nr.3
BauNVO, wonach groBflichige Einzelhandelsbetriebe nur in Kern- und Sondergebieten zulds-
sig sind, wenn sie nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung
und Ordnung haben konnen.

Da aber auch bei Einzelhandelsbetrieben, die nicht die erforderliche GroBflachigkeit aufwei-
sen, negative Auswirkungen der v. g. Art zu befiirchten sind, wenn sich die Betriebe in nicht
fiir sie geeigneten Gebieten ansiedeln, soll die Ansiedlung derartiger Einzelhandelsbetriebe in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. 46 "Gewerbegebiet an der Bahn" verhindert werden.

Einzelhandelsbetriebe sollen der allgemeinen Versorgung der Wohnbevdlkerung dienen und
miissen daher in Wohngebietsnihe angesiedelt sein. Durch die Ansiedlung beliebiger Einzel-
handelsbetriebe innerhalb des Gewerbegebietes bestiinde die Gefahr, daB die Kaufkraft aus
dem Ort abgezogen wiirde, was den Bemithungen der Gemeinde Lotte um eine Konzentration
des Einzelhandels im Ortskern zuwiderlaufen wiirde.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die im Zusammenhang mit storenden Produkti-
ons- und Dienstleistungsbetrieben gefiihrt werden (z. B. Kfz-Handel), soll jedoch nicht ver-
hindert werden. Auch sollen Betriebe, die aufgrund der eingeschrinkten Sortimente oder der
geringen GroBe keine negativen stidtebaulichen Auswirkungen fiir den Ortskern Lotte erwar-
ten lassen, ausnahmsweise zulissig bleiben. Einzelhandelsbetriebe der Nahrungsmittelbranche
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(ausgenommen Kioske, ImbiBstinde, etc. bis zu 30 m2 Verkaufsflache) sollen jedoch grund-
sitzlich ausgeschlossen werden, um diese Nutzungen dem Ortskern zuzuordnen.

Dariiber hinaus sollen im Gewerbe- und Industriegebiet Vergniigungsstitten ausgeschlossen
werden. .

Das Gewerbe- und Industriegebiet an der Bahn soll der Aufnahme von Gewerbebetrieben die-
nen, die aufgrund ihrer Emissionen nicht in unmittelbarer Nahe der Ortslage zugelassen wer-
den konnen. Eine Ansiedlung von Vergniigungsstitten lief dieser stidtebaulichen Zielsetzung
zuwider.

Im Westen des Plangebietes, westlich des Torfkuhlenweges, wird das vorhandene Waldgebiet
einem Bebauungsplan als "Wald" bzw. "Wasserfliche" festgesetzt, um den Bestand dieses
Wildchens mit dem Teich auch planungsrechtlich zu sichern. Die derzeit als Ackerland ge-
nutzte Fliche westlich des Torfkuhlenweges und nérdlich des vorhandenen Gewissers soll
auch weiterhin entsprechend genutzt werden und wird einschlieBlich des vorhandenen Hofge-
biudes als "Fliche fiir die Landwirtschaft" festgesetzt.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist iiber die vorhandene StraBe "Im Westerfeld",
die eine kurze Verbindung zur Ostlich vorbeifilhrenden LandstraBe Nr. 597 (Bahnhofstrae)
darstellt, vorgesehen. Zusatzliche ErschlieBungsstraBen sind aufgrund der zu erwartenden Be-
triebsgroBen nicht erforderlich. '

* Zur Erméglichung eines Bahnanschlusses wird im Bebauungsplan unmittelbar siidlich der vor-

handenen Bahnlinie ein Grundstiicksstreifen fiir die Anlegung eines Stammgleises als "Flache
fiir Bahnanlagen" festgesetzt.

Ver- und Entsorgung, Altlasten

Die Versorgung des Plangebietes (Wasser, Elektrizitit) wird durch die zustandigen Versor-
gungstriger sichergestellt. Die anfallenden Abwiésser werden der vorhandenen Zentralkldran-
lage zugefiihrt. Bei der Erstellung oder wesentlichen Verénderung von Kanalisationsleitungen
fiir die offentliche Abwasserbeseitigung wird rechtzeitig eine Genehmigung gem. § 58 LWG
eingeholt. .

Gewerbe- und Industriebetriebe mit anderen als hiuslichen Abwissern miissen ihre Abwésser
erforderlichenfalls so vorbehandeln, daB sie der Kanalisation und der Kliranlage schadlos zu-
gefiihrt werden konnen. Die Ansiedlung derartiger Betriebe ist mit den wasserwirtschaftlichen
Dienststellen abzustimmen.

Ein ausreichender Feuerldschdruck wird iiber das vorhandene und ggf. zu erweiternde Was-
serleitungsnetz sichergestellt. Betriebe, die eines erhohten Feuerschutzes bediirfen, missen
ggf. hierfiir in Abstimmung mit den zustindigen Behorden selbst sorgen, da bei Betrieben mit
besonderen feuergefahrlichen Stoffen nicht unbedingt ein ausreichender Schutz aus der zen-
tralen Wasserversorgung gewihrleistet werden kann.

Im vorliegenden Fall miissen mind. 3.200 1 Loschwasser/Minute {iber mind. 2 Stunden zur
Verfiigung stehen. ‘

Hydranten werden in ausreichenden Abstinden angeordnet.

Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungsflichen fiir die Feuerwehr sind gem. VVBauO NW an-
zulegen.

Im Nordosten des Plangebietes soll ein Regenriickhaltebecken angelegt werden, um den Re-
genwasserabfluB zu regulieren. Die entsprechenden Flichen sind als "Wasserfliche” festge-
setzt.
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Das erforderliche Verfahren gem. § 31 WHG wird rechtzeitig eingeleitet.

Auch fiir die geplante Uberbauung des Gewiéssers am Siidrand des Plangebietes wird rechtzei-
tig die erforderliche Genehmigung eingeholt.

Die anfallenden Abfallstoffe werden ordnungsgeméB entsorgt.

Altablagerungen, Altstandorte bzw. Altlasten sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Landschaftspflege - Griingestaltung

Die fiir die gewerbliche Nutzung und das Regenriickhaltebecken vorgesehenen Flichen wer-
den z. Z. landwirtschaftlich (Ackerland) genutzt. Das Waldchen mit dem Biotop im Sidwe-
sten des Plangebietes sowie die landwirtschaftliche Fliche westlich des Torfkuhlenweges sol-
len auch zukiinftig in der bisherigen Form erhalten werden und sind durch die entsprechenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes vor anderen Nutzungen gesichert.

Die vorhandenen Wallhecken und Hecken im Siiden des Plangebietes sollen erhalten werden
und sind als "Wald" festgesetzt.

Der Bereich des Regenriickhaltebeckens ist zusitzlich als "Fliche fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" festgesetzt, da hier neben
einer natiirlichen Gestaltung auch Ausgleichsflachen vorgenommen werden sollen.

~ Auch nérdlich des Wildchens im Westen des Plangebietes sind derartige Fliachen festgesetzt.

Als Ausgleich fiir die Inanspruchnahme von Freifldchen und zur Einbindung des Gewerbege-
bietes in die Landschaft sind in den Randbereichen des Gewerbegebietes umfangreiche Pflanz-
gebote fiir heimische, standortgerechte Laubgehdlze festgesetzt. Dariiber hinaus ist durch
textliche Festsetzungen gesichert, daf}

1.  auf den Stellplitzen mind. 1 groBkroniger Baum je 4 Stellplétze gepflanzt wird,

2.  die Fassaden der gewerblichen Gebaude auf mind. 50 % der geschlossenen Wandflachen
begriint werden,

3. an den Grenzen zu benachbarten Gewerbegrundstiicken ein Streifen von mind. 2 m
Breite mit standortgerechten, heimischen Laubgeh6lzen bepflanzt wird und

4. insgesamt mind. 10 % der gewerblichen Grundstiicke mit standortgerechten, heimischen
Laubgehdlzen bepflanzt werden.

Auch innerhalb der ErschlieBungsstraBen wird je 20 m StraBenldnge mind. 1 groBkroniger -
Baum angepflanzt.

Uber einen Hinweis im Bebauungsplan wird sichergestellt, daB diese Pflanzgebote im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens als Auflage in den Bauschein iibernommen werden.

Entlang der Gewisser sind entsprechende Grundstiicksstreifen als "Flache fiir die Wasserwirt-
schaft" festgesetzt, die fiir die Unterhaltung, insbesondere aber fiir die natiirliche Entwicklung
des Gewissers zur Verfligung stehen.

Diese Flichen sollen teilweise bepflanzt, im iibrigen der natiirlichen Entwicklung iberlassen
werden.

Um den RegenwasserabfluB zu reduzieren, wird im Bebauungsplan empfohlen, unbelastetes
Niederschlagswasser (z. B. von Dachflichen etc.) auf den jeweiligen Grundstiicken zu versic-
kern.



8. Immissig nsschutz

Wie bereits unter Ziffer 4 erldutert wurde, ist das gesamte Gewerbegebiet nach dem
"AbstandserlaB 1990" nach der Art der zuldssigen Betriebsarten gegliedert, so daB keine
unzumutbaren Immissionsbelastungen fiir die Wohngebdude im Umfeld des Bebauungsplanes
zu erwarten sind. Dies gilt auch fiir das landwirtschaftliche Wohngebdude westlich des Torf-
kuhlenweges.

9. Denkmalschutz, Denkmalpflege
Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmiler vorhanden, Bodendenkmidler sind nicht

bekannt. Uber einen entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan wird jedoch auf die Melde-
pflicht fiir etwaige Bodenfunde hingewiesen. :

10. Bodenordnung

Da eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis angestrebt wird, sind bodenordnende MaBnah-
men nicht vorgesehen.

Aufgestellt: Juli 1992

Kreis Steinfurt Gemeinde Lotte
- Planungsamt - Der Gemeindedirektor
im Auftrag ZFn Vertretung
e :
&M STy (MHW
Huelmann

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46 "Gewerbegebiet an der Bahn" hat ge-
maB § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 03.08.1992 bis einschl. 07.09.1992 offent-

lich ausgelegen.

4531 Lotte, den 08.09.1992

1Q/ .




Ergdanzung der Begriindung (Ziff. 4) zum

Bebauungsplan Nr. 46 "Gewerbegebiet An der Bahn"

der Gemeinde Lotte

Nach Ziff. 4 der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 46
"Gewerbegebiet An der Bahn" sind Einzelhandelsbetriebe innerhalb
des Gewerbe- und Industriegebietes mit Ausnahme einiger nicht zen-
trumstypischer Sortimente (z. B. Mébelhandel, Tankstellen, Kfz-Han-
del, Baumdrkte) und sehr kleiner Einzelhandelsbetriebe mit weni-
ger als 30 m? Verkaufsfldche (z. B. ImbiBstand) unzuldssig.

Ausnahmsweise sollen jedoch auch sonstige Einzelhandelsbetriebe
zugelassen werden konnen, wenn aufgrund der eingeschrdnkten Sor-
timente oder der BetriebsgroBe negative stddtebauliche Auswirkun-
gen nicht zu erwarten sind oder der Einzelhandel in funktioneller
Verbindung mit einem stérenden Produktions- oder Dienstleistungs-
betrieb gefiihrt wird.

Hierdurch soll einerseits eine groRere Flexibilitdt bei der Zulas-
sung von Gewerbegebieten mit einem gewissen Einzelhandelsanteil
erreicht werden, andererseits jedoch auch sichergestellt sein, daB
Einzelhandelsbetriebe mit groBeren innenstadttypischen Sortimenten
in diesem Gebiet nicht angesiedelt werden.

Zu diesen innenstadttypischen Sortimenten, bei denen in der Regel
negative stddtebauliche Auswirkungen vermutet werden kdénnen, zdh-
len insbesondere folgende Sortimente:

- Oberbekleidung, Wdsche und sonstige Textilien,
- Schuhe und Lederwaren,

- Spielwaren und Sportartikel,

- Uhren, Schmuck, Optik und Fotoartikel,

- Musikalien, Schallplatten,

- Glaswaren, Porzellan und Geschenkartikel,

- Radios, Hifi-Gerdte, Fernseher und Car-Hifi,

- Schreibwaren und Bicher,

- Drogerieartikel und Arzneimittel,

- Nahrungs- und GenuBmittel.

Im Baugenehmigungsverfahren ist insbesondere bei den vorgenannten
Sortimenten die Zentrenvertrdglichkeit zu prifen.

Gemeinde Lotte

Der Gemeindedirektor



