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1. Begriindung zum Bauleitplanentwurf

1. Aufstellungsbeschluss / raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Lotte beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Seniorenwohnen an der
Dorfkirche”. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.03.2010 durch den Rat der Gemeinde gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich des Planes befindet sich im zentralen Bereich des Ortsteilen Wersen.
Der Geltungsbereich wird folgendermaBen begrenzt:

- im Norden: weitgehend durch den nérdlichen Rand des Flurstiickes Nr. 469 (StraBe Entenbrook)
im Ost-West-Verlauf

- im Osten: durch den westlichen Rand des Flurstiicks Nr. 514 (Halener StraBe)

- im Stden: durch die Nutzungsgrenze zwischen Pastorat und Kindergarten (innerhalb von
Flursttick Nr. 560)

- im Westen: durch die Ostgrenze des Flurstticks Nr. 470 (DorfstraBe)
Alle Flurstticke befinden sich in der Gemarkung Wersen, Flur 19.
Der Katasterbestand wurde am 25.03.2010 digital vom Katasteramt Steinfurt tibernommen.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig festgesetzt.
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- 2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Das im Ortsteil Alt-Lotte vorhandene Seniorenheim mit angegliedertem Seniorenbetreuten Wohnen
stellt dort eine ausreichende Versorgung dar. Vergleichbare Einrichtungen fehlen jedoch bislang in den
Ortsteilen Wersen, Blren, Halen. Deshalb soll zunachst in zentraler Lage des Ortsteiles Wersen eine
derartige Einrichtung erméglicht werden. Ein privater Trager mochte das Vorhaben zwischen Halener
StraBe und DorfstraBe realisieren.

Weil das bestehende Planungsrecht in dem relevanten Bereich die Realisierung einer entsprechenden
Wohnnutzung nicht ermdglicht, sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 74 die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden
drei bestehende Bebauungsplane jeweils in Teilen tiberlagert. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr.
74 ,Seniorenwohnen an der Dorfkirche” verlieren die Uberlagerten Teile der bestehenden
Bebauungsplane ihre Giiltigkeit.

Da es sich bei der geplanten MaBnahme um eine Nachverdichtung des bebauten Siedlungsbereiches
und damit um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, die GréBe der festgesetzten
Grundflache (i. S. v. § 19 (2) BauNVO) weniger als 20.000 m? betragt, die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht besteht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.
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3. Berlcksichtigung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Lotte mit seiner vierten Anderung ist der
Geltungsbereich des Plangebietes teilweise als , Wohnbauflache” (nordéstlicher Bereich und teilweise
als ,Gemeinbedarfsflache” mit den Zweckbestimmungen ,Kindergarten” (6stlicher Bereich) bzw.
.kirchliche Zwecke" (westlicher Bereich) dargestellt.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Innenstadtentwicklung mit seinen Festsetzungsinhalten (gem&B § 13a BauGB)
nicht beeintrachtigt wird, kann dieser Bebauungsplan Nr. 74 auch abweichend von den Darstellungen
des FNP aufgestellt werden. Eine Anpassung des FNP ist jedoch als 1. Berichtigung vorgesehen (vgl.
Anhang).
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4. Situation des Geltungsbereiches

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich im Zentrum des Ortsteiles Wersen. Es handelt sich um
einen Ubergangsbereich zwischen ortskerntypischen sozialen Versorgungs- und Infrastruktur-
einrichtungen einerseits sowie Wohnnutzungen andererseits.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das zur 6stlich angrenzenden Halener StraBe hin
orientierte Pastorat der evangelischen Kirchengemeinde. Unmittelbar stdlich angrenzend liegt der
kirchliche Kindergarten mit seinen Gebauden sowie seinen AuBenspielflachen. Weiter stidlich bzw.
stidwestlich befinden sich Sparkasse, Rathaus und Volksbank mit teilweise zum Geltungsbereich
orientierten Parkplatzflachen.

Die Geltungsbereichsflache selbst stellt sich iberwiegend als extensiv genutzte ruderalisierte Wiese mit
sporadischer Randeingriinung (kleine Einzelbdume/Bilische) dar. Die Wiese ist mit zwei Toren
bestanden und wird als Bolzplatz genutzt. Nahezu mittig im Geltungsbereich befinden sich drei
Einzelbdume unterschiedlicher GréBe. Das teilweise zweigeschossige Pastorat wird von einer schmalen
Gartenflache mit Geholzen an der Halener StraBe umgeben.

Gegenuber den umgebenden Flachen befindet sich der Geltungsbereich in einer Senkenlage von bis
zu ca. 1,5 Meter gegeniiber den umliegenden Verkehrsflachen und tlw. tber 2,0 m gegentiber der
Terrasse des Pastorates.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden bislang von folgenden drei Bebauungspldanen bestimmt:

- B-Plan Nr. 26 ,Ortskern Wersen”, Festsetzung Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung
Kindergarten

- B-Plan Nr. 27 ,Brookwiesen — 1. Anderung”, Festsetzung Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung , Kindergarten” sowie , Gemeindehaus”

- B-Plan Nr. 33 , Brookwiesen-Nord", Festsetzung Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung
kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sowie Allgemeines Wohngebiet

(nordlich des Pastorates)

Ein Vorkommen artenschutzrelevanter Faunen- oder Florengruppen ist nicht bekannt.
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5. Planungsabsichten

Auf Grundlage der Konzeption des Vorhabentragers soll eine funktional und gestalterisch aufeinander
abgestimmte Wohnanlage fur Senioren entstehen, die auch Angebote fir ,betreutes Wohnen”
beinhaltet.

5.1 Art der Nutzung

Der gréBere Teil des Geltungsbereiches war bislang als Gemeinbedarfsflache (u. a. zur Erweiterung des
Kindergartens) vorgesehen. Ein derartiger Bedarf hat sich in den vergangenen Jahren allerdings nicht
ergeben und ist zukiinftig auch nicht absehbar. Deshalb soll eine Wohnnutzung erméglicht werden,
die auf eine Zentralitat und eine Nahe zu Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen angewiesen
ist. Planungsrechtlich sind derartige Wohnanlagen in einem , Allgemeinen Wohngebiet” zuléssig.

Auch Anlagen fiir kirchliche Zwecke sind in diesem Gebietstypus nach Baunutzungsverordnung
(BauNvO) allgemein zuldssig. Deshalb kann das vorhandene Pastorat als Bestandteil der
Nutzungsartenfestsetzung unverandert weiter betrieben werden. Um das vornehmlich auf das
Wohnen ausgerichtete Gebiet jedoch nicht durch hohe Verkehrsmengen durch i. d. R. groBflachige
gewerbliche Anlagen zu belasten, sollen die ansonsten ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen grundsatzlich ausgeschlossen werden.

5.2 MaB der Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll eine der zentralen Lage entsprechend hohe Dichte erfahren.
Deshalb werden die gemaB § 17 (1) BauNVO festgelegten Obergrenzen von 0,4 GRZ
(Grundflachenzahl) und von 0,8 GFZ (Geschossflachenzahl) bei maximal zweigeschossiger Bauweise
sowie GFZ 1,0 bei dreigeschossiger Bauweise festgesetzt. Die dreigeschossige Bauweise bleibt auf
einen kleinen Bereich, der sich am meisten zum Rathaus und damit zum Ortskern hin orientiert,
beschrankt. Dadurch wird dem Verdichtungsaspekt im Siedlungsschwerpunkt des Ortsteils in
besonderem MaBe entsprochen, ohne jedoch den durch die vorhandenen Baustrukturen gebildeten
Rahmen der MaBstablichkeit zu stéren. Zusatzlich wird zur maximalen Zahl der Vollgeschosse eine
absolute Bauhoéhe als Obergrenze fixiert, um eine optische Einbindung in umgebende Strukturen zu
gewadhrleisten. Diese entspricht den bisherigen Vorgaben der fiir Teilbereiche des Geltungsbereiches
bislang anzuwendenden 6rtlichen Bauvorschrift.

Die Bauweise wird teilweise als geschlossen festgesetzt, womit ggf. grenzibergreifend
zusammenhangende Gebdudefronten entstehen kénnen. Im  westlichen und stdwestlichen
Geltungsbereich ergibt sich eine Dichte, die kurze Wege zwischen den einzelnen Wohnnutzungen und
Wohnerganzungsfunktionen (z. B. Verwaltungs-/Pflegeeinrichtungen) erméglicht. Ansonsten soll wie
in den nérdlich angrenzenden Bereichen eine offene Bauweise festgesetzt werden. Die iberbaubare
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Grundstlcksflache orientiert sich weitgehend an den Randern der randlichen Verkehrsflaichen und
ermdglicht damit Spielrdume bei der baulichen Realisierung.

Das MaB der baulichen Nutzung wird damit gegentber der vorhandenen Rechtssituation
(Bebauungsplane mit Festsetzungen Allgemeines Wohngebiet/Gemeinbedarfsflache) konkreter
festgelegt. Eine Erhohung wird jedoch nicht zwingend bewirkt, da auch eine Gemeinbedarfs-
festsetzung eine intensive Grundstiicksnutzung (fir den festgelegten Nutzungszweck) erméglicht.

' 5.3 Gestaltung

Fir den bislang als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzten Teil des Bebauungsplanes Nr. 33
.Brookwiesen-Nord" gilt eine ,Ortliche Bauvorschrift” aus dem Jahr 1990. Da diese Gestaltungs-
satzung nicht mehr in allen Punkten den derzeitigen Planungs- und Gestaltungsvorstellungen
entspricht und zudem die Handhabung von zwei parallel geltenden Satzungen (mit zudem unter-
schiedlichen rdumlichen Geltungsbereichen) den Umgang mit deren Inhalten erschwert, sollen die
wesentlichen Gestaltungsvorgaben im Bebauungsplan selbst erfolgen.

Als ortsbildpragend wird die Dachform in Verbindung mit der jeweiligen Neigung gesehen. Innerhalb
des Plangeltungsbereiches ergibt sich durch das Pastorat insofern eine aus dem Bestand resultierende
Vorgabe als der Baukdrper mit seinem relativ steilen Satteldach eine Verkehrsflaichen begleitende
Abgrenzung zur Halener StraBe bewirkt.

Der nordlich und westlich anschlieBende Bereich soll jedoch einen eigenstandigen Charakter erhalten.
Die Dachneigung ist. im Hinblick auf ein modernes Architekturkonzept gegentiber der umgebenden
Bebauung reduziert — wobei jedoch die Dachform des Satteldaches grundsatzlich gewahrt bleibt. Nur
fir den 3-geschossigen Gebdudetrakt ist eine Sonderform — das Zeltdach — vorgesehen, um die
Gebdudeform auch durch die Dachauspragung zu betonen. Im Hinblick auf das Gesamt-
erscheinungsbild sind Abfallcontainer, die sich im Bereich der ErschlieBungsstraBen befinden sollten,
einzugriinen. '
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6. ErschlieBung

' 6.1 VerkehrserschlieBung

Die duBere verkehrliche ErschlieBung flr Kraftfahrzeuge ist einerseits tiber die Verkehrsflachen An der
Dorfkirche / Halener StraBe und andererseits (iber die DorfstraBe / Westerkappelner StraBe
vorgesehen.

Direkt von der Halener StraBe aus wurde bislang nur der 6stlichste Teil des Geltungsbereiches
erschlossen. Eine Offnung der Verkehrsflache Entenbrook zur Halener StraBe erfolgte u.a. aufgrund
der Sichtverhaltnisse in der Einmiindungssituation nicht.

Damit war im Rahmen der 1. Offenlegung des Bebauungsplans eine Zufahrt fiir den nérdlichen Teil
nur Uber die StraBe An der Dorfkirche und dann Entenbrook oder DorfstraBe méglich; der stidliche Teil
konnte aus stidostlicher Richtung tber die DorfstraBe angefahren werden.

Eine Durchfahrung der DorfstraBe istwar wegen einer bestehenden Abpollerung zwischen den
Hausern 32a und 34 nicht méglich. FuBlaufig und fir Radfahrer sollte jedoch eine Durchgangigkeit
Uber die gesamte Flhrung der DorfstraBe und tber den Entenbrook bis zur Halener StraBe nutzbar
bleiben.

Angesichts vielfacher Blrgeranregungen und auf Basis der grundsatzlichen Zustimmung des Kreises
Steinfurt zu einer verkehrlichen Anbindung der StraBe Entenbrook an die KreisstraBe 23 wurden die
Vor- und Nachteile einer Verkehrsflachenverkntpfung fiir den motorisierten Verkehr abgewogen.

Das Ergebnis dieser Abwagung sieht tiberwiegend Vorteile, die aus einer kurzwegigen Erreichbarkeit
des Plangeltungsbereiches von einer regionalen Verkehrsanbindung, einer besseren Orientierbarkeit
flir Bewohner, Besucher und Dienstleistungserbringer des Plangeltungsbereiches sowie einer
Entlastung der umgebenden WohngebietsstraBen fiir einen gréBeren Anwohnerkreis resultieren.
Mégliche Nachteile anderer Anwohner bei einem Neuanschluss stellen sich demgegentiber eher klein
dar.

Die deshalb vorgesehene Verknipfung der beiden Verkehrsflachen fiir Kfz-Verkehre erfordert einen
Ausbau, der Begegnungsverkehre und eine sichere Zu-/Einfahrt im Bereich der KreisstraBe erméglicht.
Hinreichende Sichtverhéltnisse sollen gewahrleistet und die Verkehrssicherheit durch Beschrankungen
der Zu-/Abfahrtmdglichkeiten im Bereich der privaten Grundstiicke erhéht werden. Die vorhandene
Zufahrt zum Gebdaude Nr. 4 (Pastorat) bleibt weiter zulassig.

Der &ffentliche Personennahverkehr ist in Form einer Buslinie mit Haltestelle in der Halener StraBe
vorhanden.
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| 6.2 Ver- und Entsorgung

Das bestehende Leitungsnetz kann weiterhin die Ver- und Entsorgung des gesamten
Geltungsbereiches gewahrleisten.

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der geplanten Versiegelung und
gleichzeitig geringen Versickerungsfahigkeit nicht innerhalb der Geltungsbereichsflache versickern.
Deshalb ist eine komplette Ableitung in das lokal vorhandene Trennsystem erforderlich. Durch die
Wohngebietsausweisung ist gegentiber den bestehenden Planungsfestsetzungen nicht mit einer
erhohten Niederschlagswasserableitung zu rechnen. Die Niederschlagswasserableitungseinrichtung ist
hinsichtlich der zu erwartenden Ableitungsmenge ausreichend dimensioniert.

Die Léschwasserversorgung soll aus dem Trinkwassernetz erfolgen.

Zwei Schmutzwasserleitungen tangieren den Plangeltungsbereich in seinem nordwestlichen Teil. Sie
sind mit einem Leitungsrecht kenntlich gemacht.

Nach Auskunft der Unteren Wasserbehorde ergibt sich aus Griinden des Hochwasserschutzes keine

Verpflichtung zur Aufhéhung des Geldndes; eventuell ist Auffillung zur Gewahrleistung der
Niederschlagswasserableitung jedoch erforderlich.
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7. Immissionen

Der Plangeltungsbereich und seine Umgebung sind durch die verkehrliche Frequentierung der
angrenzenden  Verkehrsanlagen vorbelastet. Durch die bauliche Inanspruchnahme der
Geltungsbereichsflachen werden die Verkehrsbewegungen im Umfeld zwar zunehmen, voraussichtlich
jedoch nicht mehr als dies bei einer Bebauung auf Grundlage der bestehenden planungsrechtlichen
Festsetzungen der Fall ist. Andererseits wird der Geltungsbereich durch die benachbarten
Verkehrsflachen belastet.

Deshalb wurde in diesem Bauleitplanverfahren eine Schalltechnische Untersuchung' durchgefiihrt um
zu prifen, ob erhebliche Beeintrdchtigungen fiir die vorhandenen sowie geplanten sensiblen
Nutzungen vorliegen und wie diesen begegnet werden. Dabei wurden die beiden Hauptverkehrs- und
Schallquellen Halener StraBe sowie Parkplatz nérdlich des Rathauses betrachtet. Das Gutachten
kommt zu folgenden Aussagen:

.Die Berechnungsergebnisse zur Verkehrslarmsituation zeigen, dass in Teilen des Plangebietes die fir
Allgemeine Wohngebiete anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte von 55 d(A) tags und
45 dB(A) nachts tberschritten werden.

Somit sind fur schitzenswerte Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 in diesen
Uberschreitungsbereichen LarmschutzmaBnahmen vorzusehen. Zur Festsetzung der erforderlichen
SchallschutzmaBnahmen wurden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt”. ,Zusatzlich sind
zum Teil Anforderungen an schallgedampfte Luftungseinrichtungen fir zum Schlafen geeignete
Raume zu stellen.

Schiitzenswerte AuBenwohnbereiche sollten so weit wie méglich im Schallschatten der zugehérigen
Gebdude angeordnet werden, dann sind in der Terrassenlage insgesamt keine unzuldssigen
Gerauschimmissionen [...] zu erwarten. Auch [...] Dachterrassen [sollten] mdglichst im Schallschatten
der zugehorigen Gebdude angeordnet werden. Da jedoch auch in den straBenzugewandten
Dachbereichen [...] der Orientierungswert nur um bis zu 4 dB(A) tags Uberschritten wird und
entsprechend der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV eingehalten wird, kénnen in diesem Bereich
auch AuBenwohnbereiche [...] ohne weitergehende schallabschirmende MaBnahmen zugelassen
werden”.

Dies kann auch vor dem Hintergrund akzeptiert werden, dass das geplante Wohngebiet (iber
ebenerdige Aufenthaltsflachen verfigen soll, die ggf. als Ausweichrdume in Zeiten héherer
Verkehrsbelastung genutzt werden.

! Zech Ingenieurgesellschaft, Schalltechnischer Bericht Nr. LL5967.1/01 iiber die Ermittlung und Beurteilung der Verkehrs-
und Gewerbeldrmsituation im Rahmen der Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. 74 ,Senioren-Wohnen an der
Dorfkirche” in der Gemeinde Lotte-Wersen, Lingen, 24.08.2010
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.Im Einwirkungsbereich befindet sich der 6ffentliche Parkplatz des Rathauses Wersen. Dieser Parkplatz
ist jedoch auch Bestandteil der Gaststattennutzung der Ratsstuben Wersen und ist somit [...] im Sinne
des Gewerbeldrms [...] zu beurteilen.

Die zugehérigen Berechnungsergebnisse haben gezeigt, dass hierbei die lauteste Nachtstunde, in der
der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) im Bereich der geplanten Nutzung einzuhalten ist, als kritisch zu
bewerten ist.

In der Regel ist von einer eingeschrankten Nutzung bei einer typischen Nutzung durch
Gaststattenbesucher des Parkplatzes auszugehen. Hierbei werden voraussichtlich lediglich die oberen
16 Stellpldtze der Parkplatzanlage genutzt. Unter Berlicksichtigung dieses Ansatzes ist von einer
Einhaltung des Immissionsrichtwertes auch in der lautesten Nachtstunde auszugehen.

Die weiteren Ergebnisse haben gezeigt, dass eine Maximalauslastung — mit einer kompletten
Entleerung aller Stellplatze im unteren und oberen Bereich der Parkplatzanlage innerhalb der lautesten
Nachtstunde — zu Richtwerttiberschreitungen im Bereich der geplanten Wohnbebauung [...] fiihren
wiirde. Der Richtwert von 55 dB(A) fir seltene Ereignisse wird jedoch eingehalten.

Bei einer eingeschrankten Nutzung nachts — mit Einschrankung der Nutzung der Stellpldtze im unteren
Bereich auf maximal 22 Stellplatze im stdwestlichen Bereich und einer maximalen
Bewegungshaufigkeit innerhalb der lautesten Nachtstunde von 0,5 Bewegungen je Stellplatz und
Stunde - ist ebenfalls von einer Einhaltung des Immissionsrichtwertes [...] auszugehen. Nach
Einschatzung der Gemeinde Lotte ist nicht davon auszugehen, dass die beschriebene
Maximalauslastung — mit einer kompletten Entleerung aller Stellpldtze innerhalb der lautesten
Nachtstunde — reprasentativ fir den Standort ist. Im Regelfall — mit Veranstaltungsnutzungen — ist
demnach eher der eingeschrankte Betrieb realistisch.

Falls notwendig, soll durch die Gemeinde eine Regelung herbeigefiihrt werden, dass im Nachtzeitraum
in der Zeit von 22:00 bis 06:00 Uhr im unteren Bereich nur die maximal 22 Stellplatze im
stidwestlichen Bereich genutzt werden kénnen.

Bei Begutachtung des Parkplatzes im Sinne von offentlichen Stellpldtzen nachts ist von einer
Einhaltung des schalltechnischen Orientierungswertes des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1 von 45 dB(A) -
selbst bei einer kompletten Entleerung wahrend der Nachtzeit — im Bereich der geplanten

Wohnbebauung auszugehen.

Spitzenpegelliberschreitungen sind bei einer bestimmungsgemaBen Nutzung des Parkplatzes nicht zu
erwarten”.

Somit besteht kein Erfordernis zu planungsrechtlichen Regelungen.
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8. Okologie / Griinflachen

Im Plangeltungsbereich befinden sich keine an sich wertvollen Grinstrukturen. Einzig ein Baum
(Buche) in der zentralen Flache weist aufgrund seines Alters und Wuchses einen gegeniiber den
anderen Geholzen erhéhten Wert auf.

Angesichts der zentralen Lage innerhalb der zuknftigen Baufliachen und insbesondere im Hinblick auf
die zur Gewahrleistung der Entwasserung erforderlichen Geldndeauffillungen kann dessen Bestand
voraussichtlich nicht gewahrleistet werden, weshalb auf eine Erhaltungsgebotsfestsetzung verzichtet

wird.

Eine Festsetzung 6ffentlicher Griinflachen ist nicht vorgesehen. Bei einer Versiegelung von maximal
60 % der Grundflache verbleiben mindestens 40 %, die sich als Gartenflache gestalten lassen.

Ein Vorkommen artenschutzrechtlicher Faunen- oder Florengruppen ist nicht bekannt.

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen sind auf den Flachen selbst und im unmittelbaren
Umfeld nicht bekannt.

9. Planverwirklichung / Bodenordnung

Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich groBteils im kirchlichen
Eigentum. Gesprache wurden auch mit den anderen direkt bertihrten Eigentimern bereits gefiihrt.
Bodenordnende MaBnahmen sind deshalb voraussichtlich nicht erforderlich.

10. Flachenbilanz

Das Allgemeine Wohngebiet weist eine GréBe von ca. 0,73 ha, die Verkehrsfliache von 0,08 ha auf.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst damit ca. 0,81 ha.
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- 11. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Bau- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. In der Nachbarschaft befindet
sich jedoch die evangelische Kirche als Baudenkmal.

Eine Beeintrachtigung dieses Denkmals ergibt sich durch die vorliegende Planung allerdings nicht.

12, Abwégung méglicher Umweltauswirkungen

Im Kapitel Il (Beschreibung und Bewertung mdglicher Umweltauswirkungen) werden die
mdglicherweise zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung der zugelassenen Nutzungen
beschrieben. Danach ergeben sich gegeniiber der bisherigen planungsrechtlichen Situation keine oder
allenfalls sehr geringfligige zusétzliche Beeintrachtigungen der Umweltmedien. Deshalb sollen die
stadtebaulichen Zielsetzungen, die sich in den Festsetzungen des Planes niederschlagen, in vollem
Umfang realisiert werden kénnen.
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lI: Beschreibung und Bewertung méglicher Umweltauswirkungen

1. Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

1.1 Geologie / Béden

Naturrdumlich und morphologisch ist der Planungsraum dem Naturraum des Osnabriicker Hiigellandes
zuzurechnen. Es handelt sich um das Westerkappelner Flachwellenland.

Im Plangebiet sind als Bodentyp typischer Gley, vereinzelt Aumoorgley, vorhanden. Der Boden wird als
mittelgriindig mit meist stark schwankendem Grundwasserstand beschrieben.

Entsprechend der Karte der schutzwirdigen Boéden NRW vom Geologischen Dienst NRW wird der
Boden als nicht schutzwiirdig eingestuft.

Altlasten (Altstandorte, Altablagerungen) sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt.

1.2 Gewasser / Grundwasser

In unmittelbarer Nachbarschaft sind keine offenen Gewadsserstrukturen vorhanden. Ca. 130 m
nordlich, am Rande der Wohnbebauung, befindet sich ein Nebengewadsser, das in 6stlicher Richtung
zur Dite flieBt. Diese weist einen Abstand von tber 100 m zum Plangeltungsbereich auf. Eine
Hochwassergefahrdungssituation ist nicht gegeben.

Durch die bisherige Versiegelung der Flachen ist im Bereich des Pfarrheimes nur eine eingeschrankte
Anreicherung des Grundwassers moglich. Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat durch diese

oder unmittelbar benachbarte Nutzungen sind nicht bekannt.

Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht.

1.3 Klima / Lufthygiene

Aufgrund der teilweise versiegelten Flache, aber insbesondere wegen der umliegenden Bebauung ist
im Planungsbereich tendenziell mit einem typischen Stadtklima (trocken, warm, hohe
Temperaturamplitude) und einer fur derartige Nutzungen allenfalls geringen Frischluftproduktion zu
rechnen.
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Angesichts der geringen Flachenneigung sind Luftbewegungen Uberwiegend durch Windeinflisse
bewirkt. Ausgesprochene Kaltluftleitbahnen sind im Nahbereich nicht vorhanden. Durch die integrierte
Lage der Flachen ist von einer geringen Windexponiertheit auszugehen.

1.4 Arten / Lebensgemeinschaften

Die ostlich gelegene und ca. 100 m entfernte Duteniederung ist als Landschaftsschutzgebiet (L 08
Dutetal) und gleichzeitig als Biotopverbundflache regionaler Bedeutung ausgewiesen.

Ein Vorkommen gefahrdeter Arten ist im Geltungsbereich sowie im Planungsraum nicht bekannt.

Durch die Nutzungen der Flache sowie die benachbarten Siedlungsbereiche ist eine stark
anthropogene Uberpragung festzustellen.

1.5 Orts- / Landschaftsbild

Das Ortsbild ist im Geltungsbereich durch den umgebenden Gebdudebestand sowie die &ffentlichen
Verkehrsflachen und unregelmaBige randliche Griinstrukturen bestimmt.

Aufgrund der Uberwiegend leichten Tieflage des Geltungsbereiches sind dessen Flachen von den
unmittelbar angrenzenden Verkehrsflachen gut einsehbar.

1.6 Mensch / Gesundheit
Bedingt durch die Besiedlung / Versiegelung des Umfeldes des Geltungsbereiches bestehen geringe

klimatische Vorbelastungen. Die verkehrlichen Aktivitdten auf der Halener StraBe erzeugen (u. a.
durch Schalleinfliisse) eine sptirbare Belastungssituation. }

1.7 Kultur / Sachgtter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaler noch Naturdenkmaler
vorhanden. In der ndheren Umgebung befindet sich die evangelische Kirche als Baudenkmal.

Okologisch bedeutsame Sachgditer sind nicht vorhanden.
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1.8 Wechselwirkungen

Die anthropogenen Nutzungen beeinflussen samtliche Umweltmedien und bewirken auch
Wechselwirkungen zwischen den Medien. Weitergehende besondere Wechselwirkungen zwischen
den verschiedenen Umweltmedien, die tber die bereits beschriebenen hinausgehen, sind jedoch nicht

erkennbar.
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2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfuhrung der Planung

' 2.1 Boden

Durch die Festsetzung im Bebauungsplan wird fiir einen groBen Teil der Fliche eine Versiegelung der
Bdden zugelassen. Es bestehen allerdings bereits faktische Versiegelungen durch die Verkehrsflache
Entenbrook, das Pastorat und dessen ErschlieBungsflichen. Dariiber hinaus ermdglichen die
vorhandenen Bebauungspléne bereits Grundstiicksinanspruchnahmen, die einerseits klar definiert sind
(Allgemeines Wohngebiet im Nordosten mit GRZ 0,4), andererseits eine vergleichbare Versiegelung
(Gemeinbedarfsflache) erwarten lassen. Somit werden durch den neuen Bebauungsplan rechtlich
keine zusatzlichen Bodeninanspruchnahmen bewirkt.

2.2 Wasser

Das Niederschlagswasser kann angesichts der zuldssigen Versiegelung und der zu erwartenden
Bodenstruktur kaum dauerhaft auf der Flache selbst versickern. Angesichts der intensiven Nutzung im
Ortskern ist auch eine ortsnahe Riickhaltung der Niederschldge nicht méglich. Dies war auch bereits
Bestandteil des bestehenden Planungsrechtes.

Deshalb wird weiterhin eine weitergehende Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich.

' 2.3 Kima / Lufthygiene

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes mit der damit verbundenen baulichen Dichte
kénnen gegenuber den bisher zuldssigen Nutzungen der Flachen vsl. vergleichbare kleinrdumige
Klimabeeinflussungen entstehen. Der tendenziell vorhandene trocken/warme Siedlungsstandort bleibt
erhalten.

2.4 Arten / Lebensgemeinschaften

Durch die rechtliche Konkretisierung/Neuausrichtung der Flachennutzung entstehen keine strukturell
veranderten Lebensbedingungen fiir die im Planungsraum vorhandenen Arten. Es wird weiterhin ein
stark anthropogen gepragter Lebensraum bleiben, der ein unverdndertes Artenspektrum aufnehmen
kann. Nachhaltige Populationsverluste sind deshalb nicht zu befirchten. Planungsrelevante Arten
werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bertihrt.
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' 2.5 Orts- / Landschaftsbild
Auswirkungen auf das Ortsbild sind prinzipiell nicht zu erwarten, da die bislang bereits zulassige

Bebauung eine vergleichbare Ortsbildveranderung erbringen wiirde wie die rechtlich bereits zuldssige
Bebauung.

2.6 Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit der Umgebung sind durch
die beabsichtigten Nutzungsénderungen vsl. nicht zu erwarten.

Wesentliche Verdnderungen des Verkehrsaufkommens auf den umgebenden StraBen werden durch
die neuen Festsetzungen im Vergleich zum vorhandenen Planungsrecht nicht eintreten.

Durch passive SchutzmaBnahmen konnen die Schallbelastungen auf ein vertragliches MaB reduziert
werden.

2.7 Kultur / Sachguter

Kulturelle Funktionen sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben nicht beeintrachtigt. Baudenkmdler
in der Nachbarschaft werden durch die Plandnderung in ihrer Bedeutung und Auspragung nicht
tangiert.

2.8 Wechselwirkungen

Die bereits vorhandenen Wechselbeziehungen der Umweltmedien werden durch’ das Planungs-
vorhaben allenfalls geringfiigig verdndert.

Uber die bereits vorab beschriebenen Beeinflussungen werden keine erheblichen zusatzlichen
Belastungen durch Wechselwirkungen erwartet.
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3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen

3.1 Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen

Grundsatzlich wird durch die vorgesehene verdichtete Nutzung des zentralen Siedlungsbereiches die
Ausweisung von Bauflachen in Ortsrandlage tendenziell reduziert bzw. vermieden.

Da es sich bei der MaBnahme im Wesentlichen um die Modifizierung einer bereits zuldssigen
baulichen Nutzung handelt, kénnen vorhandene Infrastruktureinrichtungen (StraBe, leitungs-
gebundene Versorgungsmedien) weiterhin genutzt und diesbezlgliche Eingriffe an anderer Stelle
vermieden werden.

Zusatzliche erhebliche Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild werden durch reglementierende
Festsetzungen (Geschossigkeit, Bauhthe, Dachform) ebenfalls vermieden.
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| 3.2 Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Im beschleunigten Verfahren (gemaB § 13a BauGB) gelten die durch die Anderung / Aufstellung des
Bebauungsplanes bewirkten Eingriffe in Natur und Landschaft als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Damit wird dem Vorhaben der Verdichtung des Innenbereiches gegenlber " einer 6rtlichen
AuBenentwicklung Rechnung getragen. Eine rechnerische Ermittlung von Eingriffen sowie deren
Kompensation ist nicht erforderlich.

(Siegel)

Aufgestellt:
Osnabriick, 06.12.2010
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Anhang
1. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Lotte

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan soll wie nachfolgend abgebildet, im Wege der Berichtigung an
die durch den Bebauungsplan Nr. 74 veranderte stadtebauliche Situation angepasst werden

Gemeinde Lotte, B-Plan Nr. 74 , Seniorenwohnen an der Dorfkirche” 23 |



9
HAALIZAIZIN10004011 Lot te B-Plan 74 Seniorenwohnen an der Dorfhkirche\Pline\FNP

10004011_FNP_02.dw

WIRKSAMER FLACHENNUTZUNGSPLAN
M. 1:5.000

™\

obh<~

PLANUNGSBURO HAHM

PLANZEICHENERKLARUNG
- Grenze des
Berichtigungsbereiches

Darstellungen (gemaR § 5 (2) BauGB)

(, Wohnbauflachen
Z

Flachen fiir Gemeinbedarf
Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienenden Gebaude
und Einrichtungen
Kindergarten
Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Lotte hat die 1. Berichtigung des Fléchen-
nutzungsplanes gem. § 13a Abs. 2 BauGB In seiner Sitzung am

Inkrafttreten

Der Beschiuss der 1. igung des Flach gspianes ist
am onsiiblich ger worden.

Die 1. Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist damit am

Lotte den ..............

Birgermeister

Proj. Nr. 10 004 011

ph®®

Beratung * Planung « Baulefung

Mindener Strafle 205 Teieton (0541) 1619 -0
49084 Osnavricx Teetax (0541) 1898 - 111
E-Mai imeet PLAN

1. BERICHTIGUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES

M. 1:5.000

/ Gemeinde Lotte
> 1. BERICHTIGUNG DES

FLACHENNUTZUNGSPLANES



