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IngenieurbUro

Stadtebauliche Planungen

Postfach 1206
49126 Wallenhorst

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 64 "Teichweg-Sid”,
Gemeinde Lotte

1.0 Einleitung

Vom Eigentimer des Grundstickes Teichweg 3, wurde die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes auf dem Grundstiick Gemarkung Wersen, Flur 12, Flurstiick 685,
beantragt. Die Gemeinde Lotte hat diesem Antrag mit dem Beschlu® zur Aufstellung
des Bebauungsplanes entsprochen.

Hier ist beabsichtigt, nérdlich des vorhandenen Sondergebietes ein Gewerbegebiet
zu entwickeln.

2.0 Ziel und Zweck

Auf dem Plangebiet soll ein Gewerbegebiet entstehen, das ansiedlungswilligen
Betrieben einen Standort in verkehrlich und stadtebaulich positiver Lage anbietet.

Gewerbegebiete dienen Uberwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden  Gewerbebetrieben. Zu diesen Betrieben zahlen auch
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis max. 700 m?. Es wird bei der
Planung die Nahe zu weiteren Verkaufs- und Betriebsflachen, sowie die anliegende
Wohnbebauung berticksichtigt.

In Abstimmung mit der IHK und der Bezirksregierung erhélt die Ausweisung des Ge-
werbegebietes eine Sortimensbeschrankung. Bei der Auswahl der Sortimente wird
darauf geachtet, dass die Schnittmengen ahnlicher Sortimente nicht zu grof sind.

3.0 Lage im Raum

Die ca. 8000 m? groRe Planflache liegt nordwestlich von Osnabriick im Dreieck
zwischen Wersen, Biren und Osnabriick-Atter am Rande eines Sondergebietes (SO
I). Im Westen dieses Gebietes verlauft die A 1, im Stden die L 88 mit der Anschlul3-
stelle ,Osnabriick-Hafen'. Die glinstigen Verkehrsanbindungen pradestinieren diesen
Standort fir das Einzelhandelsgewerbe.

In direkter Nachbarschaft befindet sich im Stden ein Baumarkt und ein TextilgroR3-
handel, im Westen die Autobahntrasse, im Norden eine Ackerflache und ein Privat-
garten mit zurtickliegendem Wohnhaus (Luftlinie ca. 100 m). Der ,Teichweg’
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begrenzt das Gelande auf der Ostseite, im Weiteren schlieBen sich Ackerflachen
und ein gartnerischer Betrieb an.

Es beinhaltet das Flurstiick 685 teilweise, in der Flur 12 Gemarkung Wersen.

4.0 Bestand

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lotte ist das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dargestellt.

Im Stden an dem Gebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 35 "Heuers
Moor West”.

Der das Plangebiet erschlieRende "Teichweg” befindet sich ebenfalls im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 35.

Von der betroffenen Grundstiicksflache wurde ein detaillierter Bestandsplan aufge-
stellt, der in der Anlage 4 einzusehen ist und in dem 6kologischen Fachbeitrag (An-
lage 3) beschrieben wird.

5.0 Planung
5.1.0 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen Uberwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben mit einer Verkaufsflache von maximal 700 m2.

Far das Plangebiet werden Vergnligungsstatten ausgeschlossen, da sie der Eigen-
art der hier entstehenden Baugebiete widersprechen und von ihnen Belastigungen
ausgehen kénnen, die unzumutbar sind.

Das Gewerbegebiet wird mittels Abstandserla® NRW nach unzulassigen
Abstandsklassen gegliedert. Die Abstandsklassen | — VI sind unzulassig.

GemaR § 31 Abs. 1 BauGB ist ausnahmsweise die nachst niedrigere
Abstandsklasse (hdhere Abstandserfordernis) zuldssig. Durch die Festsetzungen
wird man dem Wohle der Nachbarschaft gerecht.

Um nicht in Konkurrenz mit dem Ortskern Wersen sowie Lotte und auch der be-
stehenden umliegenden Einzelhandelsbetriebe zu stehen, wird das Verkaufssor-
timent festgesetzt.

In dem Gewerbegebiet wird das folgende Verkaufssortiment ausgeschlossen:
(Rand- und Nebensortimente werden wie folgt beschrieben zugelassen)
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1. Bucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Blroorganisation
ausnahmsweise zugelassen sind Fachzeitschriften (Landwirtschaft, Garten usw.).

2. Kunst/Antiquitaten
3. Baby-/Kinderartikel
4. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

ausnahmsweise zugelassen sind Arbeitskleidung und -schuhe (gewerb-
lich/handwerklich), keine klassischen Bekleidungswaren.

5. Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
ausnahmsweise zugelassen sind Gartengerate und Maschinen (z.B. Rasenmaher,
Schredder, Vertikutierer, Spritz- und Sprihtechnik, Gartenscheren, Sensen, Kom-
poster, Ernteverfriihung).

6. Foto/Optik

7. Einrichtungszubehtr (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe
ausnahmsweise zugelassen sind Haus- und Hofbedarf sowie Diy-Artikel (Vorrats-
schutz, Besen und Birsten, Bauchemie, Innendeko, Zement).

8. Musikalienhandel

9. Uhren/Schmuck

10. Spielwaren, Sportartikel

11.Lebensmittel, Getranke

12.Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren
ausnahmsweise zugelassen sind Desinfektions- und Reinigungsmittel fiir den land-
lichen Haushalt mit Ausnahme von Kérperpflegemitteln (keine Drogeriesortimente).

13. Teppiche (ohne Teppichboden)

14.Blumen
ausnahmsweise zugelassen sind Sdmereien und Blumenzwiebeln (Pflanzkartoffeln,

Rasen, Nutzgarten, Ziergarten).
15. Campingartikel
16.Fahrrader und Zubehor, Mofas
17.Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

ausnahmsweise zugelassen sind Heimtierpflege (Heimtierfutter, Katzenstreu, auch
gréRere Gebinde, Pflegesortimente wie z. B. Flohhalsbander und Zubehér, wie z. B.
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Fahrhilfen, Striegel, Birsten, Troége), Tierzuchtbedarf, Tierausrustung, Tranken,

Troge (Ausrlstung fur Pflege, Haltung, Nutzung und Zucht von Rind, Schwein, Ge-

flugel, Pferd, Taube und Schaf).

Die Verkaufsflache der ausnahmsweise zuldssigen Rand- und Nebensortimente wird
durch textliche Festsetzung auf 200 m? beschrankt.

Im Osten des Gewerbegebietes wird der Standort eines Aulenlagers festgesetzt,
hier sind kleinere bauliche MaBnahmen, z. B. Aufstellen von Regalen oder das In-
stallieren von erforderlichen Uberdachungen zuldssig. Dieses Lager kann saisonal
genutzt werden.

5.2.0 MaR der baulichen Nutzung

Durch das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt, in welchem
Umfang ein Grundstick genutzt werden darf. Das MalR wird gem. § 16 Abs. 2
BauNVO bestimmt.

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel gm Grundstiicksflache eines Gebaudes je gm
Grundstucksflache zulassig sind. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten mitzurechnen. Die zulas-
sige Grundflache darf durch diese Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden, héch-
stens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Im Bebauungsplangebiet wird fir die ausgewiesene Gewerbegebiete eine GRZ von
0,8 festgesetzt, dies ist die gemal § 17 BauNVO festgesetzte Obergrenze. Hier soll
das hdchstzuldssige Mall gegeben sein, um eine optimale Ausnutzung zu bekom-
men.

5.2.2 GeschoRflaichenzahl (GFZ)

Die GeschoRflachenzahl regelt die Gréf3e der Nutzflache der baulichen Anlagen. Die
GFZ gibt an, wieviel gm GeschoRflache je gm Grundflache zulassig ist.

Die GeschoRflache ist nach den AuRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln.

Im Gewerbegebiet wird die Gescholflache mit 1,2 festgelegt. Durch diese Festset-
zungen wird eine optimale Auslastung der festgesetzten GRZ gewahrleistet.

5.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (hier
BauONW) Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
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Das Gewerbegebiet wird mit einem Vollgescho ausgewiesen. Eine héhere Zahl der
Vollgeschosse wirde dem stadtebaulichen Charakter, der hier erreicht werden soll,
widersprechen. Hierdurch wird die GroRe des ansiedelnden Gewerbes auf eine
ebenerdige Verkaufs- bzw. Nutzflache beschrankt.

5.2.4 Hohe der baulichen Anlage

Die Hohe der baulichen Anlage wird durch textliche Festsetzungen beschrankt.
Diese Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden getroffen.

Die Oberkante fertiger FuRbdden des Erdgeschosses darf bezogen auf Mitte Ge-
baude nicht héher als 0,50 m Uber Oberkante anbauféahiger 6ffentlicher Verkehrs-
flache liegen (Bezugsebene). Betragt der Héhenunterschied des vorhandenen Ge-
l&andes zwischen Gebé&udestandort und Bezugsebene mehr als 1,00 m, sind gem. §
31 Abs. 1 BauGB Ausnahmen von der Hohenfestsetzung méglich. In diesem Falle
muB die Oberkante fertiger FuRb&den Erdgeschofd in mindestens einem Punkt auf
gleicher H6he mit dem vorhandenen Geléande liegen.

Die festgesetzte maximale Traufhéhe (Schnittpunkt Unterkante Sparren mit AuRen-
- kante des aufgehenden AuRenmauerwerkes bei geneigten Dachern) ist gem. § 16
Abs. 3 BauNVO (iber Oberkante Gelande zu messen. Ausnahmen gem. § 31 Abs. 1
BauGB fir einzelne, funktionsgebundene Anlagen eines Betriebes sind zuléssig,
wenn die einzelne Anlage nicht durch andere Ausfiihrung innerhalb der Héhen-
grenzen mdoglich ist.

5.3.0 Bauweise

Die Bauweise betrifft den seitlichen Grenzabstand zum Nachbargrundsttick.

Im Gewerbegebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Das bedeutet, dass die Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand bis zu einer Lange von 50 m errichtet werden
durfen.

5.4.0 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist der Grundstiicksteil, der von einem Geb&ude
Uberbaut werden darf. Die Uberbaubare Grundstticksflache wird im Plangebiet durch
Baugrenzen bestimmt. Das heilt, diese Grenzen dirfen von Gebduden und Geb&u-
deteilen unterschritten werden, nicht aber tberschritten. Die Bebauungstiefen sind
durch die Baugrenzen so groRzigig bestimmt, dass eine individuelle und der Him-
melsrichtung angepalte Stellung der Gebaude mdglich ist.
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6.0 Verkehrsflachen

Im Plangebiet wird die innere Erschlielung des Plangebietes und die Anbindung des
Plangebietes an die &uBere ErschlieBung festgelegt. Die HaupterschlieBung des
Plangebietes erfolgt von der anliegenden StralRe "Teichweg”.

Innerhalb des Plangebietes wird an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze anliegend
zum Teichweg prophylaktisch eine zusatzliche StraRenverkehrsflache ausgewiesen.

Zur Zeit ist im oberen Bereich auf der Westseite ein Birgersteig vorhanden. Ange-
sichts der Tatsache, dass die weitere Entwicklung im nérdlichen Bereich z. Zt. noch
nicht absehbar ist, wird hier eine StralRenverkehrsflache in einer Breite von 2,0 m
vorgehalten.

Die ausgewiesene Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung dient fir An-
lieger- und Personalverkehre. Die Trennung von Publikumsverkehr verhindert eine
RingerschlieBung, die an dieser Stelle, Kurvenbereich Teichweg, nicht verkehrstech-
nisch sinnvoll ware.

- Das zu erwartende Verkehrsaufkommen ist an dieser Stelle fir den Teichweg ohne
weiteres aufzunehmen. Auch die Einmindung des Gartnerweges 146t keine verkehr-
stechnischen Probleme in der heutigen Situation erkennen.

7.0 Eingriff in Natur und Landschaft

Die Realisierung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar, der méglichst gering zu halten ist und ausgeglichen werden soll.

Der Ausgleich wird in der 6kologischen Bilanzierung (Anlage 3 Okologischer Fach-
beitrag) berechnet und konkret erlautert.

Die Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsflachen wird spatestens zu Be-
ginn der Vorhabenrealisierung erfolgen.

Bei der Planung wurde darauf geachtet, dass wertvolle Gehélzbesténde weitgehend
erhalten bleiben und die Neuplanung von Bebauung durch Festsetzungen im
Bereich der Freiflachen, den Eingriff gering halten.

Der Eingriff der Planung kann zu 85% kompensiert werden. Fir diese
KompensationsmalRnahme wird westlich des Gewerbegebietes ein Pflanzgebot
ausgewiesen, mit einer konkreten Pflanzbindung, die im Okologischen Fachbeitrag
beschrieben wird. Weiterhin wird in Nachbarschaft westlich des Geltungsbereiches
eine externe Kompensationsflache eingerichtet.

Das Gewerbegebiet wird im Siden zum Hagebaumarkt durch ein 4,0 m breites
Pflanzgebot getrennt. Das AuRenlager wird in den Westen des Gewerbegebietes
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gelegt und nicht an den Teichweg, um vorbeifahrende Verkehre durch den Anblick
nicht abzulenken. Aus diesem Grund wird auch entlang des Teichweges ein Pflanz-
gebot eingerichtet.

Textliche Festsetzungen machen weitere Gestaltungvorschriften tber die Bepflan-
zung der Freiflachen.

Fir die Pflanzfestsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind die in der Anlage
3 (Okologischer Fachbeitrag) genannten Pflanzschemen zu beachten.

Anlagen der Auenwerbung, die den Verkehrsteilnehmer auf der Strale "Teichweg”
ansprechen sollen, sind nicht zulassig.

Je sechs angelegter Stellplatze ist vom Eigentimer auf dem Stellplatzbereich ein
Baum anzupflanzen.

Unbelastetes Niederschlagswasser (z. B. von Dachflachen) ist auf den jeweiligen
Grundstucken zu versickern.

Ausnahmen sind gem. § 31 (1) BauGB zulassig wenn nachgewiesen wird, dass eine
Versickerung auf dem jeweiligen Grundsttick nicht méglich ist.

8.0 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

9.0 Denkmalschutz und —pflege
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Dem Westfalischen Museum fiir Arch&ologie / Amt fir Bodendenkmalpflege oder der
Gemeinde als Untere Landschaftsbehérde, sind Bodendenkmaler (kulturgeschicht-
liche, sowie erdgeschichtliche Bodenfunde oder Veranderungen und Verfarbungen
in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu melden. lhre Lage im
Gelande darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16 DschG NRW).

Dem Amt flr Bodendenkmalpflege oder seinen Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um entsprechende Untersuchungen durch-
flhren zu kénnen (§ 9 DschG NRW). Die dafiir benétigten Flachen sind fiir die Dauer
der Untersuchungen freizuhalten.

Funde von erdgeschichtlicher Bedeutung sind dem Amt fur Bodendenkmalpflege zur
wissenschaftlichen Bearbeitung zu tberlassen (§§ 16 und 17 DschG NRW).
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10. Ver- und Entsorgung

Die nétigen Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in den &ffentlichen Ver-
kehrsrdumen.

Die ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung mul sichergestellt werden.

Bei der Realisierung des Bauvorhabens ist darauf zu achten, dass die Flachenver-
siegelung auf ein Mindestmal® beschrankt wird. Es wird angeregt, das anfallende
Niederschlagswasser von den Dachflachen und den privaten Grundstlcksflachen
durch Zisternen auf dem Grundstlick zurlickzuhalten. Im Ubrigen wird auf die
Méglichkeit des Gebrauchs von Niederschlagswasser, z. B. Bewasserungszwecke
hingewiesen.

Das anfallende Niederschlagswasser auf dem betroffenen Grundstick wird
vollsténdig im Plangebiet versickert. Im norddstlichen Geltungsbereich wird eine
Flache fur die Wasserwirtschaft festgesetzt. Innerhalb dieser Flache wird ein
Versickerungsbecken naturnah gestaltet.

- Es wurde ein Stauvolumen bei einem 5 jahrigen Regenergebnis von ca. 100m?
berechnet. Der Durchlassigkeitskoefizient des Erdreiches betragt 10°

Der Grundwasserspiegel |aRt eine flache Sickermulde zu. Die ausgewiesene Flache
fur die Wasserwirtschaft ist entsprechend groRziigig gehalten und beinhaltet
ebenfalls den benétigten Arbeitsstreifen zur Unterhaltung des Beckens.

Die Feuerléschversorgung wird z. T. tber das Trinkwasser gewahrleistet.

Gemalk DVGW Arbeitsblatt W 405 miissen ca. 1.600 I/min. fur die Dauer von mind. 2
Std. zur Verfigung stehen. Das Versorgungsnetz kann 800 I/min zur Verfiigung
stellen. Betriebe, die einen Feuerschutz bedirfen, missen in Abstimmung mit den
zustéandigen Behdrden hierfir selber sorgen (z. B. Hydranten auf eigenem
Grundstiick oder Feuerléschbrunnen).

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung wird sichergestellt. Zur Sicherung eines
rechtzeitigen Ausbaus des Fernmeldenetzes, sowie der Koordinierung mit anderen
Versorgungstragern ist der Beginn der ErschlieRBungsmalRnahme im Planbereich der
Deutschen Telekom AG, Technikniederlassung, Bezirksbiro Netze 76, Piesberger
Str. 59, 49090 Osnabriick, Tel. 0541 — 333 6712 mindestens 6 Monate vor
Baubeginn schriftlich mitzuteilen.

Die Millentsorgung wird vom Ublichen Millentsorgungsunternehmen der Gemeinde
Lotte Ubernommen.
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11.0 SchluRbemerkung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird an geeigneter stadtebaulicher Flache
Raum geschaffen fiir ansiedlungswillige Gewerbebetriebe und durch die konkrete
Sortimentsbeschreibung wird eine untragbare Konkurrenz zu bestehenden Betrieben
in Nachbarschaft ausgeschlossen.

Aufgestellt: 09. Juni 2000
Geandert: 19. Sep. 2000
erganzt:  05.01.2001

Vg

Dipl.-Ing. B. Fietz
Beratender Ingenieur
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