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Anlage 1

Begriindung zur Bebauungsplanidnderung Nr. 60 "Torfkuhlenweq”
Gemeinde Lotte, Kreis Steinfurt

1.0 Planungsvoraussetzungen und Ziele

Der Bau- und Wegeausschuz der Gemeinde Lotte hat am 09.11.1999 dem Rat
empfohlen, den Bebauungsplan Nr. 60 "Torfkuhlenweg” zu andern. Die GréRe des
Planbereiches umfat 2,15 ha. Die Anderungen werden den aktuell vorliegenden
Bauvorhaben nach Prifung der stadtebaulichen Akzeptanz angepalft.

2.0 Abgrenzung des Geltungshereiches

Der Bebauungsplanbereich liegt nodrdlich des Oriskernes Alt-Lofte und wird von der
vorhanden Wohnbebauung umschlossen.

Eine Ubersichtskarte auf der die Lage im Raum des Plangebietes kenntlich gemacht
wurde befindet sich auf dem Plan.

Das Bebauungsplangebiet besteht aus den Flurstiicken 411, 388, 61 und 168 Flur 23 in
der Gemarkung Lotte. Die nérdliche Grenze wird gebildet durch die nordliche Grenze
des Flurstiickes 411. Die &stliche Grenze bildet der Torfkuhlenweg, die stdliche der
Boyersweg. Im Westen wird das Bebauungsplangebiet abgeschlossen durch die
westlichen Grenzen der Fiurstiicke 388, 61 und 168. Das Anderungsgebiet umfalkt den
gesamten Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

3.0 Bestand

Bis auf ein eingeschossiges Wohngebaude mit einem Nebengebaude im Nordosten des
Plangebietes befinden sich keine Gebaude auf der Flache. Der nordliche Planbereich
besteht aus zwei Weidefldchen. Stdlich hiervon befindet sich ein Acker, der zu den
Weideflachen mit einem Grinweg abgetrennt ist. Im Westen des Gebietes befindet sich
eine wertvolle Geholzflache.

Die Topographie des Gebietes ist mit einem Niveau von rund 63 m bis ca. 64,5 m Uber

NN als relativ eben zu bezeichnen. Allein der Graben mit einer Sohltiefe von bis zu
61,70 m Uber NN bildet einen markanten Gelandebruch,
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4.0 Anderungsplanung

Der Bebauungsplan hat das Ziel die neue Wohnbebauung in das ihn umgebende
stadtebauliche Bild zu integrieren. Zudem soll das dkologische Potential genutzt werden
den vorhandenen Eingriff auszugleichen.

Die Art der baulichen Nutzung ist als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die BauNVO
sieht flir ein reines Wohngebiet den Zweck des Wohnens vor und die alleinige
Zulassigkeit von Wohngeb&uden. Durch eine textliche Festsetzung werden die
Ausnahmsweise zur Deckung des taglichen Bedarfs notwendigen L&den und nicht
storenden  Handwerksbetriebe und  kleine  Beherbergungsbetriebe  ebenso
ausgeschlossen wie Anlagen fir soziale Zwecke und flr die Bewohner des Gebietes
dienende Aniagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Dies
dient dazu den Wohncharakter dieses Bebauungsplanes nicht zu stéren.

Die umgebende Bebauung ist ebenfalls als reines Wohngebiet bzw. im Westen als
aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung im Bebauungsplan stellt
demnach eine Arrondierung der bestehenden Baubereiche dar.

Gemaf § 17 (1) BauNVO ist fur das Wohngebiet die Obergrenze der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Gescholflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Diese sind im rechtskraftigen
Bebauungsplan unterschritten um den Wohnwert zu erhhen und dem Naturschutz,
durch eine geringere Versiegelung von Flachen, Rechnung zu tragen. Die festgesetzten
Werte GRZ 0,35 und GFZ 0,6 sind an die Festlegungen der umliegenden
Bebauungsplane angelehnt.

Die Festlegung von einem VollgeschoR beruht auf der Fortfiihrung des Bestandes im
Norden des Plangebietes und einer Abstufung der Bebauung von Westen her.

Flr die Uberbaubaren Grundsticksflachen ist eine offene Bauweise festgesetzt in der
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. Dadurch soll ein aufgelockertes
Erscheinungsbild des Wohngebietes entstehen. Zudem tragt diese Bauweise dazu bei
eine Durchgriinung des Baugebietes zu erreichen.

Damit die Planung sich in das stadtebauliche Gesamtbild der umliegenden
Wohnbereiche einfligen kann, ist auch hier die eingeschossige Bauweise mit Sattel-
bzw. Walmdach vorgesehen.

Die Dachneigung im rechiskraftigen Bebauungsplan ist mit 30° - 39° festgesetzt und
wird auf 30° - 45° geédndert.

Die Drempelhdhe (traufseitiger Schnittpunkt der AuBlenkante des Umfassungsmauer-
werkes mit der Oberkante der Dacheindeckung) wird von 0,80 m auf 0,95 geéndert.
Somit kann der Dachraum optimal zu Wohnzwecken genutzt werden. Weiterhin werden
in der Anderung Garagen und Nebengebadude mit einem Flachdach zugelassen.

9926 _Begrandung. dos



Die Verkehrsfidchen werden innerhalb des Planbereiches als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die ErschlieBungsstralen mit der
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich und der Verbindungsweg als Fu- und
Radweg festgesetzt.

Die Verkehrsflachen werden durch ihre Gestaltung und durch die Beschilderung als
Spielstralle (325 bzw. 326 StVO) den Kindern innerhalb des Plangebietes Raum fiir
Spiel schaffen, der zudem durch die privaten Grundstiicke ergénzt wird. Da sich die
ErschlieBungsstrafen als  Sackgassen darstellen ist nur ein  geringes
Verkehrsaufkommen zu erwarten und ortsfremde Verkehre nahezu ausgeschlossen.

5.0 Textliche Festsetzungen und Hinweise

Die folgenden textlichen Festsetzungen unterstiitzen die zeichnerisch getroffenen
Festsetzungen.

Textliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB:

Die gem. § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
ausgeschlossen.
Diese Festlegung wurde im Abschnitt 2.2 Art der baulichen Nutzung bereits erlautert.

Wird die festgeselzte Grundfldche (berschritten, ist auf gleichem Grundstiick Ersatz zu
schaffen.

Die festgesetzte Grundfldchenzah! darf durch Anfagen nach § 19 (4) BauNVO nur dann
iiberschritten werden, wenn hierdurch keine zusétzlichen Fldchen versiegelf werden.
Durch diese Festlegungen sollen die Vorgaben aus dem Grinordnungsplan gestitzt
werden.

Innerhalb der mit WR festgesetzten Bereiche kann die festgesetzte GeschofRzahl bei
Wohngebduden um ein Vollgescho3 (berschritten werden, wenn die festgesetzte
Geschof3ftdchenzahl eingehalten wird.

Die Traufe des Hauptdaches (traufseitiger Schnittpunkt der AuBenkante des
Umfassungsmauerwerkes mit der Oberkante der Dacheindeckung) bei den
eingeschossigen Hauptgebduden max. 0,95 m (iber der Oberkante Rohdecke des
Erdgeschosses liegen. Untergeordnete Gebédudertickspriinge (max. 50 % der
Traufténge) werden hierdurch nicht berihrt.

Die Oberkante der Rohdecke des Kellergeschosses darf maximal 0,40 m (iber der Héhe
des dem Gebédude anliegenden Geléndes liegen.
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Die nach § 9 (1) BauGB zu begriinenden, nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
fnsbesondere durch die Anlagen von Wiesen, sowie durch Anpflanzen von Strauchern
aus heimischen Arten naturnah zu gestalten.

Innerhalb der offentlichen ErschlieBungsstralien ist im Mittel je 20 Ifd. m Straienldnge
mindestens ein gro3kroniger Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzfen Flédche zum Anpflanzen von Béumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die im Grinordnungsplan beschriebenen
Mallnahmen zu realisieren.

Die textlichen Festsetzungen gemal § 9 (4) BauGB in Verb. mit § 86 BauONW sind zur
einheitlichen Gestaltung des Plangebietes notwendig:

Nebenanlagen sind in gleichen Materialien und Farben zu errichten wie die
Hauptanlagen; ansonsten sind diese Anlagen mit Rankgertisten einzugriinen.

Die folgenden Hinweise werden aufgrund der Ortskenntnis und den Erfahrungen mit
dem Plangebiet gegeben:

Dem Westféalischen Museum fiir Archédologie/ Amt fiir Bodendenkmalpflege oder der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde, sind Bodendenkméler (kulturgeschichtiiche,
sowie erdgeschichtliche Bodenfunde oder Verédnderungen und Verféarbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu melden. thre Lage im Geldnde darf
nicht veréndert werden. (§§ 15 und 16 DschG NRW)

Dem Amt fiir Bodendenkmalpflege oder seinen Beauffragten ist das Betreten der
betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um entsprechende Untersuchungen durchfiihren
zu kénnen (§ 9 DschG NRW). Die dafiir benétigten Fldchen sind fiir die Dauer der
Untersuchungen freizuhalten.

Funde von erdgeschichtiicher Bedeutung sind dem Amt fiir Bodendenkmalpflege zur
wissenschaftlichen Bearbeitung zu tberfassen (§§ 16 und 17 DschG NRW).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (14 Tage vor Beginn) dem Amt fir
Bodendenkmalpflege und dem Westfélischen Museum fiir Naturkunde, Referat
Paldontologie, Sentruper Stralle 285, 48161 Miinster, schriftlich mitzuteilen.

Fir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung
mit dem StralBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es not-
wendig, dal8 Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich der
Deutschen Telekom AG, Technikniederlassung, Bezirksbiiro Netze 76, Piesberger

Str. 59, 49090 Osnabriick, Tel. 0541-333-6710, so frilh wie méglich angezeigt werden.

Wenn sich der Verdacht auf Kampfmittelvorkommen ergibt, sind sémtliche Arbeiten
sofort einzustellen und der Staatliche Kampfmittelrdumungsdienst zu versténdigen.

Bei der Realisierung der Bauvorhaben st darauf zu achten, dall die
Flachenversiegelung auf ein Mindestmall beschrénkt wird.
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Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der
Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen (Ausgabe 1989) ist zu
bertcksichtigen.

Auf vorhandenen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen, sowie auf Fldchen, die
mit entsprechenden Rechien belastet sind, besteht ein generelles Bauverbot, sowie ein
Verbot der Bepflanzung mit Bdumen und Strduchem. Jegliche Bau- und
Bepflanzungsmaflnahmen bedlirfen der vorherigen Zustimmung der Ver- und
Entsorgungstréger.

6.0 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung des Ortsteiles Alt-Lotte erfolgt Uber ein zentrales
Versorgungsnetz mit  Gberdrtlichem  AnschiuB  an  das Verbundnetz des
Wasserversorgungsverbandes "Tecklenburger Land” mit Sitz in Tecklenburg.

Die Entwésserung erfolgt im gesamien Planbereich Alt-Lotte im Trennverfahren.
Gemal des Zentralabwasserplan fur den Ortsteil Alt-Lotte werden die beiden Planstiche
mit getrennter Entwasserung dargestellt.

Die Versorgung mit Elektrizitat und Gas ist durch vorhandene Leitungen gesichert und
das Baugebiet kann an diese Versorgungsleitungen angeschlossen werden.

7.0 Altlasten

Altlasten, die Gber das zu erwartende Mal} einer normalen landwirtschaftlichen Nutzung
hinausgehen, sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

8.0 Eingriff in Natur und Landschaft

Durch die Anderung des Bebauungsplanes erfolgen keine neuen Eingriffe in Natur und
Landschaft.

Die Kompensation der Planungseingriffe sind bereits im rechtskréaftigen Bebauungsplan
abschlieffend behandel.

Aufgestellt: 17.12.1999
Ergénzt: 13.04.2000

SR 1
Dipl.-ing. B. Fietz

8925_Begrundung.doc



