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Aufstellungsbeschlufl, raumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Lotte hat am 26.11.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54
"Im Rowenhardt" im Ortsteil Biiren beschlossen.

Der Planbereich liegt unmittelbar an der Ostlichen Gemeindegrenze zur Stadt Osnabriick
nordlich der Bahnlinie Osnabriick-Oldenburg sowie der Tecklenburger Nordbahn.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Aufstellungsbeschluff beschrieben
und im Plan geometrisch eindeutig festgesetzt.

Planungsanlafl, Planungserfordernis

Wie in vielen anderen Gemeinden, so ist auch im Bereich der Gemeinde Lotte ein grofer
Bedarf an Wohnungen zu verzeichnen.

Da der Planbereich bereits durch vorhandene StraBen erschlossen ist und insbesondere auf
dem Geliande einer ehemaligen Kartonagefarbrik noch Freiflichen vorhanden sind, ergibt
sich hier die Moglichkeit, zusétzliches Bauland fiir eine Wohnbebauung zur Verfiigung zu
stellen. Mit diesem Bebauungsplan soll ein Beitrag zur Deckung des dringenden Wohnbe-
darfs der Bevolkerung in der Gemeinde Lotte geleistet werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verdichtung dieses Bereiches entspre-
chend den stiddtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Lotte zu schaffen, ist die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes erforderlich.

Ubergeordnete Planungen, Planungsvorgaben

3.1 Gebietsentwicklungsplan

Im rechtskriftigen Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Miinster ist der
Planbereich noch als "Agrarbereich" dargestellt.

Obwohl dieser Bereich bereits seit Jahren mit Wohngebduden bebaut ist, wurde diese
Darstellung seinerzeit gewahlt, weil diese Flichen durch den Immissionsschutzbereich
der damals noch betriebenen Kléranlage Biiren iiberlagert wurden. Nach dem Bau der
neuen Klédranlage fiir den Ortsteil Wersen wurde diese Kldranlage stillgelegt und durch
ein Abwasserpumpwerk ersetzt. Damit entfillt nun auch der Immssionsschutzbereich.

Im Entwurf des neuen Gebietsentwicklungsplanes, fiir den z. Z. das Aufstellungsverfah-
ren durchgefiihrt wird, ist dieser Bereich dementsprechend auch als
"Wohnsiedlungsbereich" dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Lotte einschl. der 16. Anderung
(genehmigt am 01.06.1994) ist der Planbereich als "Wohnbauflidche" dargestellt.

3.3 Sonstige Planungsvorgaben

Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, geschiitzte Landschafts-
bestandteile oder Biotope werden durch den Bebauungsplan nicht betroffen. Sonstige be-
sonderen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege liegen fiir den Planbereich
nicht vor. :

Auch Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete etc. werden nicht beriihrt. Ent-
lang der Strafe "Im Rowenhardt" verlduft das Gewisser II. Ordnung Nr. 1 600 des
Unterhaltungsverbandes "Diite". Dieses Gewisser ist im Bebauungsplan dargestellt.



4. Situation des Planbereiches

4.1

4.2

4.3

R

4.5

Riumliche Situation

Der Planbereich liegt unmittelbar an der Ostlichen Gemeindegrenze zur Stadt Osnabriick
nordlich der Bahnlinie Osnabriick-Oldenburg sowie der Tecklenburger Nordbahn.

Umweltsituation

Das Plangebiet ist zum iiberwiegenden Teil bebaut. Einige Freiflichen lassen jedoch
noch eine Verdichtung der Wohnbebauung zu.

Die Girten und sonstigen Grundstiicksfreiflichen weisen z. T. édltere Baumbestinde auf.
Insbesondere im nordlichen Teil des Plangebietes sind einige erhaltenswerte grofie
Laubbidume anzutreffen.

Auf einer Verwallung siidlich der Strafe "Im Rowenhardt", die nach dem derzeitigen
Kenntnisstand als Bahntrasse fiir den Abtransport von Schlimmen aus dem Steinbruch
Klockner-Piesberg zu den weiter siidlich gelegenen Klarteichen diente, sind einige

Fichtenreihen anzutreffen.
Diese sollen durch standortgerechte Laubgeholze ersetzt werden.

Das Gewisser entlang der StraBe "Im Rowenhardt" soll in der bisherigen Form erhalten
werden.

Nutzungsstruktur

Der Bebauungsplanbereich wird durch die hier vorhandenen ein- bis zweigeschossigen
Wohngebdude geprigt. Die ehemalige Kartonagefabrik wird nicht mehr betrieben.
Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur sollen die Freiflichen fiir eine Ver-
dichtung der Wohnbebauung genutzt werden.

ErschlieBung/Infrastruktur

Das Plangebiet wird insgesamt iiber bereits vorhandene Strafien erschlossen, wobei sich
die StraBe "Am Miihlenholz" bereits auf dem Gebiet der Stadt Osnabriick befindet. Die
Verbindung zum Zentralort Wersen sowie nach Osnabriick wird iiber die Bergstrafie

(K 47) hergestellt.
Zusitzliche ErschlieBungsstraBen sind fiir die ErschlieBung dieses Plangebietes nicht er-

forderlich.

Die zur Versorgung der Bewohner dieses Gebietes erforderlichen Infrastruktureinrich-
tungen werden innerhalb der Ortslage Wersen zur Verfiigung gestellt.

Rechtliche Situation

Z. Z. ist der Planbereich z. T. als Innenbereich gem. § 34 BauGB und z. T. - im Be-
reich des groBen unbebauten Grundstiickes - als AuBienbereich im Sinne des § 35 BauGB
einzustufen. Um eine eindeutige planungsrechtliche Grundlage fiir die Bebauung dieses
Bereiches zu schaffen, soll hier ein Bebauungsplan i. S. des § 30 BauGB aufgestellt
werden.

5. Planungsabsichten

5.1

Art der Nutzung

Sowohl innerhalb des Bebauungsplanbereiches als auch im Umfeld (auch &stlich an-
schlieBend auf dem Gebiet der Stadt Osnabriick) stellt die Wohnnutzung die iiberwie-
gende Art der Nutzung dar. Dementsprechend werden die Bauflichen im Plangebiet
auch als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.



5.2 MabB der Nutzung. Bauweise

a) GeschoBzahl
In Anlehnung an die vorhandene und auBerhalb des Plangebietes angrenzende Be-

bauung wird im westlichen Teil des Plangebietes eine eingesechossige und im 0Ostli-
chen Teil des Plangebietes eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

b) Grundflichenzahl, GeschoBflichenzahl

Im westlichen Teil des Plangebietes ist eine relativ lockere Bebauung mit freistehen-
den Einfamilienhéusern anzutreffen. Dementsprechend wird hier eine Grundflédchen-
zahl von 0,3 festgesetzt. Im Ostlichen Teil des Plangebietes, fiir den im Sinne einer
stirkeren Verdichtung eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt ist, orientiert sich
die Grundflichenzahl mit einem Wert von 0,4 an den Hochstwerten der Baunut-
zungsverordnung. Dies gilt auch fiir die GeschoBflichenzahl mit einem Wert von
0,8. .

c) Bauweise

Innerhalb des gesamten Plangebietes ist eine offene Bauweise vorgesehen, so daB die
Gebiude hier mit entsprechenden Grenzabstidnden zu errichten sind.

Durch eine textliche Festsetzung ist gesichert, daf Garagen und Nebengebéude einen
Abstand von mindestens 3,00 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten, um hier
einen ausreichenden Abstand zur Gewihrleistung ausreichender Sichtverhiltnisse
bzw. fiir Eingriinungen zu sichern.

5.3 Baugestaltung

Als gestalterische Festsetzung wird eine Begrenzung der Dachneigung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um mit Riicksicht auf die vorhandene Bebauung eine ruhige
Dachlandschaft zu sichern.

5.4 Stédtebauliche Daten

Das Plangebiet hat eine GesamtgroBe von ca. 2,61 ha. Diese Fliche gliedert sich wie

folgt:
Allgemeines Wohngebiet: 2,24 ha
Verkehrsflache: 0,31 ha
Wasserflache (einschl. Boschung): 0,06 ha

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Erhaltungsgebote in einer Grofie von
0,06 ha und Pflanzgebote in einer Grofe von ca. 0,23 ha festgesetzt.

6. ErschlieBung
6.1 Verkehrserschliefung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist iiber die vorhandenen StraBen gesichert.
Die Anlage zusitzlicher éffentlicher Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes (Gas, Wasser, Elektrizitit) wird wie bisher durch die
zustiandigen Versorgungstrager sichergestellt.
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Die Entsorgung der anfallenden Abwisser erfolgt liber das vorhandene und ggf. zu er-
weiternde Kanalisationsnetz zu der vorhandenen Zentralkldranlage, die iiber eine ausrei-
chende Reinigungsleistung verfiigt. Bei der Erstellung oder wesentlichen Anderung von
Kanalisationsleitungen fiir die 6ffentliche Abwasserbeseitigung wird rechtzeitig eine Ge-
nehmigung gem. § 58 LWG eingeholt.

Um die okologisch/hydraulisch nachteilige Belastung der Oberflaichengewisser durch
Flachenversiegelung auf ein MindestmaB zu beschrinken, wurde im Bebauungsplan die
zulassige Grundflachenzahl auf das unbedingt notwendige MaB beschrinkt.

Um dariiber hinaus die Ableitung des Dachflichenwassers in die Kanalisation zu verrin-
gern und damit die Grundwasserneubildung zu fordern, wird im Bebauungsplan durch
eine entsprechende Empfehlung auf die Versickerung des Niederschlagswassers bzw. auf
seine Verwendung als Brauchwasser (z. B. Regentonne) hingewirkt. Die bei der Durch-
fiilhrung dieser MaBnahmen zu beachtenden wasserrechtlichen Vorschriften werden be-
achtet.

-~

Ein ausreichender Feuerloschdruck wird iiber das vorhandene und ggf. zu erweiternde
Wasserleitungsnetz sichergestellt. Dariiber hinaus kann der nahegelegenen Hase bei Be-
darf zusitzlich Loschwasser entnommen werden. Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungs-
flichen fiir die Feuerwehr sind gemaB VVBauO NW anzulegen.

Die anfallenden Abfallstoffe werden ordnungsgemaf entsorgt.

Depot-Container werden an geeigneten Stellen innerhalb der Ortslage aufgestellt. Auf
die Festsetzung konkreter Standorte in diesem Bebauungsplan wird jedoch verzichtet, da
in diesem Gebiet kein entsprechender Bedarf besteht.

7.  Auswirkungen der Planung. Umweltvertriglichkeit
7.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im EinfluBbereich der Bahnlinien Osnabriick-Oldenburg und der
Tecklenburger Nordbahn sowie der BergstraBe (KreisstraBe Nr. 47).

Nach der StraBenverkehrszihlung 1990 betrug das Verkehrsaufkommen auf der Kreis-
straBe Nr. 47 2 076 Kfz./24 h. Diese Verkehrsmenge ist um das Verkehrsaufkommen
auf der KreisstraBe 16, die westlich des Plangebietes in die K 47 einmiindet, zu erh6hen.
Da das Verkehrsaufkommen auf der KreisstraBe 16 bei 2 864 Kfz./24 h lag, kann in die-
sem Abschnitt der BergstraBe von einem Gesamtverkehrsaufkommen von -ca.
4 500 Kfz./24 h ausgegangen werden.

Nach dem RunderlaB des Ministers fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom
21.07.88 (Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stidtebau - DIN 18005) ergibt sich
aus dieser Verkehrsbelastung unter Zugrundelegung freier Schallausbreitung ein Ge-
rduschwert von ca. 65 dB(A) tagsiiber und ca. 55 dB(A) nachts an den nichstgelegenen
Baugrenzen. An den in einem Abstand von ca. 140 m nordlich der Kreisstraie gelege-
nen riickwirtigen Baugrenzen verringern sich diese Werte um ca. 10 dB(A).

Fiir die Eisenbahnlinie Osnabriick-Oldenburg ist von folgendem téglichen Verkehrsauf-
kommen auszugehen:

- 42 Reiseziige mit 3 - 5 Wagen
- 24 Giiterziige mit 10 - 50 Wagen bei unterschiedlicher Zusammensetzung

Das Verkehrsaufkommen auf der Tecklenburger Nordbahn liegt bei 4 Giiterziigen/Tag.
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Fiir die Reiseziige kann eine mittlere Zuglidnge von 100 m tagsiiber und 80 m nachts zu-
grunde gelegt werden, wihrend fiir die Giiterziige eine mittlere Zuglidnge von ca. 300 m
tagsiiber und 600 m bei Nacht anzusetzen sind.

Daraus ergibt sich gemdB DIN 18005 eine maBgebliche Zuggattungsldnge (Zr in m/h)
von ca. 610 m tagsiiber und 460 m bei Nacht.

Als maBgebliche Geschwindigkeit werden 80 km/h zugrunde gelegt.

Unter Zugrundelegung der o. g. Werte ergeben sich dann nach dem RunderlaB des Mi-
nisters fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 21.07.88 (Beriicksichtigung des
Schallschutzes im Stddtebau - DIN 18005) unter Zugrundelegung freier Schallausbrei-
tung an den niachstgelegenen Baugrenzen Gerduschwerte von ca. 67 dB(A) tagstiber und
ca. 64 dB(A) nachts.

Diese Werte konnen um ca. 5 dB(A) verringert werden, da lings der Bahnlinie bereits
eine dichte Bepflanzung vorhanden ist und der Schienenverkehr auf besonderen, unab-
hingigen Bahnkorpern verlduft. Damit verringern sich die Gerduschwerte auf ca.
62 dB(A) tagsiiber und ca. 59 dB(A) nachts.

Die Addition der Schallquellen StraBe/Bahn nach Ziffer 5.3 der DIN 18005 ergibt an
den nichstgelegenen Baugrenzen Gerduschwerte von ca. 65 dB(A) tagsiiber und ca.
59 dB(A) nachts.

Durch diese Gerduschwerte werden die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete (55/45) um 10 dB(A) tagsiiber und 14 dB(A)
nachts iiberschritten. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, daB es sich hier um eine
innerortliche Bestandssitutation handelt, wie sie in zahlreichen Orten, insbesondere in
Stadten typisch ist. Den Bewohnern dieser Bereiche ist durchaus bewuft, daB hier im
Vergleich zu Wohngebieten "Auf der griinen Wiese" hohere Immissionswerte zu erwar-
ten sind. Diese Nachteile werden jedoch aufgewogen durch andere Vorteile
(ortskernnahe Lage, kurze Wege etc.), so daB unter Abwéagung aller Gesichtspunkte die
Verdichtung der Wohnbebauung an diesem Standort sinnvoll erscheint.

Um jedoch den derzeitigen und auch zukiinftigen Bewohnern dieses Gebietes eine ange-
messene Wohnruhe zu sichern, wird im Bebauungsplan der Einbau von Schallschutzfen-
stern der Schallschutzklasse 3 bzw. der Schallschutzklasse 2 festgesetzt, da aktive
SchallschutzmaBnahmen in Form einer Schallschutzwand oder eines Walles aufgrund der
bestehenden Grundstiicksverhéltnisse nicht realisierbar erscheinen. Die festgesetzten
Schallschutzfenster mit einem SchallschutzmaB von 35 - 39 dB bzw. 30 - 34 dB sichern
mit einem Wert von ca. 30 - 35 dB eine ausreichende Wohnruhe in den Innenrdumen.

Neben den Gerduschen sind im Nahbereich der Bahnlinie auch Erschiitterungen durch
den Zugverkehr zu erwarten, von denen jedoch keine unzumutbare Beldstigung der Be-
wohner der Gebietes zu erwarten ist.

Altlasten, Verdachtsflichen

Das Grundstiick der ehemaligen Kartonagenfabrik ist im Altlastenkataster als Verdachts-
flache eingetragen.

Fiir dieses Grundstiick wurde in Abstimmung mit der Abfallwirtschaftsbehorde des Krei-
ses Steinfurt und dem Staatlichen Umweltamt Miinster durch das Labor "Priiftechnik”,
Osnabriick, am 19.02.93 eine Untersuchung hinsichtlich méglicher Altlasten durchge-
fiithrt. Nach dem Priifungsbericht Nr. 01.71.1894.93 vom 04.03.93 sind durch den Be-
trieb der Kartonagenfabrik keine Verunreinigungen in den Boden gedrungen, die eine
besondere Behandlung bei einem Abrifl des Gebaudes notwendig machen.
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Auch die erginzenden Untersuchungen auf der ehemaligen Lagerfliche (heute Freige-
lande) fiihrten zu dem Ergebnis, daB durch den Betrieb der ehemaligen Kartonagenfabrik
auf dem Untersuchungsgeldnde keine Losemittel 0. 4. in den Boden eingedrungen sind.

Unabhingig davon wird jedoch ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, um
bei der Entdeckung von Kontaminationen die Benachrichtung der zustindigen Stellen zu
gewibhrleisten.

Natur und Landschaft

Nach § 1 des BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die unter
Abs. 5 aufgefiihrten Belange zu beriicksichtigen. Hierzu gehdren neben anderen Belan-
gen (z. B. Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Bediirfnisse der Wirtschaft etc.) auch die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers,
der Luft und des Bodens sowie des Klimas.

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft ist die Eingriffsregelung des Bun-
desnaturschutzgesetzes zu beachten.

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

Durch § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes wird mit unmittelbarer Geltung bestimmt,
daB dann, wenn bei der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung von
Bauleitplidnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, tiber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren unter entsprechender
Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 1 und der Vorschriften iiber Ersatzmafinahmen im
Sinne des § 8 Abs. 9 nach den Vorschriften des BauGB - MaBnahmengesetzes in der
Abwigung nach § 1 BauGB zu entscheiden ist. Dies bedeutet, daB die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege wie alle anderen Belange in die Abwégung einzu-
stellen sind, wobei den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, wie je-
dem anderen Belang auch, nicht von vornherein ein bestimmtes Gewicht zukommt.

Insbesondere geht er nicht grundsitzlich anderen Belangen vor.

Die Elemente der Eingriffsregelung (ohne § 8 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz) sind da-
bei nicht unmittelbar, sondern entsprechend, d. h. angepaBt an die GesetzmiBigkeiten
der Bauleitplanung als eine alle Anspriiche an die Bodennutzung integrierende Ge-
samtplanung anzuwenden.

7.3.1 Art und Umfang der Auswirkungen

Erhebliche oder nachhaltige Auswirkungen auf die Luft und das Klima sind
durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes nicht zu erwarten, da durch die
vorgesehene Bebauung mit max. zweigeschossigen Wohngebduden keine
wesentlichen Luftverunreinigungen, Beeintrachtigungen des Luftaustausches, der
Besonnung etc. zu erwarten sind.

Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich der Oberflichengewdsser sind ebenfalls
nicht zu erwarten, da das vorhandene Gewisser innerhalb des Plangebietes nicht
veriandert werden soll und durch die Planung nicht negativ beeinflufit wird.

Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete etc. werden nicht betroffen, so
daB auch z. B. eine Gefahrdung des Trinkwassers nicht zu erwarten ist.
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Da durch eine Empfehlung im Bebauungsplan darauf hingewirkt wird, daB das
anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundsticken (z. B. iiber
Versickerungsmulden etc.) versickert, wird auch die Grundwasserneubildung
nicht wesentlich beeintrichtigt, da der grofte Teil des Niederschlagswassers auf
den Grundstiicken verbleibt. Verunreinigungen des Grundwassers sind angesichts
der geplanten Wohnbebauung nicht zu erwarten, zumal die Abwisser iiber das
Kanalisationsnetz der Kldranlage zugefiihrt werden.

Auswirkungen auf den Boden sind insofern zu erwarten, als durch die Errichtung
der Gebdude mit den Zufahrten der Mutterboden abgetragen und die Bodenober-
fliche versiegelt wird, so daB diese Fliachen keine Okologischen Regelungsfunk-
tionen mehr tibernehmen konnen. Hierbei ist jedoch zu beachten, daB der groBte
Teil des Plangebietes bereits mit Wohngebduden bebaut ist und das Grundstiick
der ehemaligen Kartonagefabrik zum iiberwiegenden Teil bereits befestigt ist.

Eine wesentliche oder nachhaltige Beeintriachtigung der Tier- und Pflanzenwelt
ist ebenfalls nicht zu erwarten, da dieser Bebauungsplan lediglich die Grundlage
fiir eine Verdichtung der vorhandenen Wohnbebauung schaffen soll, so daB sich
keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich der Flora und Fauna ergeben.

Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile, Biotope etc. werden durch die
Planung nicht betroffen. Auch sonstige besonderen Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege liegen fiir den Planbereich und die angrenzenden Bereiche
nicht vor.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwar-
ten, da das Plangebiet nach Siiden zur Bahnlinie hin bereits durch vorhandene
Geholze eingegriint ist und das Gebiet allseitig von Bebauung umschlossen ist.

Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen

Nach § 8 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes sind vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft (Eingriffe) zu unterlassen sowie unvermeid-
bare 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, daB zunidchst 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 vermeidbar und die gesetzliche Regelung damit unsinnig.
DaB der Gesetzgeber den Begriff der Vermeidbarkeit so nicht verstanden hat, er-
gibt sich bereits aus dem Wortlaut des § 8 Abs. 2 Satz 1 des Bundesnaturschutz-
gesetzes, nach dem "unvermeidbare Beeintrichtigungen ... auszugleichen" sind
(s. 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. Da zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevolke-
rung auch entsprechende Bauflichen zur Verfiigung zu stellen sind, ist der damit
verbundene Eingriff als unvermeidbar anzusehen. In diesem Fall ist einer Ver-
dichtung innerhalb bestehender Bebauung der Vorzug vor der Inanspruchnahme
von Flachen im Freiraum zu geben.

Um die mit der Verdichtung dieses Bereiches einhergehenden unvermeidbaren
Eingriffe auf ein MindestmaB zu beschrinken, wurden die Grundflichenzahlen,
mit denen die max. zuldssige Uberbauung der jeweiligen Grundstiicke festgelegt
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wird, im westlichen Teil des Plangebietes (Einfamilienhduser) unterhalb der zu-
lassigen Hochstwerte der Baunutzungsverordnung (0,4) auf einen Wert von 0,3
beschriankt, so daB hier max. 30 % der Grundstiicksflichen iliberbaut werden
konnen. Im ostlichen Teil des Plangebietes, in dem eine max. zweigeschossige
Bebauung festgesetzt ist, betragt die Grundflachenzahl 0,4.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan empfohlen, unbelastetes Nieder-
schlagswasser (z. B. von Dachfléchen) auf den jeweiligen Grundstiicken zu ver-
sickern oder dem hauslichen Wassergebrauch zuzufiihren (Regentonne).

Ausgleich des Landschaftseingriffs

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits bebaut. Bauliche Erweiterun-
gen und Neubauten auf den erschlossenen Grundstiicken sind bereits nach der
bisherigen Rechtslage gem. § 34 BauGB zuldssig und stellen nach § 8 a
BNatSchG keinen Eingriff dar.

Lediglich auf den Grundstiicken Nr. 1.514, 779 und 756 werden gegeniiber der
bisherigen Rechtslage durch die Festsetzung von grofen iliberbaubaren Grund-
stiicksflichen zusitzliche Eingriffe vorbereitet, die damit auch der Eingriffsre-
gelung des § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes unterliegen.

Auf den anderen Grundstiicken werden gegeniiber der bisherigen Rechtslage
keine bzw. allenfalls geringfiigige Eingriffe vorbereitet, die durch die im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen mehr als ausgeglichen werden.

Wie bereits unter 7.3.2 erldutert wurde, diirfen aufgrund der festgesetzten
Grundflichenzahl maximal 30 % bzw. 40 % der Grundstiicksflichen iiberbaut

werden.

Diese Festsetzung stellt jedoch eine Rahmenvorschrift dar, die bei allen Grund-
stiicken einzuhalten ist. Angesichts der hier iiberwiegend vorhandenen Bebauung
mit freistehenden Einfamilienhdusern werden diese Hochstwerte jedoch nur in
seltenen Fillen (z. B. bei sehr kleinen Grundstiicken) erreicht.

Neben den Festsetzungen bzw. Empfehlungen zur Verminderung des Eingriffs
(z. B. Niederschlagswasserversickerung) werden zum Ausgleich der noch zu er-
wartenden Eingriffe folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

- Umfangreiche zeichnerische Pflanzgebote fiir standortgerechte heimische
Laubgeholze am Siidrand des Plangebietes als Ergdnzung der vorhandenen
Geholzstrukturen.

- Textliche Pflanzgebote, nach denen

a)innerhalb der ErschlieBungsstrafen je 20 m StraBenlidnge mind. ein groB-
kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten ist.

b die nach § 9 Abs. 1 BauO NW zu begriinenden nicht iiberbauten Grund-
stiicksflichen insbesondere durch die Anlage von Wiesen sowie durch An-
pflanzung von Striuchern und Biumen aus einheimischen Arten naturnah
zu gestalten sind. Dabei ist je angefangene 250 gm Grundsticksfliche
mind. ein heimischer standortgerechter Laubbaum mittlerer GroBe (auch
Obstbdume) zu pflanzen und zu erhalten.
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Diese AusgleichsmaBnahmen dienen als "Vorteilsausgleich" fiir die Inanspruch-
nahme der Grundstiicke fiir bauliche Zwecke. Die Pflicht zur Verwirklichung
dieser Festsetzungen wird mit der Inanspruchnahme der Grundstiicke fiir die
Hauptnutzung, d. h. mit der Bebauung aktualisiert.

Uber einen Hinweis im Bebauungsplan wird sichergestellt, daB die Realisierung
dieser Pflanzgebote im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens iiber eine ent-
sprechende Auflage durchgesetzt wird.

Bilanzierung des Eingriffs

Um einen Uberblick iiber die durch die Realisierung dieses Bebauungsplanes zu
erwartenden Eingriffe und die daraus resultierenden Kompensationsmafnahmen
zu erhalten, wurde fiir das Plangebiet eine Flichenbewertung hinsichtlich des
derzeitigen Bestandes und der Auswirkungen der Planung vorgenommen. Diese
Flachenbewertung erfolgt in Anlehnung an ein vereinfachtes Verfahren fiir die
Kompensationsberechnung von Eingriffen nach LAHL, FRANK, ZESCHMAR-
LAHL (1992), das gegeniiber anderen Verfahren (z. B. ADAM, NOHL, VA-
LENTIN) iibersichtlicher und leichter nachvollziehbar ist.

Nach diesem Bewertungsverfahren werden die durch den Eingriff betroffenen
Flachen mit einem Wertfaktor, der dem jeweiligen Biotoptyp entspricht, multi-
pliziert, woraus sich dann der entsprechende Flachenwert in Punkten ergibt.

In diese Fliachenbewertung und Eingriffsbilanzierung werden jedoch nur die
Grundstiicksflachen einbezogen, fiir die durch diesen Bebauungsplan zusitzliche
Baurechte begriindet und damit auch zusitzliche Eingriffe vorbereitet werden.
Die anderen Flichen, die bereits nach der bisherigen Rechtslage nach § 34
BauGB bebaubar sind, werden nicht in diese Eingriffsbilanzierung einbezogen,
da eine Verdichtung in diesen Bereichen nach § 8 a Abs. 6 Bundesnaturschutzge-
setz keinen Eingriff darstellt.

Bei dieser Flichenbewertung ist insbesondere zu beriicksichtigen, daB das bisher
gewerblich genutzte Grundstiick Nr. 1.514 schon mit gewerblichen Gebduden
bebaut und zum iiberwiegenden Teil befestigt ist.

Die Ergebnisse der Flichenbewertung (Bestand und Planung sowie der Bilanzie-
rung) sind in den nachfolgenden tabellarischen Ubersichten dargestellt, wobei in
der Bestandsiibersicht im MaBstab 1 : 2 500 die derzeitige Flachennutzung in den
Grundziigen dargestellt ist.
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BESTANDSUBERSICHT M 1: 2500
BETROFENE FLACHE / BIOTOPTYP

Wirtschaftsgruniand, extensiv,
(auBer Feucht- und NaBwiesa),
Ackerbrache. Elnzelbdume

Bebaute Flachen

Grinkandbrache, Gras- und
Hochstaudenfiuren, dltere
Ziergdrten

StraBen (Bitumen) und d&hnliche
versiegelie Fidchen

Naturferne Waldbest&nds,
Gehdkzpfianzungen

Pfiasterfiichen. bebaute Fidchen
mitRegenwasserversickerung und
dhniiche FiKbichen

Feuchtwlesen, Halbfrockenrasen,
Walthecken

Wassergebunaene Fidchen.
Rasenglttersteine und
dhniiche Fkachen

NaBwiesen. Trockerrasen,
Heldefiichen, offene
Gebuschfiur

Acker, Nutzgarten, Ju Zier-
rfen, Zierasen und dhnliche
ldchen

natumche Wdlder, naturnche
Gewdsser, Geblschfiuren
mit BGdumen

Wirtscha raniand. htensltv,
Gartenfibchen mit Laubbdumen
und -Strduchern

naturiche Walder, natlrliche
Gewdsser, Moore
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BEBAUUNGSPLAN NR. 54 "IM ROWENHARDT™

FLACHENBEWERTUNG: BESTAND

Zugeordnete Flache/ Verrech- Flachen- Nutzung
Biotoptyp nungsmit-| | groBe
telwert (ha)

Bebaute Flachen

vorhandene Gebaude, Mauern,

0.0 0.11
Fundamente
StraBen(Bitumen) und 2hnliche
versiegelte Flachen i 0,0 0,02 |Hofflachen

Pflasterflachen, bebaute Flachen
mit Regenwasserversickerung 0.1 0.35
und ahnliche Flachen

Hofflachen, Lagerplatz

Wassergebundene Flachen,
Rasengittersteine 0.2
und ahnliche Flachen

Acker, Nutzgarten,junge Zier-
garten, Zierrasen 0.3 0,2
und ahnliche Fiachen

unbefestigte Freiflachen

Wirtschaftsgriinland, intensiv,
Gartenflachen mit Laubbaumen 05
und -Strauchern

Wirtschaftsgriniand, extensiv,
(auBer Feucht- u. NaBwiese). 0.7
Ackerbrache, Einzelbaume

Griniandbrache, Gras- und

Hochstaudenfluren, altere 0.8

Ziergarten

Naturferne Waldbestande,

Geholzanpflanzungen 1.0 0.1 Laub- und Nadelbaume

Feuchtwiesen,Halbtrockenrasen,
Segetalfiora (seltene Arten), 1.4
Wallhecken

NaBwiesen, Trockenrasen,
Heideflachen, offene 1.6
Geblschflur

naturnahe Walder, naturnahe
Gewasser, Geblschfluren 1.8
mit Baumen

natirliche Walder, natiirliche
Gewasser, Moore 2.0

GESAMTFLACHE 0.78
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BEBAUUNGSPLAN Nr. 54 "IM ROWENHARDT™

FLACHENBEWERTUNG: PLANUNG

Betroffene Flache/
Biotoptyp

Verrech-
nungsmit-
telwert

Flachen-
groBBe
(ha)

Nutzung

Bebaute Flachen

0.0

0,31

0,78 ha WA- Gebiet, davon 40% bebaut

StraBen(Bitumen) und ahnliche
versiegelte Flachen

0,0

0,10

Zufahrten, Garagen etc.

Pflasterflachen, bebaute Flachen
mit Regenwasserversickerung
und ahnliche Flachen

0.1

0.06

Hofflachen, Stellplatze etc.

Wassergebundene Flachen,
Rasengittersteine
und ahnliche Flachen

02

Acker. Nutzgarten,junge Zier-
garten, Zierrasen
und ahnliche Flachen

0.3

Winschaftsgriiniand, intensiv,
Gartenflachen mit Laubbaumen
und -Strauchern

0.5

0.15

Garten

Wirtschaiftsgrunland, extensiv,
{auBer Feucht- u. NaBwiese),
Ackerbrache, Einzelbaume

0.7

Grunlandbrache, Gras- und
Hochstaudenfluren, altere
Ziergarten

08

Naturferne Waldbestande,
Geholzanpflanzungen

1.0

0,16

vorhandener Baumbestand + Pflanzgebote

Segetalflora (seltene Arten),
Wallhecken

Feuchtwiesen . Halbtrockenrasen,

1.4

NaBwiesen, Trockenrasen,
Heideflachen, offene
Gebiischflur

1.6

naturnahe Walder. naturnahe
Gewasser, Gebiischfluren
mit Baumen

1.8

natirliche Walder, natirliche
Gewasser, Moore

20

GESAMTFLACHE

0,78
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BEBAUUNGSPLAN Nr. 54 "IM ROWENHARDT™

BILANZIERUNG DES OKOLOGISCHEN WERTES DER BETROFFENEN FLACHEN

BESTAND

PLANUNG

Betroffene Flache/
Biotoptyp

Verrech-
nungsmit-
telwert

Flachen-
groBe
(ha)

Flachen-
wert
{Punkte)

Flachen-
groBe
(ha)

Flachen-
wert

Bebaute Flachen

0,0

0.1

0.000

0,31

{Punkte)

0.000

StraBen(Bitumen) und ahnliche
versiegelte Flachen N

0.0

0,02

0,000

0,10

0,000

Pflasterfiachen, bebaute Flachen
mit Regenwasserversickerung
und ahnliche Flachen

0.1

0,35

0.035

0,06

0,006

Wassergebundene Flachen,
Rasengittersteine
und ahnliche Flachen

0.2

Acker, Nutzgarten,junge Zier-
garten, Zierrasen
und ahnliche Fiachen

0.3

0,20

0.060

0,000

Wintschaftsgrinland, intensiv,
Gartenflachen mit Laubbaumen
und -Strauchern

05

0.156

0.075

Wirtschaftsgrunland, extensiv,
(auBer Feucht- u. NaBwiese),
Ackerbrache, Einzelbaume

07

Criniandbrache, Gras- und
Hochstaudenfluren, altere
Ziergaren

08

Naturferne Waldbestande,
Geholzanpflanzungen

1.0

0.10

0.100

0.16

0.160

Feuchtwiesen, Halbtrockenrasen,
Segetalfiora (seltene Arten),
Wallhecken

1.4

NaBwiesen, Trockenrasen,
Heideflachen, offene
Gebiischilur

16

naturnahe Walder, naturnahe
Gewasser, Gebiischfluren
mit Baumen

1.8

natiirliche Walder, natlrliche
Gewasser, Moore

20

GESAMTWERTE

KOMPENSATIONSUBERHANG: 0,046

KOMPENSATIONSDEFIZIT:

0.78

| 0195 ||

0.78

| 0.241 |

Bestand:
Planung:
Differenz:

0.195
0.241
-0.046
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7.3.5 Abwiégung mit anderen Belangen

Wie aus der Eingriffsbilanzierung unter Ziff. 7.3.4 hervorgeht, ergibt sich aus der
Umnutzung des bisherigen Gewerbegrundstiickes fiir eine Wohnbebauung ein
Kompensationsiiberhang von 0,046 Punkten, da gegeniiber der bisherigen gewerbli-
chen Nutzung ein groBerer Freifldchenanteil mit einer intensiven Bepflanzung zu er-
warten ist.

Damit sind die mit der Aufstellung und Realisierung dieses Bebauungsplanes verbun-
denen Eingriffe als ausgeglichen anzusehen.

8. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmiler vorhanden, Bodendenkmiler sind nicht
bekannt. Uber einen Hinweis im Bebauungsplan wird jedoch auf die Meldepflicht fiir etwaige
Bodenfunde hingewiesen.

9. Planverwirklichung, Bodenordnung

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

Aufgestellt: September 1994

Kreis Steinfurt Gemeinde Lotte

Planungsamt

im Auftrag P _/,«’/
Lo =

W it /(Srock)

Huelmann Gemeindedirektor

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 54 "Im Rowenhardt" hat gemaB § 3 (2)
BauGB in der Zeit vom 17.10.1994 bis einschl. 21.11.1994 6ffentlich ausge-
legen.

Gemeinde Lotte
Der Gemeindedirekf?g

49504 Lotte, den 05.01.1995




