Begriindung
zur Satzung iiber die Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
Lotte-Halen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB

1. Aufstellungsbeschluff, Planungskonzept

Der Rat der Gemeinde Lotte hat in seiner Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, eine Satzung
gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB iiber die Festlegung und Abrundung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles Halen im Bereich der StraBen "Hasenkamp",
"Schanzenweg", "Zum tiefen Reck" und "Niederseester Weg" aufzustellen.

Die Satzung soll die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Abrundﬁng der in diesem
Bereich bereits bestehenden Wohnbebauung schaffen.

Die nordlich des "Schanzenweg" gelegenen Grundstiicke, die gem. § 4 Abs. 2 a des MaBnah-
mengesetzes zum Baugesetzbuch in den Satzungsbereich einbezogen sind, sollen zur Deckung
des dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung ausschlieBlich mit Wohngebduden bebaut wer-
den.

Die Satzung wird erlassen, um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung der noch nicht be-
bauten Grundstiicksfldchen zu sichern.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung wird wie folgt umgrenzt:
Im Nordwesten: durch die StraBe "Hasenkamp",

im Norden: durch das an der StraBe "Hasenkamp" gelegene Flur-
stiick 307, Flur 3, und ausgehend vom Flurstiick 189,
Flur 3, parallel zur StraBe "Schanzenweg" bis zur
StraBe "Zum tiefen Reck",

im Osten: durch die StraBen "Zum tiefen Reck", "Niederseester
Weg" und "AchmerstraBe”,

im Siidwesten und Stiden: durch die StraBe "Hasenkamp" und die StraBen
"Niederseester Weg" (KreisstraBe Nr. 15) und
"Everskamp".

Der Planbereich ist in dem zur Satzung gehorenden Plan geometrisch eindeutig gekennzeich-
net.

3. Planungsvorgaben

Der Flichennutzungsplan stellt fiir den Satzungsbereich Wohnbauflichen, Flichen fiir den
Gemeinbedarf und Griinflachen dar.

4. Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die BauNVO ist die vorhandene ndhere Umgebungsbebauung als
" Allgemeines Wohngebiet" im Sinne des § 4 BauNVO zu charakterisieren.

Fiir die nach § 4 Abs. 2 a BauGB-MaBnahmenG in den Satzungsbereich einbezogenen Flé-
chen, die im Plan schraffiert dargestellt sind, wird festgesetzt, daB hier nur Wohngebaude zu-
lassig sind. Die Einbeziehung dieser Flichen dient der Deckung des dringenden Wohnbedarfs
der Bevolkerung.



5.

7.

8.

MaB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Grundfldchen-
und GeschoBflichenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse der Bebauung der nidheren Umge-
bung bestimmt. Im Plangebiet iiberwiegen eingeschossige Wohngebéude in offener Bauweise.
Die gem. § 17 BauNVO in "Allgemeinen Wohngebieten" zuldssigen Hochstwerte werden nicht
erreicht. '

. Uberbaubare Grundstiicksfliiche

Zur Gewibhrleistung eines ausreichenden Sicherheitsabstandes zwischen dem an den Satzungs-
bereich nérdlich angrenzenden Wald und der zukiinftigen Bebauung werden fiir die nach § 4
Abs. 2 a BauGB-MaBnahmenG einbezogenen Flichen Baugrenzen festgesetzt, so daB eine Ab-
standfliche von max. 25 m entsteht. Auf diesen nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind
Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuléssig.

Gestaltung

Zur Anpassung an das charakteristische Gestaltungsbild des Ortsteiles Lotte-Halen und im
Sinne eines sich harmonisch einfiigenden Bauvorhabens, sind neue Wohngebdude mit geneig-
ten Dachfliachen zu errichten.

ErschlieBung

8.1 VerkehrserschlieBung

Die #uBere ErschlieBung des Plangebietes ist iiber die angrenzende KreisstraBe Nr. 15 gesi-
chert. Auch fiir die innere ErschlieBung des Plangebietes kann auf vorhandene StraBen
zuriickgegriffen werden.

8.2 Ver- und Entsorgung

9.

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitit wird durch die zustindigen Versorgungstréger si-
chergestellt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB an die vorhandene Kanalisation
in den bestehenden ErschlieBungsstraBen. Die anfallenden Abfallstoffe werden im Rahmen der
offentlichen Miillabfuhr unter Beachtung der geltenden Abfallgesetze ordnungsgemaB entsorgt.

Auswirkungen der Planung, Umweltvertriglichkeit

9.1 Immissionsschutz

Nordéstlich grenzt an das Plangebiet ein landwirtschaftlicher Betrieb an.

Aufgrund der giinstigen Lage entgegen der Hauptwindrichtung, der Abschirmung durch Ge-
holzbestinde und durch die Anordnung der Gebéiude auf der Hofstelle, den bereits siidlich vor-
handenen Wohngebiuden sowie der im Zusammenhang mit der engeren Umgebung sich dar-
stellenden typischen dorflichen Struktur, sind die mit der ordnungsgemdBen Landwirtschaft
verbundenen Geriusche und Geruchseinwirkungen als ortsiiblich und zumutbar anzusehen.

9.2 Altlasten, Verdachtsflichen

Innerhalb des Satzungsbereiches sind Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten nicht be-
kannt und aufgrund der bisherigen Nutzungen auch nicht zu vermuten.



9.3 Natur und Landschaft

Nach § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Bauleitplanung, insbesondere die unter Abs. 5 auf-
gefiihrten Belange, zu beriicksichtigen. Hierzu gehoren neben anderen Belangen (z. B. Wohn-
bediirfnisse der Bevolkerung, Bediirfnisse der Wirtschaft etc.) auch die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes, die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie
das Klima. '

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft ist die Eingriffsregelung des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beachten.

Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.d. Gesetzes sind Verdnderung der Gestalt oder Nutzung
von Grundflichen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild er-
heblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen.

Durch § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes wird mit unmittelbarer Geltung bestimmt, daB
dann, wenn bei der Aufstellung, Anderung, Ergidnzung oder Aufhebung von Bauleitplinen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, iiber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren unter entsprechender Anwendung des § 8
Abs. 2 Satz 1 und der Vorschriften iiber ErsatzmaBnahmen i.S.d. § 8 Abs. 9 nach den Vor-
schriften des BauGB und des BauGB-MaBnahmengesetzes in der Abwigung nach § 1 BauGB
zu entscheiden ist. Dies gilt auch fiir Satzungen gem. § 34 BauGB.

Dies bedeutet, daB die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wie alle anderen
Belange in die Abwigung einzustellen sind, wobei dem Belang des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, wie jedem anderen Belang auch, nicht von vornherein ein bestimmtes Ge-
wicht zukommt.

Insbesondere geht er nicht grundsitzlich anderen Belangen vor.

Die Elemente der Eingriffsregelung (ohne § 8 Abs. 3 BNatSchG) sind dabei nicht unmittelbar,
sondern entsprechend, d. h. angepaBt an die GesetzmaBigkeiten der Bauleitplanung als eine
alle Anspriiche an die Bodennutzung integrierende Gesamtplanung anzuwenden.

9.4 Auswirkungen der Plahung

Der Planbereich umfaBt im wesentlichen bereits bebaute Bereiche, gértnerisch genutzte Frei-
flaichen und Wald.

Erhebliche oder nachhaltige Auswirkungen auf die Luft und das Klima sind durch die Aufstel-
lung dieser Satzung nicht zu erwarten, da durch die vorgesehene Bebauung keine wesentlichen
Beeintrichtigungen des Luftaustausches und der Besonnung etc. zu erwarten sind. Wesentliche
Luftverunreinigungen werden aufgrund der geplanten Wohnbebauung ebenfalls nicht erwartet.

Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete etc. werden nicht betroffen, so daB auch z. B.
eine Gefihrdung des Trinkwassers nicht zu erwarten ist.

Um die Grundwasserneubildung zu fordern, werden die Bauherren verpflichtet, Grundstiicks-
zufahrten, Stellplitze etc. mit wasserdurchlassigen Beldgen zu gestalten. Dariiber hinaus wird
den Bauherren empfohlen, das unbelastete Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu ver-
sickern. Verunreinigungen des Grundwassers sind nicht zu erwarten, zumal die Abwisser tber
das bestehende Kanalisationsnetz der Kldranlage zugefiihrt werden.

Auswirkungen auf den Boden sind insofern zu erwarten, als durch die Errichtung der Gebéude
mit den Zufahrten etc. und die Anlage der ErschlieBungsstraBen der Mutterboden abgetragen
und die Bodenoberfliche versiegelt wird, so daB diese Flichen keine dkologischen Regelungs-
funktionen mehr iibernehmen konnen.

Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile, Biotope etc. werden durch die Planung
nicht betroffen. Auch sonstige besondere Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
liegen fiir den Planbereich nicht vor.



Soll im Planbereich vorhandener Waldbestand fiir Bauzwecke in Anspruch genommen werden,
ist - in Absprache mit der Unteren Forstbehorde - ersatzweise Wald an anderer Stelle neu an-
zulegen.

9.5 Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Auswirkungen

Nach § 8 Abs. 2 des BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft ("Eingriffe") zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch MaBnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Bei der Auslegung des Begriffes "Vermeidbarkeit" ist jedoch zu beachten, daB zunichst einmal
dem Wortlaut nach jede Beeintriachtigung von Natur und Landschaft vermeidbar ist, indem der
Eingriff unterlassen wird. Bei einem solchen Verstindnis dieses Begriffes wire jedoch jeder
Eingriff vermeidbar und die gesetzliche Regelung damit unsinnig. DaB der Gesetzgeber den
Begriff der Vermeidbarkeit so nicht verstanden hat, ergibt sich bereits aus dem Wortlaut des
§8 Abs.2 Satz1l des BNatSchG, nach dem ‘"unvermeidbare Beeintrichtigun-
gen ... auszugleichen" sind (s. auch Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 22.01.1992).

Nach dieser Rechtsauffassung ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn sie unterlassen wer-
den konnte, ohne das mit dem jeweiligen Vorhaben verfolgte Ziele in Frage zu stellen.

Um den Bedarf an Wohnbauflichen decken zu konnen, sind entsprechende Bauflichen zur
Verfiigung zu stellen, so daff der damit verbundene Eingriff als unvermeidbar anzusehen ist.
Zur Minimierung, Kompensation, Durchgriinung sowie zum Ausgleich fiir die Inanspruch-
nahme von Freiflichen wird nachstehendes im Rahmen der Vorhabenverwirklichung beriick-
sichtigt:

- Pflanzgebote im Ubergang zum Wald im Bereich der nach § 4 Abs. 2 a BauGB-MaBnah-
menG einbezogenen AuBlenbereichsflichen,

- Verpflichtung zur Verwendung wasserdurchlédssiger Beldge fiir Grundstiickszufahrten, Stell-
platze etc.,

- Empfehlung, unbelastetes Niederschlagswasser zu versickern oder fiir Bewisserungszwecke
zu verwenden.

Diese Ausgleichsmafnahmen dienen als "Vorteilsausgleich" fiir die Inanspruchnahme der
Grundstiicke fiir bauliche Zwecke.

Uber einen Hinweis im Bebauungsplan wird sichergestellt, daB die Realisierung dieser Pflanz-
gebote im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens iiber eine entsprechende Auflage durchge-
setzt wird.

', Die ndrdlich des Schanzenweges fiir die Errichtung von Wohngebiuden in den Satzungsbereich
nach § 4 Abs. 2 a BauGB-MaBnahmenG einbezogenen AufBenbereichsflachen sind - obwohl
derzeit abgeerntet - als Waldflichen i. S. d. § 2 BWaldG i. V. m. § 1 LFoG anzusehen.

Im Vorgriff auf eine geplante Bebauung (Bebauungsplan-Entwurf Nr. 2 b "Wohnpark Halen")
sind bereits 1984 auf einer unmittelbar nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Fliche
Ersatzaufforstungen i. S. d. LFoG durchgefiihrt und als Ersatzflichen von der zustindigen
Forstbehorde anerkannt worden (siehe hierzu auch Stellungnahme der Unteren Forstbehorde v.
09.03.94).

Mit der vorgenommenen Neuanlage von Wald als ErsatzmaBnahme ist fiir diesen Bereich
sowohl forstlichen als auch Belangen von Natur und Landschaft qualitativ als auch quantitativ
angemessen entsprochen worden, weshalb der geplante Eingriff hier als ausgeglichen angese-
hen werden kann.




Fiir die dariiber hinaus durch die Satzung betroffenen Vorhaben ist die Eingriffsregelung gem.
Landschaftsgesetz NW anzuwenden.

10. Denkmalschutz

Baudenkmiler sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.
Bei der Erteilung einer Baugenehmigung ist in den Bauschein folgender Hinweis aufzunehmen:

"Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mau-
erwerk, Einzelfunde, aber auch Veridnderungen und Verfirbungen in der natiirlichen Bo-
denbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmadlern ist der Gemeinde
und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfilisches Museum fiir Archédologie - Amt
fir Bodendenkmalpflege -, Miinster (Tel. 02 51/21 05-2 52) unverziiglich anzuzeigen (§§ 15
und 16 Denkmalschutzgesetz). "

Aufgestellt im Mai 1994
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