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1. AufstellungsbeschluBl, riumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Lotte hat am 14.02.1991 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47
“Jahnstraffe" beschlossen.

Der Planbereich liegt unmittelbar sidlich des Ortszentrums des Ortsteiles Lotte und umfaft den
Bereich nérdlich und siidlich der JahnstraBe westlich des Sportzentrums Lotte sowie den ndrd-
lichen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 "Hambrink".

Der Bebauungsplan Nr. 1 "Hambrink", der am 10.10.1963 durch den Regierungsprésidenten
Miinster genehmigt wurde, umfafte urspriinglich den Bereich zwischen der Osnabriicker
StraBe (ehemalige B 65) im Norden, der heutigen JahnstraBe im Siiden, einem vorhandenen
Weg im Osten und der westlichen Grenze des Schulgrundstiickes im Westen. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 "Sportzentrum" wurde der sidliche Teil des Bebau-
ungsplanes “Hambrink" mit Turnhalle, Spiclfeld etc. in den Bebauungsplan Nr. 7

"Sportzentrum” einbezogen.

Da die Festsetzungen im weiterhin geltenden Teil des Bebauungsplanes Nr. 1 "Hambrink"
nicht mehr den heutigen rechtlichen Anforderungen entsprechen, soll dieser Teil aus Grinden
der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan Nr. 47 "JTahnstrafie” einbezogen werden. Hinsicht-
lich der Planungsinhalte sind keine wesentlichen Anderungen vorgesehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47 "fahnstraBe" ist im Aufsteliungs-
beschluB beschrieben und im Plan geometrisch eindeutig festgesetzt.

2. Planungsanliaf, Planungserfordernis

AnlaB fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist einerseits die planungsrechtliche Absi-
cherung der Bebauungsméglichkeiten fir den Bereich zwischen der Osnabriicker Strafe und
der JTahnstrafie sowie im Bereich "Hambrink”, andererseits jedoch auch die Absicht der Ge-
meinde Lotte, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-

Discountmarktes zu schaffen.

Um einerseits die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung und ortsgestalteri-
sche Einfiigung dieser Nutzungen zu schaffen, andererseits jedoch auch unerwiinschte Neben-
effekte (z. B. Bildung eines “Nebenzentrums”) zu verhindern, ist die Aufstellung dieses Be-

bauungsplanes erforderlich.

3. Ubergeordnete Planungen, Planungsvorgaben

a) Gebietsentﬁick]ungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Minster ist der Bebauungsplanbe-
reich insgesamt als "Wohnsiedlungsbereich mit niedriger Siedlungsdichte" dargestellt.

Das éstlich anschlieBende vorhandene Sportzentrum sowie die siidlich und westlichen an-
schlieBenden landwirtschaftlichen Flichen sind als *Agrarbereich” dargestellt.

Im Rahmen der z. Z. laufenden Uberarbeitung des Gebietsentwicklungsplanes beabsichtigt
die Gemeinde Lotte, eine Ausdehnung des Wohnsiedlungsbereiches nach Stiden zu erwir-
ken, da eine Ausdehnung des Wohnsiedlungsbereiches nach Osten und Norden aufgrund
der vorhandenen Autobahn A 1 im Osten und des vorhandenen Gewerbegebietes im Nor-

den nicht mehr moglich ist.

Da auch die Ausdehnungsmoglichkeiten nach Westen aufgrund der hier vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe und der Ortsumgehung im Zuge der LandesstraBe Nr. 597
sehr eingeschrinkt sind, bietet sich die Ausdehnung des Siedlungsbereiches nach Siiden als
einzige Alternative an, wobei auch dieser Entwicklungsrichtung durch die vorhandene

Autobahn A 30 Grenzen gesetzt sind.
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Unter Berticksichtigung dieser Erweiterung des Siedlungsbereiches nach Siiden ist der
Planbereich Bestandteil des Ortszentrums von Alt-Lotte.

b} Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Lotte ist sowohl der Ortsteil Wersen als
auch der Ortsteil Lotte als "Siedlungsschwerpunkt” dargestellt.

Nach dem Erliuterungsbericht zum Flachennutzungsplan stellt der Ortsteil Wersen insbe-
sondere mit den offentlichen Einrichtungen zur Versorgung des gesamten Gemeindegebie-
tes (z. B. Gemeindeverwaltung, Schulen etc.) das Hauptzentrum der Gemeinde Lotte dar.

Der Ortsteil Lotte als abgestufter Siedlungsschwerpunkt soll insbesondere der Nahversor-
gung der Bevélkerung mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen dienen.

Der nordwestliche Teil des Bebauungsplanbereiches zwischen der Osnabriicker Strafie und
der Jahnstrafe ist im wirksamen Flichennutzungsplan als "Gemischte Baufldche” darge-
stellt. Ostlich angrenzead ist das Schulgrundstiick als "Flache fiir den Gemeinbedarf" und
weiter ostlich die vorhandene Wohnbebauung an der Strae "Hambrink" als

"Wohnbaufldche" dargestellt.

Die Fliche siidlich der JahnstraBe wurde im Rahmen der 13. Anderung des Flachennut-
zungsplanes als "Gemischte Baufliche" dargestellt, wobel im Erlauterungsbericht zu die-
sem Anderungspunkt die Absicht der Gemeinde Lotte, hier einen Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieb anzusiedeln, ausfiihrlich dargelegt wurde.

Diese Anderung des Flichennutzungsplanes wurde mit Verfigung vom 04. Januar 1993
durch den Regierungsprisidenten Miinster genehmigt.
¢) Sonstige Planungsvorgaben

Das Plangebiet wird im Norden durch die Osnabriicker StraBe (L 501) und im Westen
durch die Lengericher Strafe (L 589) tangiert, die im Plan entsprechend beriicksichtigt
werden. Auch das im Osten angrenzende, durch den Bebauungsplan Nr. 7 "Sportzentrum
Lotte" planungsrechtlich gesicherte Sportzentrum wird im Plan entsprechend berticksich-

tigt.
Sonstige Planungsvorgaben liegen fiir den Planbereich nicht vor.

Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile, Biotope
oder Waldgebiete werden durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

Auch Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete etc. werden nicht bertihrt.

4. Bestandssituation, Planungsziele

a) Bestandssituation

Der dstliche Teil des Bebauungsplangebietes, der im Bebauungsplan Nr. 1 "Hambrink" fiir
“Wohnbauten" vorgesehen ist, ist bis auf ein Grundstiick mit freistehenden eingeschossigen

Wohngebiuden in Flachdachweise bebaut.

Westlich dieser Wohnbebauung befindet sich die Grundschule und siidlich davon im Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 7 "Sportzentrum Lotte" die zugehorige Turnhalle.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes zwischen der Osnabriicker Strafie (L 501) und der
JahnstraBe ist entlang der Osnabriicker Strafe ebenfalls bereits bebaut, wihrend die zur
Jahnstrafe gelegenen Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile noch eine Bebauung zulassen.
Die Flichen siidlich der Jahnstrafe werden z. Z. landwirtschaftlich (Ackerland) genutzt.
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Im Siidosten schlieBt der Bereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 7 "Sportzentrum
Lotte" an, der zum iiberwiegenden Teil die Festsetzung von Griinflachen fiir Sportplatze
und Tennisplitze sowie fiir ein Freibad mit einer westlich vorgelagerten Spiel- und Liege-
wiese enthilt. Die vorhandene Turnhalle siidlich der Grundschule ist in diesem Bebauungs-

plan als "Fliche fiir den Gemeinbedarf™ festgesetzt.

Nérdlich der Osnabriicker Strafe befindet sich der Ortskern von Lotte mit der Kirche, dem
Friedhof sowie dem Geschiftszentrum an der Bahnhofstrafle.

Im Westen des Plangebietes befindet sich an der Osnabriicker StraBe eine Tankstelle, wih-
rend die weiter sidlich und westlich gelegenen Flichen insgesamt landwirtschaftlich

(Ackerland) genutzt werden. - .

Planungsziele .

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes dient einerseits der planungsrechtlichen Sicherung
und Ordnung der Bebauungsmoglichkeiten fiir den Bereich zwischen der Osnabriicker

Strafe und der Jahnstrafie sowie im Bereich "Hambrink".

Andererseits sollen jedoch auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Ansied-
lung eines Lebensmittel-Discountmarktes im Bereich siidlich der Jahnstrae geschaffen

werden.

Hierbei sind insbesondere folgende Gesichtspunkte zu beachten:

Grundsitzlicher Bedarf

Nach § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Bauleitplanung neben verschiedenen anderen
Belangen auch die Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung

der Bevélkerung zu beachtern.

Nach dem von der Industrie- und Handelskammer Miinster im Jahre 1986 herausgegebenen
"Handelsstrukturatlas” wies die Gemeinde Lotte seinerzeit mit einer Verkaufsflache im
Einzelhandel von 0,36 m2/Einwohner den niedrigsten Versorgungsgrad im Kreis Steinfurt
auf. Wenn auch zwischenzeitlich hinsichtlich der Verkaufsflichen ein gewisser Zuwachs zu
verzeichnen war, so ist in Lotte mit einer geschitzten Lebensmittelbindungsquote von
60 % (IHK Miinster, Juli 1991) doch noch eine vergleichsweise niedrige Kaufkraftbindung
im  Lebensmittelbereich zu verzeichnen. Dies gilt besonders fir den Bereich der
sogenannten "Trockensortimente", da ein derartiger Discountmarkt bisher im Gebiet der
Gemeinde Lotte nicht existiert. Insgesamt ist daher ein dringender Bedarf fiir einen

derartigen Lebensmitteldiscountmarkt festzustellen.

Standortwahl

Nach dem gemeinsamen RunderlaB des Ministers fir Stadtentwicklung, Wohnen und Ver-
kehr, des Ministers fiir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie und des Ministers fur
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 16.07.1986 (Bauleitplanung und Geneh-
migung von Vorhaben; Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben) sind u. a. groBfld-
chige Einzelhandelsbetriebe regelmaBig in Siedlungsschwerpunkte riumlich und funktional
einzuordnen, um u. a. eine mdglichst ausgewogene und bedarfsgerechte Versorgung der

Bevolkerung zu gewihrieisten.

Hierzu ist zunichst festzustellen, daf der geplante Lebensmittel-Discountmarkt nicht als

groﬁﬂﬁchiger Einzelhandelsbetrieb anzusehen ist, da mit der geplanten Verkaufsfliche von
ca. 600 m2 die Grenze zur GroBflichigkeit, die nach dem Urteil des Bundesverwaltungsge-

richtes vom 22.05.1987 bei ca. 700 m? Verkaufsfliche liegt, nicht erreicht wird.
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Unabhéngig davon wurden jedoch bei der Standortwahl fiir diesen Discountmarkt die in
dem o. g. ErlaB aufgefiibrten raumordnerischen Gesichtspunkte in die Abwigung einbezo-

gen, wobei sich jedoch pezeigt hat, daB eine rein schematische Betrachtungsweise der kon-
kreten Situation nicht gerecht wird.

Bei schematischer Anwendung des “Einzelhandelserlasses" wére dieser Markt im Sied-
lungsschwerpunkt Wersen anzusiedeln, der nach dem Erlauterungsbericht zum Fldchennut-
zungsplan insbesondere mit den offentlichen Einrichtungen der Versorgung des gesamten

Gemeindegebietes dienen soll.

Aufgrund des besonderen Zuschnittes des Gemeindegebietes, das im Gegensatz zur Ideal-
form eines Kreises um den Siedlungsschwerpunkt eine bandartige Struktur mit den beiden
Hauptpolen Wersen und Alt-Lotte aufweist sowie der konkreten Versorgungssituation der
Bevolkerung durch derartige SB-Mirkte kommt eine derartige Losung, die formal sicher-

lich wiinschenswert ware, nicht in Betracht.

In den der Gemeinde Lotte benachbarten Stidte und Gemeinden sind bereits mehrere SB-
Mirkte vorhanden, von denen insbesondere folgende zu nennen sind:

a) Der SB-Markt am dstlichen Ortsausgang von Westerkappeln, durch den der Ortsteil
Wersen der Gemeinde Lotte zum iiberwiegenden Teil mitversorgt wird;

b) der SB-Markt in Wallenhorst (Niedersachsen), durch den der Ortsteil Haalen im Norden
des Gemeindegebietes versorgt wird;

c) die SB-Mirkte in Osnabriick, die insbesondere den Ortsteil Biiren im Osten des Gemein-
degebietes versorgen.

Die SB-Mirkte in Ibbenbiiren/Laggenbeck und Lengerich diirften aufgrund ihrer grofien
Entfernung fir die Versorgung des Gemeindegebietes Lotte keine bzw. nur untergeordnete
Bedeutung haben. Ein Versorgungsdefizit ergibt sich demnach fiir den sidlichen Teil des
Gemeindegebietes mit den angrenzenden AuBenbereichen.

Die Ansiedlung eines SB-Marktes im Ortsteil Wersen entspriche nicht den tatsichlichen
Rediirfnissen der Bevolkerung nach einer wohnungsnahen Versorgung, da der nordliche
Teil des Gemeindegebietes bereits ausreichend versorgt ist, so daB aufgrund dieser bereits
vorhandenen guten Versorgungslage auch eine ausreichende Tragfahigkeit fiir einen
derartigen Markt nicht gegeben wire. Im siidlichen Teil des Gemeindegebietes und in den
umliegenden AuBenbereichen besteht jedoch noch ein erhebliches Versorgungsdefizit, da
die Bewohner dieses Bereiches z. 7. gezwungen sind, ihren spezifischen Bedarf entwede.
in Westerkappeln, Ibbenbiren, in Osnabriick oder in Lengerich zu decken, wobel diese
Mirkte aufgrund der groBen Entfernung nur mit Kraftfahrzeugen zu erreichen sind.

Angesichts dieser besonderen Situation hat sich die Gemeinde Lotte entschieden, den SB-
Markt im zweiten Siedlungsschwerpunkt Alt-Lotie anzusiedeln.

Der konkrete Standort stdlich der Jahnstrafe wurde gewihlt, da andere geeignete Flichen,
insbesondere hinsichtlich der GroBenordnung und der ErschlieBungsmoglichkeit, im enge-
ren Umfeld des Ortszentrums von Lotte nicht zur Verfilgung stehen. Hierbei ist auch zu
beriicksichtigen, daf die BahnhofstraBe verkehrsberuhigt gestaltet ist, so daf das zu er-
wartende Kraftfahrzeugautkommen (die Einkdufe in diesem speziellen Sortimentsbereich
werden zu etwa 90 % mit dem Pkw transportiert) im Gegensatz zu den Bemiihungen der
Gemeinde Lotte steht, den Verkehr im Ortskern zu reduzieren bzw. zu beruhigen.

Angesichts der geringen Entfernung zum Ortszentrum (die Entfernung zur Kirche als
Ortsmittelpunkt betrégt ca. 200 m) ist der vorgesehene Standort durchaus als zentral zu be-
zeichnen, zumal nach den stadtebautichen Zielvorstellungen eine Ausdehnung des Sied-
lungsbereiches Lotte nach Siiden vorgesehen ist, so daB dann das Ortszentrum von Lotte
auch geometrisch den Mittelpunkt dieses Ortsteils darstelit.



Stadtebauliche Auswirkungen

Die von Einzelhandelsbetrieben ausgehenden stidtebaulichen Auswirkungen konnen sehr
verschiedenartig sein. § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO nenat beispieihaft Auswirkungen

- durch schidliche Umwelteinwirkungen

- auf die infrastrukturelle Ausstattung

- auf den Verkehr

- auf die Versorgung der Bevélkerung

~ auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen

Gemeinden
- auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalt.

Schidliche Umwelteinwirkungen

sind insbesondere auf die Nachbarschaft einwirkende Immissionen durch einen stirkeren
7u- und Abfahrtsverkehr zu dem Vorhaben, z. B. die Zunahme von Lidrm- oder

Abgasbelastungen in Wohnstrafien.

Schidliche Umwelteinwirkungen sind durch den geplanten SB-Markt nicht zu befirchten,
da die Erschliefung iiber die vorhandenden LandesstraBen Nr. 501 und Nr. 589 sowie {iber
die Jahnstrafe, die die Hauptzufahrt zum Sportzentrum darstellt, gesichert ist und im
engeren Umfeld dieses Grundstickes keine besonders storempfindlichen Nutzungen

anzutreffen sind.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und auf den Verkehr

liegen insbesondere vor, wenn die ordnungsgemife verkehrliche Anbindung des Vorha-
bens nicht gewihrleistet ist oder wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch den vom
Vorhaben ausgehenden zusitzlichen Verkehr Giberlastet werden.

Die FrschlieBung des fraglichen Grundstiickes ist zur gut ausgebauten Jahnstrafe vorgese-
hen, die dann in die Lengericher Strafe (I 589) einmiindet. Die L 589 stellt nach Siiden
die Verbindung zu den AuBenbereichen und nach Norden die Verbindung zum Ortskern
und zur Osnabriicker StraBe (L 501) her, die eine ziigige Ost-West-Verbindung sichert.

Die Osnabriicker StraBe (ehemalige B 65) hat mit dem Bau der Autobahn A 30 ihre seiner-
zeitige Verkehrsbedeutung verloren und wurde aus diesem Grunde auch zur Landesstrafie
Nr. 501 abgestuft. Im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Miinster ist sie
als "Strafe fir den Uberregionalen Verkehr" dargestellf. Das Verkehrsaufkommen ist von
7946 Kfz/24 h im Jahre 1975 auf 4 179 Kfz/24 h im Jahre 1990 zuriickgegangen, so dab
sich eine geringfiigige ErhShung dieses Verkehrsaufkommens durch den SB-Markt
angesichts des Ausbaustandards dieser StraBe nicht negativ auswirken wiirde.

Die Landesstrafie Nr. 589 hat mit einem Verkehrsaufkommen von 933 Kfz/24 h eine du-
Berst geringe Verkehrsbedeutung und ist dementsprechend im Gebietsentwicklungsplan fir
den Regierungsbezirk Miinster auch nicht mehr dargestellt.

Nach der Definition des Strafen- und Wegegesetzes (§ 3) entspricht sie damit auch nicht
den Kriterien einer Landesstrale, da diese nach § 3 Abs. 2 des Strafien- und Wegegesetzes

mindestens regionale Verkehrsbedeutung aufweisen sollen.

Das Verkehrsaufkommen auf der L 589 liegt noch unter der Verkehrsbelastung innerortli-
chen GemeindestraBen, so da angesichts des vorhandenen grofziigigen Ausbaustandards
eine gewisse Erhdhung des Verkehrsaufkommens durchaus vertretbar ist. Diese Erhéhung
des Verkehrsaufkommens ist langfristig ohnehin im Zusammenhang mit der Erweiterung
des Siedlungsbereiches stidlich der Osnabriicker Strafie zu erwarten.



-7 -

Insgesamt wird die zu erwartende Verkehrsbelastung jedoch nicht das ibliche Mal ver-
gleichbarer innerortlicher GemeindestraBen iibersteigen. Auch sind keine unmittelbaren
Belastungsspitzen, wie sie Z. B. bei Sportveranstaltungen auf dem ebenfalls iiber die Jahn-
strafle erschlossenen Sportzentrum denkbar wiren, zu erwarten, da dieser SB-Markt relativ

kontinuierlich von der Kundschaft angefahiren wird.

Da der geplante Einzelhandelsbetrieb nicht ausschlieBlich der Versorgung der Ortslage Alt-
Lotte, sondern auch der Versorgung der umliegenden AuBenbereiche dient, ist davon aus-
zugehen, daB ein Teil der Kunden fiir die Anfahrt insbesondere die L 501 (von Westen und
Osten) und die L 589 (von Siiden) benutzten. Angesichts dieser zu erwartenden Aufteilung
des Verkehrsaufkommens ist auch kein unzumutbarer Kreuzungsverkehr im Bereich der

Bahnhofstrafie zu erwarten. -

Dariiber hinaus sind nach dem verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Lotte Uberque-
rungshilfen im Kreuzungsbereich Bahnhofstrage/L 501 vorgesehen, unl die fuBliufige Er-
reichbarkeit der Grundschule und des Sporizentrums su verbessern. Damit ist auch die
fublaufige ErschlieBung des geplanten SB-Marktes fiir die Bewohner des Ortsteiles Alt-

Lotte gesichert.

Auswirkungen auf die Versorgung der Beyvodlkerung

kénnen sich dadurch ergeben, daf durch iibermifige Kaufkraftbindung an einem Standort
und infoige dessen Geschiftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung,
vor allem fiir nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen, nicht mehr gewihrieistet ist.

Das betreffende Grundstlick liegt im engeren Ortskern von Alt-Lotte. Die Entfernung zur
Dorfkirche als Ortsmittelpunkt betrdgt weniger als 200 m, so daB der geplante SB-Markt
auch fiir die nicht motorisierte Bevdlkerung ebensogut zu erreichen ist, wie die in der
Nachbarschaft gelegene Grundschule, die Turnhalle sowie das gesamte Sportzentrurm. Zur
Verbesserung der fubidufigen ErschlieBung dieses Bereiches ist nach dem Verkehrsent-
wicklungsplan der Gemeinde Lotte aus dem Jahre 1990 im Kreuzungsbereich Bahnhof-
straBe/Osnabriicker Strafe (L 501) die Errichtung von zwel Radfahrer-/FuBgingerampeln
geplant, so daf auch das Verkehrsaufkommen auf der Osnabriicker Strafie kein Hindernis

fir die fuBliufige Erschliefung dieses Bereiches ist.

Hinsichtlich der Situation des wohnbereichsnahen Einzelhandels wird darauf hingewiesen,
daB der geplante SB-Markt nur iiber ein eingeschranktes Warensortiment verfigt und somit
in erster Linie eine Erganzung des vorhandenen Einzelhandelsangebotes darstelit, Anderer-
seits ist jedoch auch zu periicksichtigen, daf die Bevdlkerung schon bisher ihren spezifi-
schen Bedarf (sogenannte Kofferraumware) in entsprechenden Mérkten auferhalb des Ge
meindegebietes (Westerkappeln, Wallenhorst, Osnabriick) gedeckt hat, sO daf} eine we-
sentliche Gefihrdung des wohnbereichsnahen Finzelhandels nicht zu erwarten ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versoreungshereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden

sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum oder die Nebenzentren einer Ge-
meinde, z. B. indem durch die Ansiedlung an nicht integrierten Standorten das gemeindli-
che Zentrengefiige geschwicht wird oder wenn durch iibermiBige Kaufkraftbindung auller-
orts das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschifte im innerdrtlichen Bereich ab-

sinken.
Aufgrund der relativ geringen Grobe dieses Einzelhandelsbetriebes sowie aufgrund des

speziellen Sortimentes sind wesentliche Auswirkungen auf die Versorgungsbg:reich benach-
varter Gemeinden sowie des Versorgungsbereiches des Ortsteiles Wersen nicht zu erwar-

{en.
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Wesentliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Alt-Lotte sind eben-~
falls nicht zu erwarten, da das Vorhaben innerhalb dieses Ortszentrums liegt und aufgrund
des speziellen Warensortimentes eine Ergénzung des drtlichen Einzelhandelsangebotes dar

stellt, _

Auswirkuneen auf das Orts- und Landschaftsbild

koénnen insbesondere bei einem nach Lage, Umfang und Grofle aus dem Rahmen der nahe-
ren oder weiteren Umgebung fallenden oder in der Landschaft dominierenden Vorhaben

gegeben sein.

Wesentliche negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu er-
warten, da fiir das Grundstiick eine eingeschossige Bauweise mit-einem ortsiiblichen ge-
neigten Dach mit roten Dachpfannen und ortsiiblicher Auienwandgestaltung (Verblendung

oder Putz) festgesetzt ist,

Zur Einfiigung in die umgebende Landschaft wurde fiir die Randbereiche des Grundstiickes
sowie fiir die gesamte Stellplatzanlage eine massive Eingrinung mit landschaftsgerechten

Laubgehdlzen festgesetzt.

Auch die Hohenlage des Erdgescho8fuBbodens wurde eingeschrankt, um das Vorhaben in
das Gelidnde einzufiigen.

Auswirkuneen auf den Naturhaushalt

kdnnen beispielsweise durch eine Beeintréchtigung des Okosystems aufgrund groBflichiger
Bodenversiegelung gegeben sein.

Auch hier sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen zu erwarten, da durch die
Festsetzung entsprechender Pflanzgebote, auch im Bereich der Stellplatzaniagen, ein
groftmoglicher Ausgleich fir die Inanspruchnahme der bisher als Ackerland genutzten

Freifldchen gesichert wird.

Sonstiee wesentlichen Auswirkungen

sind durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.

5. Bauliche und sonstige Nufzungen
a) Art der Nutzung

Hinsichtlich der Art der Nutzung wird der Bebauungsplan aus dem wirksamen Fidchennut-
zungsplan (einschl. der rechtswirksamen 13. Anderung) entwickelt.

Entsprechend der vorhandenen Nutzung und den bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 1 "Hambrink” werden die Wohngrundstiicke an der Strafie "Hambrink" als
"Allgemeinen Wohngebiet" festgesetzt. Das westlich anschliefende Schulgrundstiick wird
ebenfalls entsprechend den bisherigen Festsetzungen und der derzeitigen Nutzung als
"Fliche fiir den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung “Schule" festgesetzt.

Die westlich anschlieBenden Flichen nordlich und siidlich der JahnstraBe werden entspre-
chend der vorhandenen und geplanten Nutzung als "Mischgebiet" festgesetzt.

Nach § 6 der BauNVQ sind in Mischgebieten u. a. auch Einzelhandelsbetriebe allgemein
zuldssig.
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Nach den bereits unter Ziff. 4 erlduterten stidtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde
Lotte soll in diesem Bereich einerseits die Ansiediung eines SB-Marktes ermdglicht wer-
den, andererseits soll jedoch die Entstehung eines "Subzentrums" durch die Ansiedlung
mehrerer Einzelhandelsbetriebe, das sich sicherlich negativ auf die Finzelhandeltsstruktur
des Ortsteiles Alt-Lotte auswirken wiirde, verhindert werden.

Aus diesem Grund werden fiir das gesamte Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe ausgeschlos-
sen. Ausgenommen hiervon sind lediglich Lebensmitteleinzelhandelsnutzungen bis zu einer
GesamtgroBe von 700 m? fiir den Bereich siidlich der JahnstraBe.

Damit ist planungsrechtlich gesichert, daB nur die beabsichtigte Nutzung in einer angemes-
senen GroBenordnung verwirklicht werden kann. g

Nach § 6 der BauNVO kénnen in Mischgebieten auch Vergnﬂguﬁ‘gsstétten im Sinne des
§ 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zugelassen werden.

Nach den stidtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Lotte sollen derartige Einrich-
tungen (z. B. Spiclhallen etc.) im engeren Ortskern jedoch nicht zugelassen werden, um
nachteilige Auswirkungen auf das "Dorfzentrum® des Ortsteiles Lotte durch die negative
"Ausstrahlung" dieser Einrichtungen zu vermeiden. Fiir diese Einrichtungen stehen in an-
deren Teilen der Ortslage Lotte ausreichende Flachen zur Verfiigung.

Mal der Nutzung, Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan durch entsprechende
Baugrenzen festgesetzt.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes bleiben die festgesetzten Grundflichenzahlen, mit
denen die maximal zuldssige Uberbauung der jeweiligen Grundsticke festgelegt wird, hin-
ter den zulissigen Hochstwerten der Baunutzungsverordnung zurlck, um entsprechend der
hier vorhandenen lockeren Bebauung einer iibermiBigen Bodenversiegelung entgegenzu-
wirken. Es verbleibt jedoch ein ausreichender Spielraum fiir die Bebauung der Grund-

stiicke mit freistehenden Einzel- bzw. Doppethdusem.

Im Bereich des Mischgebietes orientiert sich die festgesetzte Flachenzahl an den Obergren-
zen der Baunutzungsverordnung, um hier eine flichensparende Nutzung zu ermoglichen,

die der zentralen Lage des Plangebietes entspricht.

Dies gilt insbesondere fur den Rereich siidlich der JahnstraBe, in dem fiir die Anlage der
Stellplatze eine entsprechend hohe Grundflichenzahl festzusetzen ist.

Innerhalb des gesamten Plangebietes ist eine offene Bauweise vorgesehen.

Durch eine entsprechende textliche Festsetzung ist gesichert, daB Garagen und Nebenge-
biude einen Abstand von mindestens 3,00 m zu &ffentlichen Verkehrsflichen einhalten
miissen, um hier einen ausreichenden Raum zur Aufrechterhaltung der Sichtverhdltnisse

bzw. fir Eingriinungen zu sichern.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse orientiert sich liberwiegend an der vorhandenen
Rebauung. Im Bereich stidlich der TahnstraBe wird durch die festgesetzte eingeschossige
Bauweise in Verbindung mit der festgesetzten Hohenlage gesichert, daB sich diese Bebau-

ung in die umgebende Landschaft einflgt.

Gestaltungsvorschriften

Um eine Einfiigung der Neubebauung in das Ortsbild von Lotte und insbesondere in die
umgebende Bebauung zu sichern, werden entsprechende Gestaltungsvorschriften gem. § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 BauO NW in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Die Hohe des ErdgeschoBfuBbodens wird auf maximal 0,60 m iiber der zugehdrigen Er-
schlieBungsstraBe festgelegt, um eine Einfiigung in das Geldnde zu sichern und grofiere

Hohendifferenzen der Gebiude untereinander zu vermeiden.

Der Bereich der zulissigen Dachneigungen wird eingeschrinkt, um auch hier allzu grofle
Differenzen zu vermeiden und damit insgesamt eine ruhige Dachlandschaft zu erzielen.
Fiir Garagen soll jedoch auch alternativ ein Flachdach zugelassen werden, um den Bauwil-

ligen hier eine grofiere Gestaltungsfreiheit zu belassen.

Zur Sicherung einer ortstypischen Dachfldchen- und Fassadengestaltung wird fesigesetzt,
daB geneigte Diicher mit roten Dachpfannen einzudecken sind.

Die Aufienwinde sollen in der fiir Lotte typischen Bauweise entweder in rotem Verblend-
mauerwerk oder in verputztem Mauerwerk mit weiflem mit beigen Anstrich erstelit wer-

den,

6. Erschlieflung

Das Bebauungsplangebiet wird iber die Osnabriicker Strafe (L 501) und die Lengericher
Strale (L 589) an das iiberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die innere Erschliefung des Ost-
lichen Planbereiches erfolgt Giber die vorhandene Strafie "Hambrink". Der westliche Teil wird
iiber die vorhandene JahnstraBe erschlossen, die gleichzeitig die Zufahrt zum Sportzentrum
Lotte bildet. Um hier eine Wendemoglichkeit fiir anfahrende Busse zu schaffen, ist am Ende

der Jahnstrafie ein entsprechender Wendeplatz vorgesehen.

Wie bereits unter Ziff. 4 erliutert wurde, sind durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
und auch die beabsichtigte Ansiedlung des SB-Marktes unzumutbare Verkehrsprobleme nicht
zu erwarten, da die vorhandenen StraBen sehr grofziigig ausgebaut sind und ein zum Teil sehr
geringes Verkehrsaufkommen aufweisen. Insgesamt wird die zu erwartende Verkehrsbelastung
nicht das iibliche MaB vergleichbarer innerértlicher Gemeindestraen libersteigen. Auch sind
keine unmittelbaren Belastungsspitzen, wie sie z. B. bei Sportveranstaltungen auf dem eben-
falls iiber die JahnstraBe erschlossenen Sportzentrum denkbar sind, zu erwarten, da der SB-
Markt relativ kontinuierlich von der Kundschaft angefahren wird.

Durch die geplanten Uberquerungshilfen im Kreuzungsbereich Bahnhofstrafie/L. 501 wird auch
die fubliufige Erreichbarkeit der Grundschule, des Sportzentrums und auch des geplanten SB-

Marktes verbessert,

7. Auswirkungen der Planung, Umweltvertriiglichkeit

Bei der Bauleitplanung sind gem. § 1 BauGB die dort aufgefiihrten Belange zu berlicksichti-
gen. Hierzu gehdren auch die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie

das Klima.

a) Luft, Klima

Durch die Realisierung dieses Bebauungsplanes sind keine Beeintrichtigungen der Luft und
des Klimas zu erwarten, da aufgrund der vorgesehenen maximal eingeschossigen Bebauung
keine Beeintrichtigung des Luftaustausches, der Besonnung etc. zu erwarten ist.

Durch die geplanten Nutzungen sind auch keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen der Luft
und des Klimas zu erwarten.

b) Geriusche

Das Plangebiet liegt im EinfluBbereich der Osnabriicker Strafe (L 501) und der Lengeri-
cher Strafle (1. 589). Das Verkehrsaufkommen auf der L 501 (ehemalige B 65) betrug nach
der StraBenverkehrszihiung 1990 4 179 Kfz/24 h.
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Das Verkehrsaufkommen auf der Lengericher StraBe lag bei 933 Kfz/24 h.

Durch das Verkehrsaufkommen auf der Osnabriicker Strafe ergibt sich nach der
DIN 18005 bei Zugrundelegung freier Schallausbreitung an den nichstgelegenen
Baugrenzen ein Gerduschwert von ca. 65 dB(A) tagsiiber und 55 dB(A) nachts. Damit
werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete um
ca. 5 dB(A) und fiir allgemeine Wohngebiete um ca. 10 dB(A) iberschritten. Im Bereich
der Hiuserzeile siidlich der Strafe “Hambrink" betrigt die Richtwertiiberschreitung noch

ca, 1 dB(A).

Das Verkehrsaufkommen auf der L 589 ist so gering, daB hier keine unzuldssigen Ge-

riuschwerte zu erwarten sind. .

Zur Sicherung einer angemessenen Wohnruhe wird durch textliche Festsetzungen der Ein-
bau von Schallschutzfenstern der Schalischutzklasse 11 festgesetzt. Fiir die Bauwilligen be-
deutet dies keine unzumutbare Belastung, da derartige Fenster nach dem derzeitgen Stand
der Technik bereits aus anderen Griinden (z. B. Warmeschutzverordnung) allgemein ver-

wendet werden,

An den dstlichen Teil des Plangebietes, den Bereich des derzeit noch rechtskriftigen Be-
bauungsplanes Nr. 1 “Hambrink", schliefit sich stidlich und siidéstlich das durch den
rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 7 “"Sportzentrum Lotte" gesicherte Sportzentrum der
Gemeinde Lotte an. Siidlich der Grundschule befindet sich die Turnhalle, wihrend sidlich
der Wohnhauser "Hambrink® Nr. 3 und Nr. 5 ein Rasenspielfeld vorhanden ist. An dieses
Spielfeld schlieft im Osten ein Waldgrundstiick an, das die nérdlich gelegene Wohnbebau-
ung von den Tennisplitzen und dem Grofspielfeld im Siidosten abschirmt. Sowohl die
Wohnnutzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1 "Hambrink" als auch die sportlichen
Nutzungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 7 "Sportzentrum Lotte" geniefen Be-

standsschutz.

Da der Gemeinde Lotte bisher keinerlei Beschwerden iiber Larmbeldstigungen etc. vorlie-
gen, ist davon auszugehen, daf in diesem Bereich Immissionsschutzkonflikte nicht vorlie-

gen.

Boden. Grundwasser

Dem Ziel einer flichensparenden Bauweise (intensive Nutzung) steht das Ziel einer boden-
schonenden Bauweise mit geringer Versiegelung, die jedoch letztlich zu einem grofieren

Baulandverbrauch flihrt, gegeniber.

Zwischen diesen beiden Belangen gilt es, eine optimale Abwigung zu finden. Im vorlie-
genden Fall wird innerhalb des allgemeinen Wohngebietes durch die Festsetzung einer
Grundflichenzahl von 0,3 gesichert, daB groBe Bereiche dieses Gebietes unversiegelt blei-

ben.

Damit wird die Eingriffsintensitit innerhalb des allgemeinen Wohngebietes so gering wie
mdglich gehalten.

Innerhalb des Mischgebietes wird die Grundfléchenzaht im Rahmen der Obergrenzen des
§ 16 BauNVO festgesetzt, um hier eine angemessene Nutzung der Grundstiicksflichen zu
ermdglichen. Eine niedrigere Grundflichenzahl wiirde die Nutzungsmoglichkeiten der
Grundstiicke weiter verringern, so dafl insgesamt die Inanspruchnahme von groferen
Freiraumflachen erforderlich wiirde. Unter Abwigung beider Gesichtspunkte hat sich die
Gemeinde Lotte daher in diesem Bereich fiir eine flichensparende Bauweise entschieden.

Durch eine textliche Festsetzung soll darauf hingewirkt werden, daf unbelastetes Nieder-
schlagswasser (z. B. von Dachflichen) auf den jeweiligen Grundstiicken versickert und
damit dem Grundwasser zugefithrt wird. Damit wird ein gewisser Ausgleich fiir die Ver-
siegelung von Grundflachen erbracht.



d)

212 -

Sonstige negative Einfliisse auf das Grundwasser sind durch die geplante Bebauung nicht
ZU erwarten.

Natur und Landschaft

Nach § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes sind vermeidbare Eingriffe von Natur und Land-
schaft ("Eingriffe") zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe auszugleichen, soweit es
zur Verwirkiichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Bei der Auslegung des Begriffes wyermeidbarkeit" ist jedoch zu beachten, daf zundchst
einmal dem Wortlaut nach jede Beeintrachtigung von Natur und Landschaft vermeidbar ist,
indem der Eingriff unterlassen wird. Bel einem solchen Verstindnis dieses Begriffes ware
jedoch jeder Eingriff vermeidbar und die gesetzliche Regelung damit unsinnig.

Nach der geltenden Rechtsauffassung ist eine Beeintrichtigung als vermeidbar anzusehen,
wenn sie unterlassen werden kénnte, ohne das mit dem jeweiligen Vorhaben verfolgte Ziel

in Frage zu stellen.

Die grundsitzliche Abwagung zwischen den Belangen der Erhaltung des Freiraumes und
der weiteren Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Zwecke ist bereits mit der Auf-
stellung bzw. der 13. Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt. In diesem Fall wird
die Bebauung ortsnaher Flachen im unmittelbaren Anschiuf an den Ortskern angestrebt, so

daB damit eine Zersiedelung des Aufienbereiches vermieden wird.

Besondere Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege liegen flUr den Planbereich
nicht vor.

Auch Flora und Fauna werden nicht wesentlich beeintrichtigt, da ein aus Okologischer
Sicht wertvoller Bestand auf den bebauten Flichen sowie auf den z. Z. noch als Ackerland

genutzten Flichen stdlich derJ ahnstrafe nicht vorliegt.

In den Randbereichen des Plangebietes wird ein Pflanzgebot fiir die Anpflanzung standort-
gerechter einheimischer Laubgeholze festgesetzt, um hier einerseits eine Einfligung in das
Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, andererseits jedoch auch einen Ausgleich fiir die

Inanspruchnahme von Freiflachen zu erbringen.

Um eine intensive Begriinung der Stelipidtze fur den geplanten SB-Markt zu gewéhrleisten,
wird tiber das allgemeine Pflanzgebot (ein Laubbaum je vier Stellplétze) hinaus festgesetzt,
da8 auf dicsem Grundstiick mindestens 40 groBkronige Laubbiume anzupflanzen sind.
Diese Festsetzung stellt keine unzumutbare Harte dar, da ohnehin nach den Vorschriften
der Baunutzungsverordnung mindestens 20 % der Grundstiicksflichen unversiegelt bleiben

miissen.

Die Festsetzung dieser Pflanzgebote im Bebauungsplan dient der Hauptnutzung der Grund-
stiicke, die daher als "Vorteilsausgleich” fiir die Inanspruchnahme der Grundstiicke fir
hauliche Zwecke anzusehen sind. Die Pflicht zur Verwirklichung dieser Festsetzungen
wird daher auch erst mit der Verwirklichung der Hauptnutzung, namiich mit der Bebauung
der Grundstiicke, aktualisiert, so daf die Bepflanzungen im Zuge der Durchfiihrung der

Baumafnahme anzulegen sind.

{lber einen Hinweis im Bebauungsplan soll sichergestellt werden, daf die Verwirklichung
dieser Pflanzgebote im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine entsprechende

Auflage durchgesetzt wird.
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8. Altlasten, Verdachisflichen

Fir den Altstandort der ehemaligen Tankstelle auf dem Eckgrundstiick Osnabriicker
Strafe/Lengericher Strafie wurden durch die "priiftechnik IFEP GmbH, Osnabriick" im
Juni 1992  (Prifungsbericht  Nr. 01.71.1506.92) Untersuchungen durchgefihrt. Im
Priifungsbericht wurde vermerkt, daf im Falle eines Tankausbaues unterhalb der Sohle
Sondierungen durchgefiihrt werden sollten. Nach dem erginzenden Prifungsbericht
Nr. 01.71.1870.93 vom 09.02.1993 ist der Tank mittlerweile entfernt worden.

Am 04. Februar 1993 wurden in die Sohle der Tankgrube insgesamt drei Bohrstocksondierun-
gen abgeteuft. Nach einer ca. 50 cm michtigten aufgefiillten Sandlage stand verwitterter Mer-
gelstein an. Besonderheiten, wie Verfarbungen oder Geruch, konnten bei der Probenahme

nicht festgestellt werden.

Aus den drei Sondiérungen wurde eine Mischprobe erstellt und organoleptisch {iberprift. Bei
zwei Priifungen (vor Ort und mit auf Zimmertemperatur erwirmter Probe) konnten organolep-

tisch keine Besonderheiten wahrgenommen werden.

Alle MeBergebnisse lassen nach dem heutigen Stand der Untersuchungen den Schiuf zu, daB
eine Beeintrichtigung des Schutzgutes Boden im untersuchten Bereich nicht vorliegt (siehe

Pritfungsbericht vom 09.02.1993).

Entsprechend der Stellungnahme der Abfallwirtschafisbehdrde des Kreises Steinfurt wird ber
einen Hinweis im Bebauungsplan gesichert, daf bei emnem Abbruch der Pflegehalle der Ausbau
des Hubbiihnenstempels sowie der Abwasserleitungen einschl. des Leichtstoffabscheiders unter
Aufsicht eines Fachgutachters erfolgt und ggf. anfallendes verunreinigtes Bodenmaterial ord-
nungsgemah beseitigt wird. Die Arbeiten sind vom Gutachter zu dokumentieren und das Amt
fiir Abfallwirtschaft des Kreises Steinfurt ist rechtzeitig vor Beginn der Mafnahmen zu benach-

richtigen.

Damit werden die abfallwirtschaftlichen Belange in ausreichendem Mafle beachtet.

9. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes (Gas, Wasser, Elektrizitat) wird durch die zustindigen Ver-
sorgungstrager sichergestellt. Die anfallenden Abwisser werden der vorhandenen Zentralklar-
anlage zugefithrt, die {iber eine ausreichende Reinigungsleistung verfligt. Bei der Erstellung
oder wesentlichen Anderung von Kanalisationsleitungen fiir die oOffentliche Abwasserbeseiti-

gung wird rechtzeitig eine Genehmigung gem. § 58 LWG eingeholt.

Ein ausreichender Feuerloschdruck wird Gber das vorhandene und ggf. zu erweiternde Was-
serleitungsnetz sichergestellt.

Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungsflachen fir die Feuerwehr werden gem. VV-BauO NW
angelegt.
Die anfallenden Abfallstoffe werden ordnungsgeméﬂ'entsorgt. Depotcontainer werden an ge-

eigneten Stellen innerhalb der Ortslage aufgestellt. Auf die Festsetzung konkreter Standorte im
Bebauungsplan wird jedoch verzichtet, um hier flexibel auf die jeweiligen Bediirfnisse reagie-

ren zu kdnnen.
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10. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmiler vorhanden, Bodendenkmaler sind nicht
bekannt. Uber einen entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan wird jedoch auf die Melde-

pflicht fiir etwaige Bodenfunde hingewiesen.

11. Planverwirklichung, Bodenordnung

Die Verwirklichung der Planung soll auf freiwilliger Basis erfolgen, bodenordnende MaBnah-
men sind daher nicht vorgesehen.

Aufgestellt: Mai 1993 .
Kreis Steinfurt

Planungsamt e

im Auftrag Gemwﬁ/
W e (Srock)

Huelmann Gemeindedirektor

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 47 "JahnstraBe" hat gemaB § 3 (2) BauGB
in der Zeit vom 14.06.1993 bis einschl. 16.07.1993 &ffentlich ausgelegen.
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Gemeinde Lotte

Der Gemeindedirektor .-~
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'/-( Srock)




