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10. Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Lotte hat der Begriindung der Anderung am.00.:. 11 . 0 3ugestimmt.

Die Anderungsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf der Planzeichnung in der Zeit vom
Q4..08...0.3bis.0.5...09.. .Q BinschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gepriift und unverédndert/ergdnzt vom Rat
der Gemeinde Lotte in seiner Sitzung am 06.,.11....08ls Begriindung der 2. Anderung der Satzung gemiB
§ 34 (4) Nr. 1 und 3 gebilligt.

(Biirgermeister)




PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI

pbh

Ri/Sc-1201122-13
25.06.2003

GEMEINDE LOTTE

2. Anderung der

Satzung iiber die Abrundung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles Lotte-Halen

- (gem. § 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB)

Begriindung

Planverfasser: Planungsbiiro Hahm GmbH

Bearbeitung: Sigrun Miiller
Norbert Reimann

Stand: Juni 2003




PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI pbh

2

Inhalt:

1. ReChtSEIUNAIAZEN ......c.covviiiiitieis ittt s s b s b e s b s nasenssebssesssesesenensonas 3
2. AUFZADENSLEITUNG. ..ottt sttt se et s s e s e s stesetsasneteenseseesanessennens 3
3. Réaumlicher GeltungsbereiCh ............cucuciriieiiiiiiccrs ettt sas s e 4
4.  Situation des AnderungsbereiChes .................ovuovereeirrereseeeeeesreseesesssessesessens LY, L 4
5 PlanungSKONZEPLION. .......co. vttt et es s sr st as st ses st st easesesesaseesenesasesens 5
5.1 BebauungS
B2 WEHBEIT ..........co.coerionimsnismscsmmvssssssscrssssssmassisassrssirssesnssiinssussnonsmint srassnsorssssin Gssiosssrassssremsesssmsssassomnsons 5
Dl NTOEERAMI < s5ins:0m0551 0+ 5vmmswesssnm oasswasmsssi ohcsomesms sis anassinyessnies soadbnsssens s Soiss st rssednnsiisbnsonasSirsussaososppessmnshs 6
6 IMmiSSIONEN/ATHIASIEN.........c.cueviuiieieeiririiriicetsss st es s s s as st s es et sseesssessasaesenseeneas 6
7 Ver- und ENESOTGUNE ......oveuiiiririiriecietiiee e es et sassss et see s ctesssesasesessenensesesessssesesenssseesnenes 7
8. Kulturgiiter, Denkmalschutz und Denkmalpflege............ccciereiniieiirierieeeie e 8
9. K OSISHBCIIEINE ...vvs v rionsscsnssassersossansnssmssssesmensaserasnsseapissssmssssasessnsssstsbsssanssass sdsnssssnssmsarssissapssans subnsnes 8

10, VeI ahrenSVEIINETKE ...uovcriirnrieneesursssessnsesssasssossosssssassssessassstssnssssesssssnessssesssonsensnessssssssssesessssssesssesse 9




PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI pbh

1. Rechtsgrundlagen

Grundlagen der Satzungsénderung sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141,
ber. BGBI. 1998 1 S. 137)

- in Verbindung mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NW.S. 666/SGV.NW 2023)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. L. S. 132), zulétzt
geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBL. 11, S. 466)

- der Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBLI. 1991, S. 58)

- Landesbauordnung (BauONW) vom 07.03.1995 (GVBI. NW S. 218).

2. Aufgabenstellung

Die Gemeinde Lotte beabsichtigt, die Satzung iiber die Abrundung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles Lotte-Halen zu dndern.

Die gem. § 34 (4) S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB aufgestellte Satzung iiber die Festlegung und Abrundung des
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Bereich der StraBen Hasenkamp, Schanzenweg, Zum tiefen
Reck und Niederseester Weg soll fiir einen rdumlichen Teilbereich konkretisiert werden, um eine
stadtebaulich vertretbare, ortsangepasste VergroBerung der iiberbaubaren Fliachen zu erwirken.
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3. Riumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich der Satzung wird mit seiner Fliche wie folgt begrenzt:

im Nordosten: durch den siidwestlichen Rand der Verkehrsfliche Hiinenweg (Flurstiick Nr.
784)

im Siiden: durch die nordliche Grenze des Schanzenweges (Flurstiicke Nr. 698, 771)

im Siidwesten: durch die nordostliche Grenze der Verkehrsfliche Niederseester Weg (K 15)
(Flurstiick Nr. 153) -

im Nordwesten: durch die siidostliche Grenze der Verkehrsfliche Hasenkamp (Flurstiick Nr. 165)

Mit Rechtskraft der Satzungsdnderung verliert der iiberlagerte Teil der urspriinglichen Satzung seine
Giiltigkeit.

Die Verkehrsflichen trennen den rdumlichen Geltungsbereich der Satzungsinderung von den
benachbarten B-Planen Nr. 24 ,,Zuschlag™ und Nr. 43 ,,Sportplatz Halen*.

Alle Grundstiicke befinden sich in der Flur 3 der Gemarkung Halen. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist der zeichnerischen Darstellung im Plan zu entnehmen. Die Katastergrundlage
wurde vom Katasteramt des Kreises Steinfurt mit Datum vom 18.12.2001 erstellt.

4, Situation des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich befindet sich im nordwestlichen Randbereich des Ortsteiles Halen. Ein
unmittelbarer Kontakt zur freien Landschaft (Wald) ergibt sich jedoch nur an den beiden
Kreuzungspunkten des Hasenkamp mit dem Niederseester Weg (K 15) sowie dem Hiinenweg. Uber eine
Strecke von ca. 170 m grenzt die Flache eines Sportplatzes an, die durch eine begriinte Verwallung eine
optische Abschirmung erfahrt. Ansonsten ist der Geltungsbereich von vorhandener Wohnbebauung
umgeben.

Das Gelinde fillt in dem Ortsteil tendenziell in norddstlicher Richtung; innerhalb des Planbereiches
besteht eine leichte Gelandebewegtheit. Topographische Auffilligkeiten sind nicht vorhanden.

Der Bereich ist gekennzeichnet durch eine vornehmlich an den StraBen orientierte, lockere Bebauung mit
frei stehenden Wohngebiduden. Nur teilweise erfolgte eine Bebauung in zweiter Reihe. Der innere
Bereich des Plangebietes ist frei von baulichen Anlagen und wird iiberwiegend gértnerisch genutzt. Die
Grundstiicke erstrecken sich von den umgebenden Verkehrsflichen bis in das Zentrum hinein.
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. Planungskonzeption
5.1 Bebauung

Festsetzungen zur Art der Nutzung wurden bislang nicht getroffen und sollen auch zukiinftig nicht
erfolgen.

Derzeit fehlende riickwértige Baugrenzen verhindern eine ergéinzende Bebauung in zweiter Flucht.

Die nun festgesetzten Baugrenzen erlauben eine groBziigige Bebauung der Grundstiicke in zwei Reihen.
Weitgehend einheitlich ist der Abstand mit 5,0 m zu den umgebenden Verkehrsflichen geregelt. Eine
Ausnahme besteht nur bei der spitzwinkligen Kreuzung vom Hiinenweg und Hasenkamp, um die
Sichtbeziehung nicht durch bauliche Anlagen zu erschweren bzw. um dem vorhandenen Baukérper
Rechnung zu tragen.

Parallel zur duBeren wird mit 40,0 m Versatz eine innere Baugrenze festgesetzt. Eine Ausnahme wird nur
angesichts des baulichen Bestandes von Haus Hasenkamp Nr. 32a vorgenommen. Das so entstehende
Baufeld ist ausreichend dimensioniert, um zwei Bauk&rper mit ca. 10,0 — 20,0 m Abstand hintereinander
zu errichten. Gleichzeitig bleibt der Innenbereich des Quartiers frei von baulichen Anlagen, da diese
(auch Nebenanlagen) nur innerhalb des iiberbaubaren Bereiches zulédssig sind. Mit dieser einheitlichen
Baugrenzenfestlegung soll eine groftmogliche Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer erreicht
werden.

52 Verkehr

Der Ortsteil Halen ist im Wesentlichen iiber die KreisstraBen Nr. 15 und Nr. 23 an das umgebende
Verkehrsnetz angebunden. Die K 15 (Niederseester Weg), die iiberwiegend Ziel- und Quellgebiets-
verkehre fiir Halen bewiltigt, fithrt unmittelbar am Anderungsbereich vorbei. Dort verkehrt auch eine
Buslinie.

Angesichts einer noch zu erwartenden zusdtzlichen Bebauung mit max. 15 Wohngebéduden ist nicht von
nennenswerten Verkehrsmengenzuwichsen auszugehen. Sowohl die KreisstraBe als auch die anderen
drei ErschlieBungsstraBen konnen diese Verkehre problemlos bewiltigen.

Eine ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt auch zukiinftig ausschlieBlich von den vorhandenen
Verkehrsflachen aus. Die ggf. gewiinschte riickwirtige ErschlieBung muss iiber private Zufahrten
erfolgen.

Bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen.
Durch die beabsichtigte Neugestaltung des Einmiindungspunktes des Schanzenweges auf den

Niederseester Weg ist das Flurstiick Nr. 698 als Verkehrsflache entbehrlich und wird daher ebenfalls als
»Allgemeines Wohngebiet*“ festgesetzt.
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5.3 Gestaltung

Die im Anderungsbereich festgesetzten Gestaltungsvorgaben bleiben angesichts der bereits
vorherrschenden Vielfalt bewusst groBziigig. Innerhalb des Anderungsbereiches sowie auch im nahen
Umfeld wurden die Hauptgebdude einheitlich mit Neigungsdichern und nahezu einheitlich als
Satteldicher versehen. Deren Neigung unterliegt einer groBeren Spanne.

Von daher wird die Dachform, um zumindest bei diesem optisch wirksamen Aspekt eine gewisse
Homogenitét zu erzeugen, wie bisher als Neigungsdach festgelegt. Zur Bewahrung der Einheitlichkeit
des Siedlungsbildes werden dariiber hinaus Hohenfestsetzungen vorgenommen, die sich an der
Hohensituation der nichstgelegenen Verkehrsflichen orientieren. Die Eingangshohe der Baukorper
(OKFF) ist dabei ergénzend zur bisherigen Satzung auf max. 0,5 m und die Firsthohe auf max. 9,5 m
begrenzt.

54 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Anderung der bestehenden § 34-Satzung stellt gemiB § 21 Bundesnaturschutzgesetz keinen Eingriff
in Natur und Landschaft dar, der entsprechend der gesetzlichen Vorgaben méglichst gering gehalten und,
falls unvermeidlich, ausgeglichen werden miisste.

Dem Vermeidungsgrundsatz wurde grundsitzlich dadurch Rechnung getragen, dass eine Flicheninan-
spruchnahme in der freien Landschaft zugunsten einer Baugebietsnachverdichtung unterbleibt. Gleich-
zeitig wird der bebaubare Bereich innerhalb des Plangebietes auf einen 40 m breiten Bereich beschrinkt
und denkbare Umweltbeeinflussungen auf das erforderliche MaB reduziert.

Dennoch sollen zur Stabilisierung des Skologischen Gleichgewichtes folgende MaBnahmen erfolgen:

Das auf den Grundstiicken niedergehende Niederschlagswasser ist einer grundstiicksbezogenen
Versickerung zuzufiihren. Das gilt auch fiir Grundstiickszufahrten/-zuwegungen.

Mindestens 20 % der baulich in Anspruch genommenen Grundstiicke sind mit standortgerechten,
heimischen Pflanzen zu versehen und dauerhaft zu unterhalten.

Eine allgemeine Vorpriifung zur Ermittlung der Notwendigkeit einer Umweltvertréglichkeitspriifung (im
Sinne des UVPG) ist nicht erforderlich.

6. Immissionen/Altlasten

Die Verkehrsbelastungen der umgebenden ErschlieBungsstraBen sind nicht so hoch, dass daraus
erhebliche Beeintrichtigungen fiir das Wohngebiet entstehen kénnten.

Die sich nach innen erméglichende bauliche Verdichtung wird zudem durch die bereits vorhandenen
auflen liegenden Gebéude geschiitzt.

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflichen im Sinne des Gemeinsamen Runderlasses des
Ministeriums fiir Stadtentwicklung und Verkehr, des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen und des
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Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 15.05.1992 innerhalb des Plangebietes
sind nicht bekannt und aufgrund der derzeitigen Nutzung der Flichen nicht zu erwarten.

s Ver- und Entsorgung

Die ndtigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den offentlichen Verkehrsflichen verlegt. Das
Schmutzwasser wird iber die vorhandenen Schmutzwasserkandle dem Klirwerk zugeleitet. Die
ordnungsgeméfie Abwasserbeseitigung auf Grundlage genehmigter Pline ist damit sichergestellt.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserversickerung kommt ein Gutachten' zu folgender Aussage:

»Die anstehenden nichtbindigen Sande sind insgesamt durchldssig bis annzhernd stark durchlissig und
entsprechen der Anforderung an die Mindestdurchlassigkeit von ke= 5 x 10 m/s gut*.

»Der zur Filterung des Versickerungswassers vorgesehene Abstand des Grundwassers zur Anlagensohle
von 1 m bei Hochstwasserstédnden wird jedoch auch fiir flache Versickerungsanlagen, d.h. fiir Flachen-,
Muldenversickerungen, aufgrund des zu erwartenden héchsten Grundwasserstandes von ca. 0,7 m unter
GOK nicht eingehalten.

Insgesamt ist nach den Untersuchungsergebnissen im geplanten Bebauungsbereich eine Niederschlags-
wasserversickerung nach ATV aus gutachterlicher Sicht somit lediglich eingeschrinkt in Zeiten geringer
Grundwasserstinde (Sommermonate) moglich. In Zusammenhang mit einer Gelindeerhhung aus
durchldssigem Fiillsand (ke = 5 x 10 m/s bis 5 x 10” m/s) bei Durchfithrung der BaumafBnahme kann
eine ErhShung der Filterstrecke und somit eine Verbesserung der Filterwirkung fiir Flichen- und
Muldenversickerungen erreicht werden, sodass in Verbindung mit technischen Einrichtungen zum
Abfiihren von Niederschlagswasser in Zeiten hoher Grundwasserstinde (z.B. in den offentlichen
Regenwasserkanal) Fliachen- oder Muldenversickerung erfolgen kdnnen®.

Nur diese beiden Versickerungsformen (gemé ATV 138) sollen zur Anwendung kommen, wobei die
Verkehrsflichen iiber dem hochsten Grundwasserstand liegen sollen.

Ein Notiiberlauf kann an die 6ffentliche Verkehrsflichenentwisserung ermoglicht werden, die durch den
Schanzenweg dem Regenriickhaltebecken Ossenmoor zugefiihrt wird.

Es wird jedoch angeregt, durch Zisternen auf den privaten Grundstiicksflichen das Niederschlagswasser
zuriickzuhalten und als Brauchwasser zu verwenden, um Abflussspitzen zu reduzieren und den
Trinkwasserverbrauch zu verringern.

Die Strom- und Gasversorgung sowie die Trinkwasserbereitstellung wird gewihrleistet.

Zur Einsparung von Energie soll der Bau von Niedrig-/Nullenergiehiuser bei den privaten Bauherren an-
geregt werden. Die Dachfléchen kdnnen zur Solarenergienutzung verwandt werden.

! Pritftechnik ZBL GmbH, Gutachterliche Stellungnahme Nr. 01.71.7840.02, B-Plan Nr. 71 ,Hiinenweg-West* in
Lotte, Osnabriick, 02.05.2002
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8. Kulturgiiter, Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Baudenkmiler vorhanden, Bodendenkmaler sind nicht be-
kannt. Uber einen entsprechenden Hinweis in der Planzeichnung wird jedoch auf die Meldepflicht fiir
etwaige Bodenfunde hingewiesen. Kulturgiiter werden durch die Realisierung der zusétzlichen
Bauméglichkeiten nicht beeintréachtigt.

9. Kostenschitzung

Da keine zusitzlichen &ffentlichen Infrastruktureinrichtungen vorgesehen sind, entstehen keine in den
gemeindlichen Haushalt einzustellenden derartigen Kosten.
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