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Anlage 1

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 "G&nsehiigel-
Nord”, Gemeinde Lotte, Kreis Steinfurt

1.0. Einleitung

Der Rat der Gemeinde Lotte hat fur den Planbereich eine Flachennutzungsplanan-
derung mit der Paralleiaufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen, um Wohn-
bauland auszuweisen und zu erschlielRen.

Die bestehende Mischnutzung im Bereich Halener Stralke soli in ihrem Bestand gesi-
chert werden und die Erweiterung gewerblicher Nutzungen soll in angemessenem
Umfang gesichert sein.

2.0. Lage im Raum, Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt nérdlich der Ortslage Wersen und wird im Si{iden durch die
Strafle "Gansehugel”, im Osten durch den Friedhof, im Norden durch die Strale *Zur
Kupfermuihle” und im Westen durch die Kreisstrale 23 "Halener Stralle” begrenzt.

Es liegt in der Gemarkung Wersen, Flur 7 und beinhaltet die Flurstlicke 13, 14, 15,
37 und zum Teil die Strale "Zur Kupfermihle”.

3.0. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Wohnbauland erschlossen werden, um
die Ortslage Wersen abzurunden, ohne bestehende Nutzungen wesentlich einzu-
schranken und zu behindern. Hier es ist der Betrieb "Werges” gemeint. Es handelt
sich um eihe Schmiede, deren Standort die Handwerkskammer MUnster und das
Staatlichen Umweltamt Miinster als Mischgebiet einstufen.

Es wird ein Wohngebiet entwickelt, das jungen Familien Raum bietet. Die beste-
hende Infrastruktur (Kindergarten, Schulen, Arzte, Nahversorgung etc.) &Rt dieses
bedenkenlos zu. Durch diese Entwickiung eines neuen Siedlungsbereiches wird die
Ortslage Wersen abgerundet. Es entsteht durch diese Malnahme keine Zersied-
lung, da sie in Nachbarschaft zu bestehenden Nutzungen:

im Norden Mischnutzung

im Osten Friedhofsgeldnde

im Siden Wohnbausiediung

im Westen HaupterschlieRungsweg K23 entwickelt wird.
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4.0. Bestand

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Anderungsgebiet als landwirtschaftli-
che Nuizflache dargestellt. In einem parallellaufenden Verfahren wird dieser geén-
dert

Im nérdlichen Bereich wird das Gebiet von der 30 kV Freileitung "Lada” gequert.

Ostlich an den Planbereich grenzt die Darstellung einer ffentlichen Griinflache mit
Nutzung "Friedhof”. Hier beginnt ebenfalls die Ausweisung eines Landschaftsschutz-
gebietes.

Sudlich schliefit Wohnbauflache an das Gebiet an.

Durch die Darstellung der landwirtschaftlichen Nutzflache wird die im Nordwesten
liegende Bebauung berplant. Hierbei handelt es sich um Wohnbebauung sowie ei-
nen Schmiede-, Karosserie- bzw. Landmaschinenreparaturbetrieb.

Ein dem Bebauungsplan Nr. 65 "Gansehligel-Nord” anliegendes Larmgutachten be-
rechnet die Bestandslarmimmission.

Im Gebietsentwickiungsplan der Bezirksregierung Muinster ist dieser Bereich als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Eme Bestandsaufnahme liegt dem dkologischen Fachbeitrag an. In ihm werden de-
tailliert die Freiflichen und Gebaudebestande beschrieben.

4.1. Alflasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten zu erwarten. Die Gemeinde Lotte ist
ihrer Nachforschungspflicht nachgekommen und hat mit Beauftragung des Institutes
far Forschung, Entwicklung und Prifung, der Priftechnik IFEP GmbH u, Co. KG zur
Boden- und Bodenliuftuntersuchung ein Sachversténdigengutachten eingeholt. Dies
Gutachten Nr. 01.71.7515.01 liegt dem Bebauungsplan an und macht Aussagen
Uber den Altstandort "Ehem. Tankstelle Werges” (Nr. 836130009).

Bei den Gelandeuntersuchungen ergaben, sich nachdem organoleptischen und ana-
lytischen Befund, lediglich an einem Ansatzpunkt Hinweise auf das Vorhandensein
von nutzungsbhedingten Kontaminationen des Untergrundes durch KW bzw. BTEX
Aromaten. Ein Einfluss auf die Schutzgliter Mensch und Grundwasser bzw. auf das
angrenzende Bebauungsplangebiet ist aus gutachterlicher Sicht nicht zu vermuten,
es ergibt sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Weiterhin wurden vom Labor flr Chemie und Hygiene Bodenuntersuchungen auf
dem Flurstuck 13 der Flur 7 durchgeflhrt. Dieses Gutachten gilt als Gefahrdungsab-
schatzung im Bauleitplanverfahren, um eine mdégliche Belastung aus langjahriger
Klarschlammdingung auszuschlieben. (Untersuchungsbericht 31J125).

Die vorliegenden Ergebnisse (iberschreiten nicht die durch das Bundesbodenschutz-
gesetz vorgegebenen Prifwerte fir Schwermetalle.
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Eine multifunktionale Nutzung der Flachen sowie auch als Kinderspielplatzflache ist
moglich.

Hinweise auf chemische Verunreinigungen, die eine weitergehende Untersuchung
rechtfertigen, konnten auf der beprobten Flache nicht festgestellt werden.

Soweit sich bei Bauarbeiten Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden oder
in Baukdrpern zeigen, die auf eine Kontamination des Bodens oder des Baukérpers
mit umweltgefahrdenden Stoffen hindeuten, ist das Umweltamt des Kreises Steinfurt
durch den verantwortlichen Bauleiter bzw. Bauherrn zu benachrichtigen, um ggf. eine
ordnungsgemafRe Entsorgung der Verunreinigung sicherzustellen.

4.2, Baugrund

Die anstehenden Bdden machen eine Versickerung vor Ort moglich. Diese ist im
Einzelfall zu Uberpriifen.

Flr das in direkter Nachbarschaft im Osten gelegene Flurstiick 38, der Flur 7, wurde
vom Geologischen Landesamt Nordrhein-Westfalen ein geologisch-bodenkundliches
Gutachten verfasst. Dieses Gutachten lasst Rickschilsse auf das Plangebiet zu. Im
Untergrund des Plangebietes stehen mesozoische Schichten an. Sie werden von
Nachschlttsanden (Pleistozan) Uberlagert, die Fein-, Mittel- und Grobsande zeigen.
Stellenweise ist mit iehmigen und feinkiesigen Lagen zu rechnen.

Aus diesen geologischen Ablagerungen haben sich unter Einwirkung bodenbildender
Krafte Braunerden entwickelt. Sie zeigen meist humose Sandauflagen, die im Zu-
sammenhang mit einer intensiven fandwirtschaftlichen Nutzung aufgebracht wurden.
Derartige Boden werden als Plaggenesch bezeichnet.

Der Grundwasserstand befindet sich in Tiefen von 3m — 4 m unter Geldandeoberfla-
che.

4.3. Immissionen

Der im Nordwesten anséssige Betrieb "Werges” verursacht Gewerbelarm, der ver-
muten lasst, die einzuhalienden Richtwerte eines allgemeinen Wohngebietes in
Nachbarschaft zu Gberschreiten.

Weiterhin ist mit Verkehrslarm zu rechnen, der von der im Westen anliegenden K 23
"Halener Strafie” ausgeht.

Der Schienenverlauf der Tecklenburger Nordbahn sldwestlich aulerhalb des Plan-
gebietes muss ebenfalls beriicksichtigt werden.

Die ingenieurgeselischaft Zech mbH aus Lingen hat fur diese Bestdnde und die Be-
rcksichtigung in der Bauleitplanung ein Larmgutachten (Nr. LL0614-1) erstellt, das
diesem Bebauungsplan anliegt und in Auszligen in der Begriindung unter -Pkt. 5.8
Planung Immissionen- zitiert wird.
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Das Immissionsgutachten wurde erweitert um einen geruchstechnischen Bericht (Nr.
LG0614.2/01). Durch sogenannte Fahnenbegehungen wurde die Geruchsimmis-
sionssituation im Bereich des Bebauungsplanes unter Berlicksichtigung der Ge-
ruchsimmissionen des landwirtschaftlichen Betriebes "Stiegemeyer” (slidwestlich des
Plangebietes) und dem Schweinemaststall der Erzeugergemeinschaft Hunterorther
Eschweg GbR (weststidwestlich des Plangebietes) ermittelt und beurteilt. Hierzu hat
die Ingenieurgesellschaft Zech festgestelll, dass aus geruchstechnischer Sicht
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 "Génsehtgel-Nord” mit Aus-
weisung als "Allgemeines Wohngebiet” keine Bedenken bestehen.

5.0. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1. Stddtebauliches Grundkonzept

Das Plangebiet erhalt eine neue Anbindung an die {ibergeordnete Strae K23
"Halener Stralle” und wird im weiteren Uber eine innere RingerschlieRung mit Stich-
wegen erschlossen.

Die vorhandenen ErschlieBungswege "Gansehligel” und "Zur Kupfermihie” erhalten
eine Bauzeile mit Einzel- bzw. Doppelhausbebauung. Diese vorhandenen Wegefih-
rungen als Haupterschlieung zu nehmen ist verkehrstechnisch sehr bedenklich. Die
Stralle "Gansehigel” mindet auf einen 5-armigen Knotenpunkt, der zusatzlich von
Gleisk&rpern der Tecklenburger Nordbahn gequert wird.

Die Straflle "Zur Kupfermihle” ist auf Grund der Nahe des Einmiindungspunktes zu
einem Kurvenbereich der K 23 mit wesentlich grofieren Verkehren nicht zu belasten.

Die bestehenden und geplanten Verkehrsfihrungen erhalten Verbindungen durch
Rad- und Fulwege.

Durch den teilweisen Erhalt von bestehenden Geholzen und der Neuanpflanzung
von Hausgarten sowie einem Spielplatz entsteht ein durchgriintes Baugebiet, wel-
ches eine hohe Wohnqualitat aufweist.

Die bestehende Mischgebietsnutzung im Nordwesten (Wohnbauland und Gewerbe)
soll erhaiten bleiben und angemessene Erweiterungen des anstehenden Betriebes
sollen ermdéglicht werden und- durch angemessene Immissionsmalnahmen ein an-
genehmes Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten ermdglichen.

5.2. Art der baulichen Nutzung

Der tiberwiegende Teil des Plangebietes (ca.4,4 ha) wird als aligemeines Wohnge-
biet (WA) gemall § 4 BauNVO ausgewiesen. Die gemall § 4 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden ausgeschlossen. Das wird durch eine textliche Festsetzung ge-
sichert. Dies ist notwendig, da ein Wohngebiet mit einer hohen Wohnqualitat ent-
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stehen soll und untypische Nutzungen somit nicht in das Wohngebiet drangen kén-
nen,

Der Gebaudebestand erhalt die Festsetzung eines Mischgebietes (Ml) gemal § 6
BauNVO. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der Bestand weist bereits diese
Mischnutzung auf, im Bebauungsplan werden die Besténde bauleitplanerisch ge-
sichert. Es handelt sich nicht um eine Neuausweisung eines Mischgebietes. Zur Ab-
rundung des Mischgebietes und Abstufung zum anliegend geplanten Wohngebiet
wird diese Ausweisung um ca. 20 m erganzt. Hier kann sich eine sensible Mischnut-
zung entwickeln.

Einzelhandel wird im Mischgebiet ausgeschlossen, um groflere Puplikumsverkehre.
in diesem Bereich auszuschlielen. Ausnahmsweise kann Einzelhandel zugelassen
werden, wenn er in einem funktionalen Zusammenhang mit in einem Mischgebiet
anséssigen Produktions- oder Dienstleistungsbetrieb ausgelibt wird.

5.3. Maf} der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird eine Zweigeschossigkeit als Héchstmall festgesetzt. Dies
entspricht dem stédtebaulichen Bild der umliegenden Bebauung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das Wohngebiet mit 0,4 bzw. 0,3 festgesetzt
im Mischgebiet mit 0,6 bzw. 0,4.

Die Gescholiflachenzahl (GFZ) wird bei einer zweigeschossigen Bauweise mit 0,6 im
WA festgesetzt und im MI mit 1,2 bzw. 0,8 ausgewiesen.

Gestalterische Festsetzungen werden ausschiiefilich fur das Wohngebiet vorge-
nommen.

Die Traufe des Hauptdaches darf max. 0,80 m tber der Rohdecke des ersten Voll-
geschosses liegen. Bei stdorientierten Fassaden (Abweichung von der geographi-
schen Sddrichtung max. 25°) ist ausnahmsweise eine Traufhthe von max. 2,5 m
Uber der Rohdecke des ersten Voligeschosses zulassig.

Die Firsthohe tber Oberkante Erdgeschof}fulboden darf 8,5 m nicht Oberschreiten. -

Weiterhin darf der Erdgeschoffuliboden max. 0,50 m (ber der Fahrbahnoberkante
der nachstgelegenen dffentlichen Verkehrsflache liegen. Durch diese Hohenbegren-
zungen erhédlt das Wohngebiet eine einheitliche Struktur und es treten keine unan-
gemessenen Verschattungen auf.
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5.4. Bauweise und Baugrenzen

Es wird berwiegend eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppeihduser zugelas-
sen. Dies entspricht dem umliegenden stadtebaulichen Bild. In einem Teilbereich
entlang der K23 "Halener StraRe” wird die besondere Bauweise festgesetzt. Hier
kann eine kompaktere Bauweise mit einer max. Geb&udelange von 30 m entstehen.

Als Dachform sind nur geneigte Décher zuldssig. Die Dachneigung wird im Plan als
textliche Festsetzung mit 22° - 48° festgelegt.

Die Baugrenzen werden Uberwiegend in einem Abstand von 3 m an die jeweiligen
Nutzungsfestsetzungen herangefihit. Es ergeben sich so grofle dberbaubare Fla-
chen, die individuell Uberplant werden kdnnen. Die Abstédnde innerhalb der Bau-
grundstlicke regeln sich nach der Bauordnung Nordrhein-Westfalen.

Entlang der Stralle "Gansehtige!” erhalt die Baugrenze einen Abstand von 5 m, da-
mit Stellplatze vor den Gebduden Raum finden kdnnen und der Verkehrsraum der
Stralke "Gansehiigel” nicht unangemessen eingeengt wird.

Zu den Pflanzerhaltungsgeboten von Einzelbaumstandorten wird ebenfalls mit der
Baugrenze Abstand gehalten.

5.5. Verkehrsflachen

Durch die Art der inneren ErschlieBung, wird die Mdglichkeit eréffnet im Rahmen des
Strallenausbaus, die Gestaltung als verkehrsberuhigte Bereiche vorzunehmen.

Die Verkehrsflachen schaffen dann durch ihre Gestaltung und durch die Beschilde-
rung als "Spielstrale” (StVO 325 bzw. 326) den Kindern innerhalb des Plangebietes
Raum, der zudem durch die privaten Grundstiicke erganzt wird. Da sich die Er-
schlieBungsstraien teilweise als Sackgassen darstellen und nur Anlieferverkehre zu
erwarten sind, ist ein geringes Verkehrsautkommen anzutreffen und ortsfremde Ver-
kehre nahezu auszuschlieRen. Somit solite das Unfallrisiko als sehr gering angese-
hen werden.

Die Verkehrsbreiten geben die Mdglichkeit der Ausweisung von Stelipladtzen inner-
halb des spateren Spielstrallenausbaus. Diese sollen, zuséatzlich zu den auf den pri-
vaten Grundstlicken erforderlichen Standplatzen, den Stellplatzbedarf decken.

Ful- und Radwege verbinden das Wohngebiet auf kurzem Wege mit den anliegen-
den Bereichen und flihren den Radverkehr sicher in die Ortslage Wersen.

Die Einmiindung der Planstralle auf die K23 wird durch verkehrssichernde Mafi-
nahmen entschéarft.

Die K23 "Halener Strafle” ist eine stark befahrene Stralle, die die Umleitungsver-
kehre der BAB1 aufnimmt. Es ist vorgesehen, eine Linksabbiegespur auf der K23
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einzurichten, die die Verkehrsbreite verringert und somit eine Reduzierung der Ge-
schwindigkeit bewirkt. Die Einrichtung eines wegbegleitenden Radweges an der K23
wird in diesen Uberlegungen beriicksichtigt. Dieser Radweg kann am Fulle des
Larmschutzwalles eingerichtet werden, dies wird durch ein 2,0 m breites Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht berucksichtigt. Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan sind die
v. g. Planungen zu realisieren.

Die Parzellenbreite der im Stden anliegenden StraBe "Gansehugel” wird auf ge-
samter Lange auf 8,0 m aufgeweitet. Diese Breite kann alle zu erwartenden Ver-
kehre aufnehmen. Die Strale ist bisher als "Baustralle” zu werten. Ein Ausbau wird
die taglichen Verkehre berlicksichtigen.

5.6, Griinflichen

Fur Kinder und ihre Begleitung gut erreichbar Uber Fult- und Radwege wird im Sld-
osten ein ca. 700 m? grofler Spielplatz ausgewiesen.

Durch die Art und das MaR der baulichen Nutzung ist ein hoher Spielplatzbedarf der
ansiedelnden Kinder nicht gegeben. Durch die Gestaltung der Freiflachen als Haus-
garten und die Planung der Verkehrsflachen als "Spielstral’e” wird der Bedarf der
Kinder gemal Erlass fur die Planung von Spielflichen des Innenministers vom
31.07.1974, zuletzt gedndert am 29.03.1978, gedeckt.

Bei der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass nicht giftige Pflanzungen Verwen-
dung finden.
5.7. Textliche Festsetzungen

Zur Sicherung der Planungsziele werden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen:

Textliche Festsetzungen gemal § 9 BauGB:

1. Die gemal §§ 4 (3) und 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
werden ausgeschlossen.

2. Die nach § 9 (1) BauGB zu begrinenden, nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind inshesondere durch Anpflanzen von Strduchern aus heimischen
Arten naturnah zu gestalten.

3. Innerhalb der &ffentlichen Erschlieflungsstraien ist im Mittel je 20 Hd. m Stra-
Renldnge mindestens ein grolfkroniger Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu

erhalten.

4. Die AusgleichsmalRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit den ent-
sprechenden Eingriffen zu realisieren.
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5. Die festgesetzten Immissionsschutzanlagen sind gemall § 9 (1) Nr. 256 BauGB
mit einem Pflanzgebot dargestellt. Hier ist das Anpflanzen von Béaumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entsprechend der auf dem Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Pflanzschemen und —listen im zeitlichen Zusammen-
hang mit den entsprechenden Planungen zu realisieren.

8. In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen sind die Ge-
baude in schalldammender Bauweise der Aullenbauteile (Wandanteil, Fenster,
L.Uftung, Dach etc.) mit dem jeweils aufgefUhrten resultierenden Schalldamm-
Mal (erf.R'y res) @auszuflihren.

Larmpegelbereich |
Aufenthaltsrdume von Wohnungen erf.R'y e = 30 dB
Birordume u. a.: (keine Anforderung)

Larmpegelbereich I
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf.R'yres = 30 dB
Blrordume u. a.: erf.Rwres = 30 dB

Larmpegelbereich |l
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf.R’yres = 35 dB
Blrordume u. &: erf.R’ywres = 30 dB

Larmpegelbereich IV
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf.R'yres = 40 dB
Blrordaume u. & erfRyres =35 dB

Larmpegelbereich V
Aufenthaltsraume von Wohnungen erf.R'yres = 45 dB
Blrordume u. & erf.Rwres = 40 dB

7. Auf dem mit A gekennzeichneten Grundstiick stdlich der ErschlieBungsstralie ist
eine Anordnung von schitzenswerten Aufenthaltsbereichen im Freien nur auf
den strallenabgewandten Seiten im direkten Schallschatten der zugehorigen Ge-
bédude zulassig.

8. In den gekennzeichneten Bereichen des Larmpegelbereichs lil sind im Zusam-
menhang mit Fenstern von Schiafrdumen zusétzlich schallgedampfte Liftungs-..
systeme erforderlich, die die GesamtschallddBmmung der Aullenfassade nicht
verschlechtern. Alternativ ist eine Luftung von Schlafraumen Ober [&rmabge-
wandte bzw. zusétzlich abgeschirmte Fassadenseiten zu ermdglichen.

9. Im Mischgebiet dilrfen typische Aufenthaltshereiche im Freien nur auf den
larmabgewandten Seiten der Geb&ude bzw. im ausreichenden Abstand von der
Halener Strafe (K23) angeordnet werden.

10.An den Stralleneinmindungen sind die Sichtfelder von sichtbehindernden Nut-

zungen und Bepflanzungen zwischen 0,70 m und 2,50 m Uuber Oberkante Fahr-
bahn freizuhalten. Hochstammige Einzelbdume, Signalgeber etc. sind zulassig.
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11.In einem Abstand von 100 m zu den im Osten liegenden Begrébnisstatten wird
die Einrichtung von Brunnenanlagen aus Hygienegrinden ausgeschlossen.

12.lm Mischgebiet sind gemal § 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen der dort
vorhandenen Kfz- und Landmaschinenreparaturwerkstatt bzw. Bau- und Kfz-
Schlosserei mit funktional zugeordnetem Einzelhandel allgemein zuldssig, sofern
der notwendige Immissionsschutz gegenuber der Nachbarbebauung
gewahrleistet ist.

13. entfallt

14.Bei der Realisierung der Bauvorhaben ist darauf zu achten, dass die
Flachenversiegelung auf ein Mindestmall beschrankt wird. Das anfallende Nie-
derschlagswasser ist als Brauchwasser oder/und auf den Grundstiicken zu ver-
sickern.

Textliche Festsetzungen gemaf § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86
BauONW,;

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen betreffen nicht das ausgewiesene
Mischgebiet C.

15.Nebenanlagen sind in gleichen Materialien und Farben zu errichten wie die
Hauptanlagen. Ausgenommen sind Stellplatze, Carports, Wintergérten und Ge-
wachshauser.

16.Die Traufe des Hauptdaches (traufseitiger Schnittpunkt der Auflenkante des
Umfassungsmauerwerkes mit der Oberkante der Dacheindeckung) darf bei den
Hauptgebauden des WA-Bereiches max. 0,90 m Uber der Rohdecke des ersten
Vollgeschosses liegen. Bei slidorientierten Fassaden (Abweichung von der geo-
graphischen Stdrichtung max. 25°) ist ausnahmsweise eine Traufhdhe von max.
2,50 m Uber der Rohdecke des ersten Vollgeschosses zuldssig. Untergeordnete
Gebauderiickspriinge (max. 50 % der Trauflange) werden hierdurch nicht be-
rihrt. Die Firsththe Gber Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden darf 8,50 m nicht
Uberschreiten.

17.Die Oberkante ErdgeschossfertigfulRboden darf max. 0,50 m tber der Fahrbahn-
oberkante der nachstgelegenen Sffentlichen Verkehrsflache liegen. Bezugspunkt

ist dabei der hochste Punkt der Schnittstelle von Gebaude und natlrlicher Ge-
landeoberkante.

18. Die Dachneigung darf 22° - 48° nicht Gber- bzw. unterschreiten.

19.Die Lange der Dacheinschnitte bzw. Gauben dirfen nicht mehr als 50% der
Trauflange betragen.

20.1m Geltungsbereich dirfen Einzelhauser mit max. 2 Wohneinheiten und Doppel-
hauser mit max. 1 Wohneinheit je Doppelhaushaélfte errichtet werden. in dem mit
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B gekennzeichneten Bereich dirfen Doppelhduser mit max. 2 Wohneinheiten je
Doppelhaushalfte errichtet werden.

21.In dem mit b festgesetzten Gebieten ist die geschlossene Bauweise gemaf § 22
(3) BauNVO bis zu einer Gesamtgebdudelange von max. 30,00 m zulassig.

5.8. immissionen

Fur das gesamte Plangebiet wurde von der Ingenieurgesellschaft Zech ein schall-
technischer Bericht Nr. LLO614.1 erstellt, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan
eingearbeitet wurden.

Grundlagen der vorliegenden Beurteilung der Gewerbeldarmsituation ist der aktuelle
Bebauungsplanentwurf. Des Weiteren wurden die Betriebsdaten der Firma "Werges”
am 20.02.2001 bei der Firma "Werges” aufgenommen und mit Rickfax vom
09.04.2001 von der Firma "Werges” bestatigt. Somit wurden diese bestatigten Be-
triebsdaten der Berechnung und Beurteilung der Gerduschsituation zugrunde gelegt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass unter Berlicksichtigung der geplanten Ge-
bietsabstufung im Bebauungsplan Nr. 85 bei Einhaltung der angegebenen Betriebs-
zustande ohne die Errichtung eines Larmschutzwalles Uberschreitungen des zulés-
sigen Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) tags im nachstgelegenen Allgemeinen
Wohngebiet sidlich und &stlich des Grundstiickes der Firma "Werges” zu erwarten
sind. An der vorhandenen Wohnbebauung an der "Halener Strafle” werden unter
Zugrundelegung der angegebenen Betriebsbedingungen die Immissionsrichtwerte
tags und nachts eingehalten.

Um sicherzustellen, dass im Plangebiet sowoh! im Mischgebiet als auch im Allgemei-
nen Wohngebiet die Immissionsrichtwerte durch die angegebene Nutzung ebenfalls
eingehalten werden, ist die Errichtung eines Larmschutzwalles mit einer Héhe von 3
m im daflr vorgesehenen Bereich an der ostlichen und stdlichen Grundstiicks-
grenze der Firma "Werges” zu errichten. In einem Teilbereich ist eine zusétzliche
Larmschutzwand mit einer Héhe von h = 1,5 m auf den 3 m hohen Wall aufzusetzen.

Der Larmschutzwail kann vom Ausgangspunkt der aufgesetzten Larmschutzwand
in Richtung zur "Halener Stralle" von einer Héhe von 3 m Gber Geldnde auf eine
Hohe von 1 m Ober Gelénde an der "Halener Stralle” auslaufen.

Zusatzlich wurde bei der Verkehrslarmberechnung bertcksichtigt, dass das Ortsein-
gangsschitd in den Bereich hinter die Anbindung an das geplante Wohngebiet verla-
gert wird und somit die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf der "Halener Strale” in
Richtung Siiden auf v = 50 km/h reduziert wird.

Unter Zugrundelegung dieser Ausgangsparameter wurde die Verkehrslarmsituation
im Plangebiet berechnet. Ohne die Errichtung eines Larmschutzwalles entlang der
"Halener Strale” ist von Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
in Teilgebieten des Plangebietes auszugehen. Somit ist die Errichtung eines Larm-
schutzwalles mit einer Héhe von h = 2,8 m im gekennzeichneten Bereich erforder-
lich. Bei Errichtung dieses Larmschutzwalles ist wahrend der Tageszeit von einer
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weitgehenden Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte im Bereich der
geplanten Allgemeinen Wohngebiete sowie im Mischgebiet &stlich der Firma
"Werges” auszugehen. Uberschreitungen treten durch die Einstrahlung des Ver-
kehrslarms im Bereich der Erschlieungsstralle sowije im sldlichen Randbereich des
Plangebietes auf.

Der Bebauungsplan gibt die Bepflanzung durch Pflanzliste vor. Im Fachbeitrag wird
diese konkret beschrieben.

Die Uberschreitungen werden durch entsprechende Festsetzungen passiver Schall-
schutzmalBnahmen bericksichtigt.

Die Einstufung in die Larmpegelbereiche gemall DIN 4109 auf Basis der Berech-
nungsergebnisse sind im Bebauungsplan dargestellt.

6.0. Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung wird Uber ein Trennsystem im Offentlichen Stratenraum gewéahr-
leistet und erhalt Anschluss an das bestehende Netz.

Es wurde eine Bodenuntersuchung durch die Priftechnik ZBL GmbH flr das Plan-
gebiet erstellt. Diese macht konkrete Aussagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser.

,Die Planung sieht vor, anfallendes Niederschlagswasser im Bereich des Bebau-
ungsplanes mdoglichst auf den Grundsticken der zukinftigen Wohnbebauung zu
versickern.

Fur die Bemessung von Versickerungsanlagen fur nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser ist das ATV-Regelwerk A 138 maflgebend. Gemal diesem
Regelwerk kommen fur Versickerungszwecke nur Lockergesteine mit einem Durch-
lassigkeitsbeiwert von K, = 5 x 10° m/s in Frage. Zudem sollte zwischen der Ver-
sickerungsebene (z.B. Mulden- oder Rigolenschle) und dem héchsten zu erwarten-
den Grundwasserstand moglichst eine wasserungsgesattigte Sickerungsstrecke
(Fiterwirkung) von 1 m eingehalten werden.

Die anstehenden feinkornfreien: bis feinkornarmen und somit nichtbindigen Sande
sind insgesamt durchlassig bis anndhernd stark durchldssig und entsprechen der
0.g. Anforderung an die Mindestdurchlassigkeit von K; = 5 x 10° m/s gut. Die die
Durchléssigkeit beschreibenden Durchldssigkeitsbeiwerte (K, — Werte) kdnnen fir
die angetroffenen Bodenarten abgeschatzt werden.

Der zur Filterung des Versickerungswassers vorgesehene Abstand des Grubenwas-
sers zur Anlagensohle von 1 m bei Hochstwasserstanden wird fir Flachen-, Muiden-
und Rohr/Rigolenversickerungen aufgrund des zu erwartenden héchsten Grundwas-
serstandes von ca. 3,0 m unter GOK sicher eingehalten.

Nach den Untersuchungsergebnissen ist im geplanten Bebauungsbereich eine Nie-
derschlagsversickerung nach ATV aus gutachterlicher Sicht gut durchfihrbar.”
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Da die Niederschiagsversickerung nach ATV aus gutachterlicher Sicht gut durch-
fuhrbar ist, wird folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan ergénzend
aufgenommen:

Bei der Realisierung der Bauvorhaben ist darauf zu achten, dass die Fldchenversie-
gelung auf ein Mindestmall beschréankt wird. Das anfallende Niederschlagswasser ist
als Brauchwasser oder/und auf den Grundstiicken zu versickern.”

Die festgesetzten Mindestgrundsticksgroten machen die Einrichtung der Regen-
riickhaltung auf den Grundstiicken moglich.

Eine Versorgung mit Trinkwasser und Elektrizitdt kann durch das vorhandene Netz
sichergestellt werden. Auf Grund der Nachbarschaft zur Begrabnisstétte im Osten
wird die Einrichtung von Brunnenaniagen aus Hygienegrinden ausgeschlossen.

Aus dem dffentlichen Trinkwassernetz kann eine Menge von 48 m*/ha fir L.oschwas-
serversorgung des Plangebietes zur Verfligung gestellt werden.

Im westlichen Grenzbereich des Plangebietes verlduft eine Trinkwasserleitung DN
250 zur Versorgung der Ortsteile Wersen und Halen. In diesem Bereich wird ein 2 m
breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen. Die festgesetzte Bepflanzung am
Boschungsful des Larmschutzwalles nimmt hierauf Rlcksicht, so dass die Zugéng-
lichkeit zur Trinkwasserleitung nicht gefahrdet ist.

Die im Bestand Gber das Plangebiet flUhrende 30 kV-Freileitung wird innerhalb der
Verkehrsflachen erdvertegt.

7.0. Eingriff in Natur und Landschaft

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist in der Anlage 4 "Okologische Fachbeitrag”
detailliert beschrieben und bewertet worden.

Far den Eingriff ist laut diesem Fachbeitrag, neben den Malinahmen innerhalb des
Bebauungsplangebietes, ein externer Ausgleich notwendig. Dieser wird durch eine
MaRnahme realisiert, die im Fachbeitrag beschrieben und durch einen Erschlie-
Rungsvertrag und einer Baulasteintragung offentlich-rechtlich gesichert ist. “Der
ErschlieBungstrager hat mit dem Flacheneigentimer der Ausgleichsflache einen
privai-rechtlichen Vertrag geschlossen, der als Anlage zum ErschlieBungsvertrag
gefahrt wird. Der Fachbeitrag ist als Anlage 4 diesem Bebauungsplan beigefugt. Die
Planflache der Kompensationsmafinahme ist auf dem Bebauungsplan
gekennzeichnet und befindet sich in Nachbarschaft zur Eingriffsflache.

Die Ausgleichsparzelle ist in der Gemarkung Wersen, Flur 21, Flursttick 80 teilweise,
in einer Grolkenordnung von 15103 m2 Hier wird eine Erstaufforstung mit
Edellaubgehdlzen realisiert.
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8.0 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich sind keine unter Denkmaischutz stehenden Geb&ude vorhan-
den. Um die Belange der Bodendenkmalpflege zu beriicksichtigen, wird folgender
Hinweis aufgenommen:

Dem Westfalischen Amt fir Archaologie / Amt flr Bodendenkmalpflege oder der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde, sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche,
sowie erdgeschichtliche Bodenfunde oder Verdnderungen und Verfarbungen in der
natlrlichen Bodenbeschaffenheit) unverzlglich zu melden. lhre Lage im Gelande
darf nicht verandert werden. (§§ 15 und 16 DschG NRW)

9.0. Stadtebauliche Kenndaten

Gesamtplangebiet 6,69 ha 100%

Wohnbauland 4,47 ha 67 %
Mischgebiet 0,97 ha 14 %
Verkehrswege 0,75 ha 12 %
Spielplatz 0,07 ha 1 %
Immissionsschutz 0,43 ha 6 %

10.0.SchluBbemerkung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird der Bereich einer verbindlichen Bau-
leitplanung zugefihrt. Es wird eine Wohnnutzung entwickelt, die diesen Siedlungsbe-
reich stadtebaulich abrundet und dringend bendtigten Wohnbedarf deckt.

Die in Nachbarschaft liegende gewerbliche Nutzung wird hierbei in seinem Bestand
und Erweiterungswunsch berlcksichtigt.

Aufgestellt:; 09.05.2001
erganzt: 12.09.2001
Erganzt: 10.01.2002
Anderung nach 12.08.2002
Offeniegung:

ergénzt; 22.08.2003

~4 e

Dipl.-Ing. B. Fietz
Beratender Ingenieur
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