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Anlage 1

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 55 "Halener StraBe”, Gemeinde Lotte, Kreis Steinfurt

1.0 Lage im Raum, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt dstlich der Kreisstrale 23, der "Halener Strale”, im Ortsteil
Wersen der Gemeinde Lotte. Es liegt in der Gemarkung Wersen, Flur 19.

Begrenzt wird das Anderungsgebiet im Osten durch Wohnbebauung, im Westen
durch die Kreisstra3e, im Stiden grenzt das Grundstiick der evangelischen Kirche
an. Im Norden grenzt das Gebiet an das Landschaftsschutzgebiet L8 des Kreises
Steinfurt.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Lotte wird das Gebiet als
Mischbauflache ausgewiesen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Grenze des zur Zeit giiltigen ge-
setzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Dite.

2.0 Ziel und Zweck

Durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird der Ortskern Wersen
planungsrechtlich abgerundet.

Der Rat der Gemeinde Lotte hat am 30.09.1999 die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 55 "Halener Strale” beschlossen, um der Gemeinde
die Mdoglichkeit zu geben, gréBere Nutzungen von Bauvorhaben in diesem Be-
reich genau festzulegen.

Durch die neuen Baugebiete in der Gemeinde Lotte —auch im Ortsteil Wersen-,
sowie die geplanten Wohngebiete, wird es dringend notwendig, die Versorgung
des téglichen Bedarfes in diesem Ortsteil durch die Einrichtung eines Nahversor-
gungsmarktes zu sichern.

Durch die giinstige Lage dieses Bebauungsplangebietes (Erreichbarkeit zu FuR
und per Rad) soll an dieser Stelle diese Einrichtung geplant werden.

Da das Bauvorhaben konkret bekannt ist, wird der Bebauungsplan in Teilbe-
reichen geéndert, um fiir dieses Planungsvorhaben Raum zu schaffen.
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3.0 Bestand

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist den Anderungsbereich als Mischgebiet
(MI) gemal § 6 BauNVO aus.

Zuldssig in Mischgebieten sind Wohngeb&ude, Geschéafts- und Blrogebaude und
Gewerbebetriebe, die nicht wesentlich stérend sind, wie auch Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe sowie Einrichtungen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sporiliche Zwecke.

Die ebenfalis gemal} § 6 BauNVO zugelassene Tankstellen sind fur dieses Gebiet
ausgeschlossen. Die Nutzung entspricht nicht den Zielen des Bebauungsplanes
und die Gebaudegestaltung wirde nicht in das Ortsbild an dieser Stelle passen.

Im gesamten Plangebiet ist die Zweigeschossigkeit als Hochstgrenze festgesetzt.
Ein Ausbau des Dachgeschosses ist nach geltendem Landesrecht zuldssig. Durch
die Zweigeschossigkeit pafit sich das Mischgebiet an die umliegende Bebauung
an. Das westlich der "Halener StralRe” gelegene neue Wohngebiet ist ebenfalls
zweigeschossig ausgewiesen. Um die Flache optimal an dieser Stelle zu nutzen,
werden zwei Vollgeschosse zwingend festgesetzt.

Als Grundflachenzahl ist 0,4 festgesetzt. Dieser Wert ist unter dem in der BauNVO
zulassigen Hochstmal.

Die  Zweigeschossigkeift mit mdglichem  Dachausbau  bedingt eine
Geschol¥ftachenzahl von 1,0.

Die Uberbaubaren Fiachen sind auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes der
Dite durch Baugrenzen festgesetzt, da eine zwingende Bauflucht durch Baulinien
aus stadtebaulichen Griinden nicht notwendig ist.

Von der Verkehrsflache der Halener Strafle liegt die Baugrenze 5,0 m entfernt, um
zu gewadhrleisten, dass der Blick des einfahrenden Verkehrs auf die evangelische
Kirche nicht zu stark beengt wird.

Das Plangebiet weist offene Bauweise aus, um einen Baukérper mit einer Lange
von Uber 50 m auszuschlieRen. Dieser wirde den gestalterischen Charakter der
Ortslage storen.

Als Dachform ist ein geneigtes Dach (Satteldach, Kriippelwalm) festgesetzt, um
eine Ausnutzung im Dachgeschof zu ermdglichen und die Baukérper dem Orts-
bild anzupassen. Die Dachneigung muB aus vorgenannten Griinden 38° - 48° be-
tragen.

Die "Halener Stralle” (K23) wird in ihrer gesamten Flurst{icksbreite als 6ffentlicher
Verkehrsraum festgesetzt. Ihr Bestand wird durch die Planung nicht berihrt.

9921_Begrindung.doc



Um ein- und ausfahrenden Verkehr punktuell durch eine Ein- bzw. Ausfahrt zu
sichern, ist entlang der Halener Stralle ein Bereich ochne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt.

Die Ein- bzw. Ausfahrt des Plangebietes wird Uber die vorhandene Wegfiuhrung
zum Gebaudebestand vorgenommen. Aus diesem Grund ist dieser nicht 6ffent-
liche Verkehrsstich mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der An-
lieger belastet.

Durch das Anderungsgebiet verlauft die Grenze des zur Zeit giltigen, gesetzlich
festgesteliten Uberschwemmungsgebietes der Dilte.

Im norddstlichen Teil des Plangebietes wird durch die Festsetzung des Schutzes,
der Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft Griinland am Ufer der
Dute und seine Gehdize gesichert.

Entlang der Halener StralBe sind sieben hochstammige heimische Laubbdume als
Pflanzgebot festgesetzt. Sinnvoll ist hier die Verwendung von Linden oder Eichen.
Sie sind zum einen Sichtschutz fir die dahinter liegende Bebauung und zum
anderen passen sie das Mischgebiet optisch an den vorhandenen Bestand auf
dem Grundstiick der evangelischen Kirche an.

Die Versorgungsleitungen, wie elekirische Versorgung, die Erdgas- und Kabel-
leitungen befinden sich im oOffentlichen Verkehrsraum der Halener Strafle. Die
Anschliusse der neuen Ansiedler werden vor Baubeginn mit den Versorgungs-
unternehmen abgestimmt.

Eine Trinkwasserleitung befindet sich norddstlich aulRerhalb des Plangebietes in
einem Privatgrundstick. Von dort muf die AnschiuBleitung an das geplante Ob-
jekt herangefihrt werden. Die Lage ist nachrichtlich im Bebauungsplan einge-
zeichnet.

Die im Plangebiet befindlichen Fernmeldeanlagen befinden sich teilweise in der
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flache und im nicht {iberbau-
baren Bereich.

Bei eventuellen Tiefbauarbeiten ist auf diese Versorgungseinrichtungen Riicksicht
zu nehmen.

Die Gasversorgungsleitungen werden bei weiteren Planungen in einem 0,90 m
breitem Streifen in den Gehwegen berlcksichtigt.

Zu Feuerléschzwecken kénnen 800 I/min. zur Verfligung gestellt werden.
Die Entsorgungskandle befinden sich als Trennsystem ebenfails im &6ffentlichen

Verkehrsraum der Halener Stralle. Die Berechnung der Anschilisse erfolgt durch
eine gesonderte Detailplanung.
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Die regelmaBige Mullanfuhr wird durch ein von der Gemeinde beauftragtes Unter-
nehmen gesammelt und der Zentraldeponie zugefihrt.

4.0 Anderung

Wichtige Gesprache mit Tragern offentlicher Belange, der Unteren Wasserbe-
hérde, der Unteren Landschaftsbehdrde, dem Stralenbauamt des Kreises Stein-
furt, sowie der Bauaufsicht des Kreises Steinfurt wurden im Vorfeld gefthrt. Die
nachfolgend beschriebenen Anderungen sind mit Einverstandnis der vorge-
nannten Behérden vorgenommen:

1. Die Grundflachenzah! wird auf 0,6 erhdht, dies entspricht der zulassigen
Grenze, die im § 17 der BauNVO festgesetzt ist.

2. Entsprechend der Anderung der GRZ wird die Gescholflachenzahl auf 1,2
erhéht,

3. Das Ein- und Zufahrtsverbot an der "Halener StralRe” wird im Bereich des An-
liegerverkehres durch ein Ein- und Zufahrisgebot ausgesetzt.

4. Die gestalterische Festsetzung eines Satteldaches bleibt bestehen und wird
erganzt durch die Festsetzung eines Walmdaches. Die Dachneigung wird auf
16° bis maximal 38° gedndert. Der Dachaufbau als Aftika ist bis zu einer
maximalen H6he von 6,0 m Gber Erdgescholifertigfulboden erlaubt.

5. Die Gestaitung der Aullenfassade der Gebéude ist bei Bauantragstellung mit
dem Bauamt der Gemeinde Lotte abzustimmen und muR dem in Nachbar-
schaft liegenden Baudenkmal (Kirche) angepaldt werden.

Durch die vorgenannte Anderung wird kein erneuter Eingriff in Landschaft und

Natur vorgenommen, der nicht bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan

extern ausgeglichen wurde.

Durch diese geringfligigen Anderungen im Bebauungsplangebiet wird der Cha-

rakter des Oriskernes nicht gestért und die notwendige Einrichtung eine Nahver-
sorgungsmarktes geférdert.

5.0 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

6.0 Denkmalschutz und Denkmalpflege

im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler oder Baudenkmailer bekannt.
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In stdlicher Nachbarschaft liegt eine unter Denkmalschuiz stehende Kirche. Bei
weiterer Planung sollte bei der Gestaltung hierauf Riicksicht genommen werden.

Ein Hinweis macht darauf aufmerksam, dass bei Entdeckung von Veranderungen
der nattrlichen Bodenbeschaffenheit dies unverziglich zu melden ist.

7. Textliche Festsetzungen und Hinweise

Textliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.

Die Einrichtung von Tankstellen wird im gesamten B-Plangebiet ausgeschlos-
sen.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen durfen Garagen und
Nebengebaude nur in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu &ffentlichen
Verkehrsflachen errichtet werden.

Bei Inanspruchnahme der Grundstiicke fiir die im Bebauungsplan festgesetzte
(z.B. Errichtung von Gebauden) Nutzung ist auf den zugehorigen "Flachen fur
das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” eine
geschiossene Bepflanzung mit standortgerechten heimischen Laubgehélzen
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Die nach § 9 BauONW zu begriinenden nicht Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen sind insbesondere durch die Anlage von Wiesen sowie durch Anpflan-
zung von Strduchern und B&umen aus heimischen Arten naturnah zu ge-
stalten. Dabei ist je angefangene 250 m? Grundsttcksflache mindestens ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum mittlerer Groe (auch Obstbaume)
zu pflanzen und zu erhaiten.

Grundstiickszufahrten, Wege, Stellplatze etc. auf den jeweiligen Grundstlicken
sind so zu gestalten, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den je-
weiligen Grundstlicken versickern kann (z. B, wasserdurchldssige Belége).

Unbelastetes Niederschlagswasser (z. B. Dachflachen) ist auf den jeweiligen
Grundsticken zu versickern oder dem hauslichen Wasserverbrauch zuzu-
fihren (Regentonne). Ausnahmen sind gem. § 31 (1) BauGB zulassig, wenn
nachgewiesen wird, dass eine Versickerung auf dem jeweiligen Grundstiicke
nicht méglich ist.

Bei der Anlage der im Bebauungsplan festgesetzten neuen Erschlielungs-
strallen ist die festgesetzte "Fldche fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwickiung von Natur und Landschaft” naturnah zu gestaiten und mit
heimischen standortgerechten Pflanzen artenreich zu begrinen.

Die festgesetzte Grundflachenzah! darf durch Anlagen nach § 19 (4) BauNVO
nur dann dberschritten werden, wenn hierdurch keine zusatzlichen Fléachen
versiegelt werden (z. B. wasserdurchldssige Belage).
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9.

Innerhalb des Plangebietes sind Vergnlgungsstatten gem. § 4a BauNVO
unzuiassig.

10.Der Bereich der Sichtdreiecke ist von jeglichen sichtbehindernden Einbauten

und Bepflanzungen Gber 0,70 m freizuhalten.

11.Aulterhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen diirfen Steliplatze angelegt

werden. Zu offentlichen Verkehrsflachen ist eine 0,50 m breite geschlossene
Pflanzung von mind. 0,80 m Hohe dber anliegender Strallenachse als
Blendschutz einzurichten.

Textliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauONW

1. Die Oberkante des ErdgeschofRful’bodens der Wohngebaude darf im Ein-
gangsbereich maximal 0,50 m Uber der Randeinfassung der zugehdrigen of-
fentlichen ErschlieBungsstrafie, gemessen in Grundstiicksmitte, liegen

2. Die Traufe des Hauptdaches der Gebaude darf maximal 4,00 m Uber der
Oberkante der Rohdecke des darunterliegenden Geschosses betragen.

3. Die Gesamilange der Dachausbauten (Dachgauben) darf 50 % der jeweiligen
Trauflange nicht {iberschreiten. Der Abstand zum Giebel mull mindestens
1,50 m betragen.

4. Die Dachneigung der Hauptgebaude betragt 15° - 38°.

5. Garagen und massive Nebengebéude sind in Material und Farbe wie die zu-
gehorigen Hauptgebaude zu gestalten. Der Dachaufbau als Attika ist bis zu
einer maximalen Hohe von 8,00 m tber Erdgeschoffertigfullboden erlaubt.

6. Die Gestaltung der Au3enfassade der Gebdude ist bei Bauantragstellung mit
dem Bauamt der Gemeinde Lotte abzustimmen und mufl dem in Nachbar-
schaft liegendem Baudenkmal angepaldt werden.

Hinweise

1. Bei Bodeneingriffen  kdnnen  Bodendenkmaler  (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit entdeckt werden. lhre
Entdeckung ist der Gemeinde und dem Landschaftsverband Westfalen Lippe,
Westfalisches Museum flr Archdologie / Amt fir Bodendenkmalpflege,
Munster, unverzlglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG).

2. Der Deutschen Telekom AG, Technikniederlassung Oldenburg, ist der Beginn

der Strallenbauarbeiten jeweils 6 Monate vorher schriftlich anzukindigen, um
entsprechende Vorbereitungen zu ermdglichen. Die Durchfiihrung von
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Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht beeintréchtigt
werden.

3. Die der Erstellung oder wesentlichen Anderung von Kanalisationsnetzen fir
die offentliche Abwasserbeseitigung zugrunde liegende Planung bedarf einer
Genehmigung gem. § 58 LWG. Beim Bau und Betrieb von Anlagen fur die
offentliche Wasserversorgung sind die §§ 48 LWG und 40 BauONW zu be-
achten.

4. Mit Erteilung der Baugenehmigung ist durch entsprechende Auflagen sicher-
zustellen, dass die im Plan festgesetzten Pflanzgebote innerhalb eines Jahres
nach der Bebauung der jeweiligen Grundstiicke verwirklicht werden. Der Aus-
gleich fur versiegelte Flachen ist aufzuzeigen. Die Standorte fir die Neuan-
pflanzungen sind im Bebauungsplanverfahren nachzuweisen.

5. Dem Bebauungsplan liegt die Beschreibung einer notwendigen externen
Kompensationsmafinahme bei, die gemall § 8 BNatSchG, den Kompen-
sationsrestwert ausgleicht.

8.0 SchluBbemerkung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird durch sensible griinordnerische
Planung und gestalterische Festsetzungen die Abrundung der Ortslage Wersen in
diesem Bereich geschaffen und Raum fiir die notwendige Einrichtung eines
Nahversorgungsmarktes zur Deckung des taglichen Bedarfes ausgewiesen.

Aufgesteilt: 15.10.1999
ergénzt: 25.02.2000
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Dipl.-Ing. B. Fietz
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