Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 49 "Giinsehiigel" der Gemeinde Lotte
- Ortsteil Wersen -

Aufstellungsbeschluff und raumlicher Geltungsbereich:

Der Rat der Gemeinde Lotte hat in seiner Sitzung vom 16.12.1993 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 49 "Ginsehiigel" beschlossen. Der riumliche Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ist im Plan geometrisch eindeutig festgesetzt.

Die Begrenzung des Plangebietes ergibt sich aus untenstehender Skizze.
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Einordnung in iibergeordnete Planungen/sonstige Planungsvorgahben

Im Gebietsentwicklungsplan "Teilabschnitt Zentrales Miinsterland” ist der Bereich des Bebauungs-
planes als Agrarbereich norddstlich im AnschluBf an den Wohnsiedlungsbereich sowie als Bereich
fiir den Schutz der Landschaft/Erholungsbereich dargestellt.

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Lotte ist der Planbereich als Wohnbauflidche
dargestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Nr. 8 "Diitetal". Der
Antrag auf Entlassung des Planbereiches aus dem Landschaftsschutzgebiet liegt dem Regierungs-
prisident Miinster vor. Die Inkraftsetzung des Bebauungsplanes erfolgt nach Vorliegen der
Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet.

Planungsanschlufi/Planungskonzept/ErschlieBung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 "Ginsehiigel" ist erforderlich, um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stidtebauliche Verdichtung fiir den bereits itberwiegend
bebauten Planbereich zu schaffen.

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung. Im west-
lichen Bereich des Plangebietes ist auf den Flurstiicken 100 und 83 Wald vorhanden. Fir den
Waldbestand auf dem Flurstiick 100 ist vom Eigentiimer in Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehdrde und dem Forstamt eine Ersatzflache im Verhiltnis 1 : 2 bereitgestellt worden.
Entsprechend der gemeindlichen Zielsetzung wird der Waldbestand auf dem Flurstiick 83 als Wald
festgesetzt, da fiir diesen Bestand keine Ersatzaufforstungsflichen zur Verfiigung gestellt werden.

Sollte spiter fiir v. g. Grundstiicke eine Ersatzaufforstungsfliche bereitgesteilt werden, konnte die
Bebaubarkeit des Flurstiickes 83 durch eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 "Génsehiigel"
eingeleitet werden,

Unter Beriicksichtigung der landschaftlichen lage des Planbereiches sowie der vorhandenen
Geholzbestinde ist der iliberbaubare Bereich eng begrenzt, so daP mit dieser Bebauungsplanung
vorrangig die Erweiterung bestehender Gebiude und die Schliefung von Bauliicken planungsrecht-
lich abgesichert werden.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wird fir den nordwestlichen Planbereich eine max.
2-geschossige offene Bauweise und fiir den Ubrigen Planbereich eine 1-geschossige offene
Bauweise festgesetzt.

Garagen und Nebengebiude sind in einem Abstand bis 7,50 m zu Bahnanlagen, 5,00 m zur Wald-
fliche und 3,0 m zu Offentlichen Verkehrsflichen unzulissig, um einerseits einen gefélligen Uber-
gang von privaten Girten zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen/Bahnanlagen und andererseits einen
angemessenen Abstand zum Schutz des vorhandenen Gehdlzbestandes zu erhalten.

Der Planbereich wird im Norden und Siiden von den Strafien "Ginsehiigel" und im Westen von
der "Halener Str." erschlossen.

Nordostlich grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 37 "Friedhof Wersen" an. Eine
Aufweitung der StraBe "Génschiigel" ist im Rahmen der Bebauungsplanung zum "Friedhof
Wersen" bereits beriicksichtigt. Darliber hinaus ist eine Verbreiterung der vorhandenen Verkehrs-
fliche nicht beabsichtigt, zumal durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
(iiberbaubarer Bereich, Wald etc.) eine Verdichtung vorrangig im Rahmen von Erweiterungen,
LiickenschlieBungen erméglicht wird, wodurch eine wesentliche Steigerung des Verkehrsauf-
kommens nicht zu erwarten ist, und der Charakter dieses in die Landschaft eingebundenen Sied-
lungsbereiches erhalten werden kann.

Um einen harmonischen Gesamteindruck zu erzielen, sind Garagen und massive Nebengebdude in
Material und Farbe wie die zugehorigen Hauptgebdude zu gestalten und mit der Dachform und
Dachneigung des Hauptgebiudes oder mit einem Flachdach auszufithren.



Natur und Landschaft

Nach § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung der Bauleitpline insbesondere die dort auf-
gefiihrten Belange zu beriicksichtigen. Hierzu gehéren auch die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes, die Belange des Umweltschutzes, des Naturschuizes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie das Klima.

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft ist § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes zu
beachten, der mit unmittelbarer Geltung bestimmt, daB dann, wenn bei der Aufstellung, Ande-
rung, Erginzung oder Aufhebung von Bauleitplinen Eingriffe in Natur und Landschaft, d. h.
Verianderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfléchen, die die Leistungsfihigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrichtigen kénnen, zu erwarten
sind, tiber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren unter
entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG und den Vorschriften iiber Ersatz-
mafnahmen im Sinne des § 8 Abs. 9 BNatSchG nach den Vorschriften des BauGB und des
BauGB-MaBnahmengesetzes in der Abwigung nach § 1 BauGB zu entscheiden ist.

Dies bedeutet, daB die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wie alle anderen
Belange in die Abwigung einzustellen sind, Ein Vorrang gegeniiber anderen Belangen besteht
nicht.

Die grundsitzliche Abwigung zwischen den Belangen der Erhaltung des Freiraumes und der
weiteren Inanspruchnahme von Freifldchen fiir bauliche Zwecke hat bereits mit der Darstellung
dieser Flichen im Flichennutzungsplan stattgefunden. Diese Entscheidung ist auch jetzt noch als
richtig anzusehen, da der Bedarf an Bauflichen sonst an anderer Stelle gedeckt werden muifite.

Auswirkung der Planung, Umweltvertriglichkeit

Der Planbereich liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Nr. 8 "Diitetal”. Der Antrag auf
Entlassung des Planbereiches aus dem Landschaftsschutzgebiet liegt dem Regierungsprisident
Miinster vor. Fir die in Anspruch genommene Waldfliche wird in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehérde und dem Forstamt eine Ersatzfliche im Verhiltnis 1 : 2 bereitgestellt. Der
erhaltenswerte Baumbestand wird durch Erhaltungsgebote gesichert.

a) Luft, Klima

Auswirkungen auf die Luft und das Klima sind durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
nicht zu erwarten, da keine wesentlichen baulichen Erweiterungen vorgesehen sind und
sowohl durch die derzeitigen als auch zukiinftigen Nutzungen keine wesentlichen Luftverun-
reinigungen zu erwarten sind. Angesichts der vorhandenen, relativ niedrigen Bebauung ist
auch keine Beeintrichtigung des Luftaustausches, der Besonnung etc. zu erwarten.

b) Boden, Grundwasser

Auswirkungen auf den Boden sind in begrenztem MaBe durch evtl. bauliche Erweiterungen
sowie durch die Anlage der Steliplitze mit der damit einhergehenden Versiegelung von
Grundflichen zu erwarten.

Wesentliche Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten, da nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes das anfallende Regenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken
versickern soll, so daB die Grundwasserneubildung nicht wesentlich beeintrichtigt wird. Auch
die Stellplatze sollen in wasserdurchlissiger Bauweise gestaltet werden, so daB auch hier kein
wesentlicher Eingriff in den Wasserhaushalt zu erwarten ist. Die Verkehrsflichen sind
vorhanden, so daf hierdurch keine zusitzlichen Fldchen versiegelt werden.
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Zur Minimierung, Kompensation, Durchgriinung sowie zum Ausgleich fiir die Inanspruch-
nahme von Freifldchen fiir die Errichtung von Gebiuden wird nachstehendes im Rahmen der
Bebauungsplanung berticksichtigt.

- Erhaltungsgebote fiir den markanten Einzelbaumbestand

- Verpflichtung, das anfallende Dachflichenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken zu
versickern

- Verpflichtung zur Verwendung wasserdurchlissiger Belige fiir Grundstiickszufahrten,
Stellplatze, Wege, Offentliche Parkplatzanlage, etc.

- Verpflichtung zur Anpflanzung von hochstdmmigen Obstbdumen

Uber einen Hinweis im Bebauungsplan wird sichergestellt, daf die Verwirklichung v. g.
Mafnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch entsprechende Auflagen
durchgesetzt wird.

Unter Abwigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einerseits und der
notwendigen Schaffung von Wohnraum andererseits, ist dieser Bebauungsplan als vertretbarer
Eingriff zu bewerten, zumal durch die vorgesehenen Mafinahmen zur Eingriffsminimierung
und zum Ausgleich die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in angemessener
Weise beriicksichtigt wurden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets (Gas, Wasser, Elektrizitdt) wird durch die zustindigen Versor-
gungstriger sichergestelit.

Die anfallenden Abwisser werden tiber das zu erweiternde Kanalisationsnetz der 6rtlichen Kldran-
lage zugefiihrt. Bei der Erstellung oder wesentlichen Verinderung von Kanalisationsleitungen fix
die 6ffentliche Abwasserbeseitigung wird rechtzeitig eine Genehmigung gemif § 58 LWG einge-
holt.

Ein ausreichender Feuerldschdruck wird tiber das Wasserversorgungsnetz sichergestellt. Neu zu
verlegende Wasserleitungen werden so dimensioniert, dal eine ausreichende Loschwassermenge
zur Verfiigung steht. Hydranten werden in ausreichenden Abstdnden angeordnet. Feuerwehrzu-
fahrten werden nach VV-BauO NW angelegt.

Die anfallenden Abfallstoffe werden ordnungsgema$ entsorgt.
Innerhalb des Gemeindegebietes werden in ausreichendem MaBe an geeigneten Standorten Depot-
Container zur Sammlung wiederverwertbarer Abfallstoffe aufgestellt. Aus Griinden der notwendi-

gen Flexibilitdt wird jedoch auf eine Festsetzung entsprechender Standorte im Bebauungsplan ver-
zichtet.

Altlasten/Altstandorte - Altablagerungen

Altlasten, Altstandorte bzw, Altablagerungen sind fiir den Planbereich nicht bekannt.

Denkmalschutz, Denkmalpflege

Baudenkmiler sind innerhalb des Planbereiches nicht bekannt.

Ostlich angrenzend an den Planbereich befindet sich ein bewaldetes Gréberfeld der jiingeren
Bronzezeit/ilteren Eisenzeit.

Im Bebauungsplan wird iiber einen entsprechenden Hinweis auf die Meldepflicht fiir etwaige
Bodenfunde hingewiesen.



Immissionsschutz
Der Planbereich liegt im EinfluSbereich der Kreisstrafie 23 und der Tecklenburger Nordbahn.

Die Lirmbelistigung fiir den Planbereich wird anhand der DIN 18005 (Stand Mai 1987)
- Schallschutz im Stidtebau - ermittelt.

a) KreisstraBe 23

Berechnung des Emissionspegel Lpg und des
Beurteilungspegels L, nach DIN 18005 Stand Mai 1987

Spalte 1 2 3

Verkehrsweg: K 23 i

Zeile | Berechnungspunkt:  Halener Str.

Strombelastung DTV nach
Z8hlung 1990 2.825 KF7/24 h

| , tags’ | nachts

1 | LKW-Anteil 0 in % i 20 10

2 | Umrechnungsfaktar M/DTV (Tabelle &) | 0,06 | 0,008

3 | maBgebliche stundliche VekehrsmengeM kfz/h ' 169,5 22,6

Lo Les ~ | 63,0 ‘1530

5 | a Lgg Korrektur infolge Steigung (Tabelle 3} | - ---

6 | & Ly gKarrekturinfolge Straflencberflache(Tab.2)] .. .-

2 la L. Kcrr.ekl‘ur infoige hochsfzuldssiger ‘
Geschwindigkeit (Bildd ) - - 3,5 - 4,0

8 Emissicaspegel Lms 59,5 49,0

g | & LS_,_K.orrektur infolge der Entfernung + ?:8 E;8m+ ?8%;8%
nach Bild 19 ’

|2 Lg Korrektur infolge Gehdlzbestand L L

: Ziffer 5.5.2

N Lg Kerrektur infolge Bebauung T -
Ziffer 5.5.2

12 l L. Beurteilungspegel 62,5dB(10mb 52dB{ 10m)

: 58,5d8(30m) 48,0dB(30m)
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Die Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel (Verkehrslirm) bei allgemeinen Wohnge-
bieten betragen It. DIN 18005 tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A).
Eine Uberschreitung von bis rd. 7,5 dB(A) ist unmittelbar an der K 23 gegeben.

Der Schallschutz kann durch den FEinbau von Fenstern der Schalischutzklasse 1
(SchalldimmaB 25 - 29 dB) sichergestellt werden. Da diese Fenster aus Griinden des Wirme-
schutzes bereits erforderlich sind und entsprechend auch allgemein eingebaut werden, kann auf
eine Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet werden,

by Tecklenburger Nordbahn
Die Zugfrequenz auf der Tecklenburger Nordbahn betrigt tagsiiber montags bis freitags
insgesamt 4 Ziige und samstags insgesamt 2 Ziige (nur Giiterverkehr).
Bei einer mittleren Zuglinge von ca. 300 m ergibt sich nach DIN 18005 in einem Abstand von
7.5 m zur Bahnanlage ein Lirmwert von ca. 50 dB(A) - 55 dB(A).
Die schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (55 dB(A) tagsiiber in allgemeinen
Wohngebieten) werden eingehalten, so daB die durch die Tecklenburger Nordbahn verur-
sachten Verkehrsgeriusche vernachlissigt werden konnen. An Sonn- und Feiertagen wird die
Tecklenburger Nordbahn nicht befahren.

Flichenbilanz

Grofle des Plangebietes ca. 2,74 ha

davon sind:

Allgemeines Wohngebiet ca. 2,24 ha = 81,7 %

Wald ca. 3,12ha= 44 %

Bahnanlage/Verkehrsfliche ca.038ha= 139 %

ca.2,74ha = 100 %
Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich, da eine Umlegung auf frei-
williger Basis angestrebt wird.

Kosten und Finanzierung

Fiir die ErschlieBung des Plangebietes (StraBenbau und Ver- und Entsorgungsanlagen) werden der
Gemeinde Lotte voraussichtlich Kosten in Hohe von DM entstehen. Sie werden
rechtzeitig in den Vermdogenshaushalt der Gemeinde eingestellt.

Aufgestellt: im Januar 1994

Kreis Steinfurt Gemeinde Lotte
Der Oberkreisdirektor Der Gemeindedirektor
Planungsamt




