Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 50 'Schmalkenweg - Erweiterung"
der Gemeinde Lotte im Ortsteil Wersen

weitere Bestandteile der Begriindung sind die Priifungsberichte der IFEP GmbH
Nr. 01.71.2531.94 und 01.71.3429.95;

weiterer Bestandteil der Begriindung ist die im Januar 1996 nach offentlicher Aus-
legung erstellte Ermittlung der StraBlenverkehrsgeriusche

Aufstellungsbeschlufl und riumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Lotte hat in seiner Sitzung am 13.06.1991 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 50 "Schmalkenweg - Erweiterung" beschlossen.

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im Plan geometrisch eindeutig fest-
gesetzt.

Die Begrenzung des Plangebietes ergibt sich aus nachstehender Skizze.
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Einordnung in iibergeordnete Planungen

Im Gebietsentwicklungsplan "Teilabschnitt Zentrales Miinsterland" ist der Bereich des Bebauungs-
planes als Wohnsiedlungsbereich mit niedriger Siedlungsdichte dargestellt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lotte ist der Planbereich als "Wohnbaufliche"
und "Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft" (14. Anderung des Flachennutzungsplanes, genehmigt durch die Bezirksregierung Miinster)
dargestellt.

PlanungsanlaB} / Planungskonzept / ErschlieBungskonzept

Um der regen Nachfrage nach Baugrundstiicken in Lotte/Wersen entsprechen zu konnen, ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 "Schmalkenweg - Erweiterung" erforderlich.

Innerhalb des Planbereiches sind derzeit 2 Wohngebaude vorhanden. Der iibrige Planbereich sowie
die sich nordlich und westlich angrenzenden Flichen werden landwirtschaftlich genutzt. Ostlich des
Alten Schulweges ist Wald vorhanden. Stdlich grenzt Wohnbebauung an.

Der Planbereich wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem eine eingeschossige offene
Bebauung in Anlehnung an das sich sudlich angrenzende Wohngebiet verwirklicht werden soll.

Um eine gute stadtebauliche Gestaltung zu erzielen, werden gestalterische Vorschriften mit Riick-
sicht auf die vorhandene Bebauung als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine
Einschriankung/Begrenzung der Hohenlage des ErdgeschoBfuBbodens im Eingangsbereich und der
Trauthohe ist erforderlich, um insgesamt harmonische Proportionen zu erreichen. Damit die Dacher
nicht gegeniiber dem Hauptbaukorper dominieren, sind Dachaufbauten/Dachgauben ab 35 % und
mehr zuldssig.

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

Soweit Garagen und Nebengebdude nicht mit der Dachneigung des Hauptbaukorpers ausgefiihrt
werden, sind sie mit einem Flachdach zu versehen, um sie dem Hauptbaukérper unterzuordnen.

Die im Plan getroffenen gestalterischen Vorgaben sind auch dann maBgebend, wenn von der
Moglichkeit, die festgesetzte GeschoBzahl um ein VollgeschoB zu iiberschreiten, Gebrauch gemacht
wird. Dies ist erforderlich, damit optisch der Eindruck des sogenannten eingeschossigen Gebiudes
mit ausgebautem DachgeschoB3 gewahrt bleibt.

Die ErschlieBung erfolgt ausgehend vom Schmalkenweg. Die innere ErschlieBung erfolgt tiber eine
versetzt gefiihrte PlanstraBe. Die zuriickliegende Bebauung wird iiber kurze Stichwege, ausgehend
von v.g. PlanstraBe, erschlossen. Uber einen FuB- und Radweg wird eine Verbindung zum ostlichen
Wirtschaftsweg "Alter Schulweg" geschaffen.

Durch die versetzte Fithrung der PlanstraBe wird neben der Raumbildung bereits eine Verkehrs-
beruhigung erzielt. Um die Art des Ausbaues (herkdmmlicher Ausbau, verkehrsberuhigter Ausbau)
entsprechend den jeweiligen Bediirfnissen offen zu halten, wird im Bebauungsplan lediglich die
Verkehrsflache ohne besondere Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Rahmen der Ausbauplanung werden alle Moglichkeiten zum Anpflanzen von hochstimmigen
Laubgehdlzen innerhalb der offentlichen Verkehrsflichen mit Ricksicht auf Versorgungsleitungen
genutzt. Dabei wird im Bebauungsplan vorgegeben, daB im Mittel je 20 Ifd.m. StraBenlinge min-
destens ein groBkroniger Laubbaum anzupflanzen ist.
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Garagen und Nebengebaude sind zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Baugrenze unzuléssig, um
einen gefilligen Ubergang von privaten Garten zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen zu schaffen und
um die durch die festgesetzten Baugrenzen gewiinschte Raumbildung nicht zu unterbinden.

Auswirkungen der Planung, Umweltvertriglichkeit

Natur und Landschaft

Nach § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung der Bauleitpline
insbesondere die unter Abs. 5 aufgefiihrten Belange zu beriicksichtigen. Hierzu gehoren neben
anderen Belangen (z.B. Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Bediirfnisse der Wirtschaft etc.) auch die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens
sowie das Klima.

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft ist die Eingriffsregelung des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu beachten.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen.

‘Durch § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes wird mit unmittelbarer Geltung bestimmt, daB dann,
wenn bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplinen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, uiber die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege im Bauleitplanverfahren unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 1 und der
Vorschriften iiber Ersatzmafinahmen i. S. d. § 8 Abs. 9 nach den Vorschriften des BauGB und des
BauGB-MaBnahmengesetzes in der Abwiagung nach § 1 BauGB zu entscheiden ist.

Dies bedeutet, dal die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wie alle anderen
Belange in die Abwagung einzustellen sind, wobei den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, wie jedem anderen Belang auch, nicht von vornherein ein bestimmtes Gewicht
zukommt.

Insbesondere geht dieser Belang nicht grundsitzlich anderen Belangen vor.

Die Elemente der Eingriffsregelung (ohne § 8 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz) sind dabei nicht
unmittelbar, sondern entsprechend, d. h. angepafB3t an die GesetzmaBigkeiten der Bauleitplanung als
eine alle Anspriiche an die Bodennutzung integrierende Gesamtplanung anzuwenden.

Art und Umfang der Auswirkungen

Erhebliche oder nachhaltige Auswirkungen auf die Luft und das Klima sind durch die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich der Oberflichengewisser sind ebenfalls nicht zu erwarten, da
fur die geplante Wohnbebauung ausschlieBlich Ackerflichen in Anspruch genommen werden.

Auswirkungen auf den Boden sind insofern zu erwarten, als durch die Errichtung der Gebidude mit
ihren Zufahrten und sonstigen versiegelten Flachen der Mutterboden abgetragen und die Boden-

oberflache versiegelt wird, so dal diese Flachen keine okologischen Regelungsfunktionen mehr
tbernehmen konnen.
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Auch hinsichtlich der Tier- und Pflanzenwelt bedeutet die geplante Bebauung der Freiflichen einen
Verlust an Lebensraum. Da die Bauflachen ausschlieBlich auf landwirtschaftlichen Flichen mit
geringer Artenvielfalt realisiert werden sollen und dartiber hinaus das Vorkommen seltener Arten in
diesem Bereich nicht bekannt ist, sind wesentliche Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt
nicht zu erwarten.

Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile, Biotope etc. werden durch die geplanten Bau-
flachen nicht betroffen. Sonstige besonderen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
fiir das Plangebiet nicht bekannt.

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch diese Bebauungsplanung
nicht zu erwarten, da fiir den Planbereich eine max. eingeschossige Bebauung in Anlehnung an die
sudlich angrenzende vorhandene Bebauung festgesetzt wird.

Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen

Nach § 8 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ("Eingriffe") zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Bei der Auslegung des Begriffes "Vermeidbarkeit" ist jedoch zu beachten, daB8 zunachst einmal dem
Wortlaut nach jede Beeintrachtigung von Natur und Landschaft vermeidbar ist, indem der Eingriff

-unterlassen wird. Bei einem solchen Verstindnis dieses Begriffes wire jedoch jeder Eingriff ver-

meidbar und die gesetzliche Regelung damit unsinnig. Dall der Gesetzgeber den Begriff der
Vermeidbarkeit so nicht verstanden hat, ergibt sich bereits aus dem Wortlaut des § 8 Abs. 2 Satz 1
des Bundesnaturschutzgesetzes, nachdem "unvermeidbare Beeintrachtigungen ... auszugleichen" sind
(siehe auch Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 22.01.92).

Nach dieser Rechtsauffassung ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn sie unterlassen werden
konnte, ohne das mit dem jeweiligen Vorhaben verfolgte Ziel in Frage zu stellen.

Um die mit dieser Bebauung einhergehenden unvermeidbaren Eingriffe auf ein Mindestmal} zu redu-
zieren, wird der Geholzbestand im Ubergang zur freien Landschaft als zu erhalten festgesetzt.

Ausgleich des Eingriffs

Der Planbereich wird mit Ausnahme von zwei bebauten Grundstiicken ackerbaulich genutzt und
stellt sich zur nordlich angrenzenden Flache erhoht dar.

Im Nordosten ist auf rd. 60 m Lange ein Bewuchs aus Zitterpappeln (Neuanpflanzungen), Holunder,
Schlehe, WeiBdorn, Hundsrose und Brombeer anzutreffen.

Zur Minimierung, Kompensation, Durchgriinung sowie zum Ausgleich fir die Inanspruchnahme der
Freiflichen soll im Rahmen der Bebauungsplanung nachstehendes berticksichtigt werden.

- Anpflanzen von groBkronigen Laubbaumen im Bereich der ErschlieBungsstral3en
- Pflanzgebote im Ubergang zur freien Landschaft
- Anpflanzen von Obstbaumen auf den einzelnen Grundstiicken

- Anlegen einer Waldrandbepflanzung innerhalb der Flache fir MaBBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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Um einen Uberblick iiber die beanspruchten Flichen zu erhalten, wird fiir den Planbereich zum einen
der Eingriffsflichenwert “Bestand” und zum anderen der Eingriffsflichenwert “Planung” ermittelt.
Die Bestimmung der Wertfaktoren erfolgt in Anlehnung an das Osnabriicker Bewertungsmodell.
Dabei werden die im Rahmen der 14. Flichennutzungsplanianderung (Oktober 1994) in Ansatz
gebrachten Wertfaktoren fur die einzelnen Biotoptypen zugrunde gelegt. Die durch den Eingriff
betroffene Fliche wird mit dem jeweiligen Wertfaktor multipliziert und ergibt den Eingriffs-

flichenwert als Werteinheit (WE).

Tabelle 1: Eingriffsflichenwert Bestand

Biotoptyp Wertfaktor Fliichengrofie Werteinheit
(ha) WE
versiegelte Flachen,
Gebaude, Wege 0 0,073 0
Nutz-/Ziergarten 0,7 0,32 0,224
Obstgeholze/Gelandekante,
Bewuchs 1.2 0,022 0,026
Ackerflachen 0,5 1,685 0,843
Summe Bestand 2,1 ha 1,093 WE
Tabelle 2: Eingriffsflichenwert Planung
Biotoptyp Wertfaktor Flichengrofie Werteinheit
(ha) WE
vorhandene + geplante
Anpflanzungen entlang der
Plangrenzen 1,0 0,124 0,124
Flache fiir MaBBnahmen
(Waldrandbepflanzung) 1,2 0,117 0,14
Verkehrsflachen 0 0,14 0
Anpflanzen von Laubbdumen
im Bereich der Verkehrsflachen 1,0 0,01 0,01
bebaute Flache
GRZ 0,4 0 0,686 0
Nutz- und Ziergérten einschl.
Pflanzgebot fur Obstbaume 0,8 1,03 0,824
Summe 2,1 (ha) 1,098 (WE)

Aus der Gegeniiberstellung von Bestand und Planung ergibt sich ein Kompensationsiiberhang von

0,005 WE.




Abwiigung mit anderen Belangen

Unter Abwiagung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einerseits und der
Belange der wohnungssuchenden Bevolkerung sowie der anderen zu beriicksichtigenden Belange
andererseits ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes als vertretbarer Eingriff zu bewerten. Dies
besonders, da durch die festgesetzten MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in angemessener Weise beriicksichtigt wurden.
Der Eingriff ist insgesamt als ausgeglichen anzusehen.

Denkmalpflege / Denkmalschutz

Im Planbereich befinden sich keine Baudenkmiler.

Sollten bei Bodeneingriffen, Bodendenkméler (z.B. Mauerwerk, Einzelfunde, Verinderungen und
Verfirbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden, ist dies der Gemeinde und
dem Amt fir Bodendenkmalpflege (Tel. 0251 / 2105-252) unverziiglich anzuzeigen. Ein
entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt weder in einem Wasserschutz- noch in einem gesetzlichen Uberschwemmungs-
gebiet.

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas und elektrischer Energie wird durch die Stadtwerke
Osnabriick und die Trink- und Brauchwasserversorgung iiber die zentrale Wasserversorgung des
Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land sichergestellt.

Die anfallenden Abwisser werden iiber das zu erweiternde Kanalisationsnetz der ortlichen Klaranlage
zugefiihrt. Bei der Erstellung oder wesentlichen Veranderung von Kanalisationsleitungen fiir die
offentliche Abwasserbeseitigung wird rechtzeitig eine Genehmigung gem. § 58 LWG eingeholt.

Ein ausreichender Feuerléschdruck wird iiber das Wasserversorgungsnetz sichergestellt. Neu zu
verlegende Wasserleitungen werden so dimensioniert, dal eine ausreichende Loschwassermenge zur
Verfiigung steht. Hydranten werden in ausreichenden Abstanden angeordnet. Feuerwehrzufahrten
werden nach VV BauO NW angelegt.

Nach § 51a des Landeswassergesetzes ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden,
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewisser einzuleiten, sofern dies ohne eine
Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Laut Priifbericht der IFEP GmbH besteht der Planbereich hauptsachlich aus Verwitterungs- und
Hanglehmen bzw. aus verwittertem Fels mit Lehmanteilen. Die Durchlassigkeit der Schichten werden
als gering bezeichnet und eignen sich nur bedingt fur die Versickerung von Niederschlagswasser.
Weitere Einzelheiten werden iiber die Entwésserungssatzung der Gemeinde Lotte geregelt.

Unter Beachtung des geltenden Abfallgesetzes werden die anfallenden Abfallstoffe zentral
eingesammelt und ordnungsgemal entsorgt.
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Altlasten / Altstandorte und Altablagerungen

Da in der Vergangenheit im nordostlichen Planbereich Ablagerungen, vorwiegend belasteter
Klarschlamm, aufgebracht worden ist, wurde eine Gefihrdungsabschiatzung von der Priiftechnik
IFEP GmbH Osnabriick durchgefiihrt, mit dem Ergebnis, daB vor Bebauung eine Sanierung
erforderlich ist. Diese Fldche ist im Rahmen der 14. Flachennutzungsplaninderung entsprechend als
Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Die Sanierung ist zwischenzeitlich in Zusammenarbeit mit den zustindigen Fachbehorden sowie der
Priiftechnik IFEP GmbH erfolgreich abgeschlossen worden, so daB die geplante Wohnbebauung
nunmehr ohne Gefahren realisiert werden kann.

Die Priifungsberichte Nr. 01.71.2531.94 und Nr. 01.71.3429.95 sind Bestandteil der Begriindung.

Flichenbilanz

GroBe des Planbereiches 2,1 ha

davon allgemeines Wohngebiet ca. 1,833ha = 87,3 %

Verkehrsflache ca. 0,15 ha = 7,1 %

Flache fiir MaBBnahmen zum Schutz,

zur Pflege u. zur Entwicklung von

Natur und Landschaft ca. 0.117ha = 5.6 %
ca. 2,1 ha = 100 %

Bodenordnung

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

Kosten und Finanzierung

Fiir die ErschlieBung des Planbereiches (StraBenbau und Ver- und Entsorgungsanlagen) werden der
Gemeinde Lotte keine Kosten entstehen.
Die Kosten werden gemaB ErschlieBungsvertrag vom Eigentiimer getragen.

Aufgestellt im Oktober 1995

Gemeinde Lotte
Der Gemeindedirektor
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Die Begriindung hat ~=m*f3 § 3 (2) BauGB in der
31.01.1996 &6ffentlich ausgelegen.

Zeit vom 27.12.1995 bis einschl.

Gemeinde lr 0.F e
Der Geneinded;péﬁ{;r



