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1. Anlass / Vorgeschichte

Anlasslich des Wunsches von Anwohnern, im Bereich ihrer Grundstiicke zusatzliche Baumdg-
lichkeiten zu erhalten, soll seitens der Gemeinde Lotte Uber den Erlass einer AuBenbereichs-
satzung fur den Bereich ,Im Bollering” Planungsrecht geschaffen werden.

Vom Rat der Gemeinde Lotte wurde bereits in der Sitzung am 19.12.1991 u.a. fUr einen Bereich
3 ,Im Bollering” eine Satzung fir bebaute Bereiche im AuBenbereich der Gemeinde Lotte gemaR
§ 4 Abs. 4 des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes beschlossen.

Die Bezirksregierung in Minster hat mit Verfligung vom 26.06.1992 mitgeteilt:

.Dieser Bereich musste ganzlich ausgeklammert werden, weil unmittelbar an die Autobahn
angrenzend ein gesundes Wohnen nicht zu gewahrleisten ist. Inwieweit Einzelzustimmungen
u. U. zum Erfolg fiihren kdnnen, bleibt dem jeweiligen Antrag vorbehalten”.

Es wurde eine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend gemacht. Die Satzung konnte somit
nicht rechtsverbindlich werden.

Die A 1 wurde in der Zwischenzeit 6-streifig und mit einer Larmschutzwand versehen ausgebaut.
Hierzu hat die Niedersachsische Landesbehérde flr StraBenbau und Verkehr in Osnabrick die
errechneten Beurteilungspegel gemaB Planfeststellung zum 6-streifigen Ausbau der BAB A 1 zur
Verfligung gestellt.

Von der Bezirksregierung in Minster wurde auf Anfrage telefonisch mitgeteilt, dass nun evtl. far
den westlichen Bereich der StraBe ,Im Bollering” eine AuBenbereichssatzung erlassen werden
kann.

Auf der Grundlage der von der Niedersachsischen Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr
vorgelegten Berechnungsergebnisse und Beurteilungspegel zur Verkehrslarmberechnung sowie
einer gutachterlichen Stellungnahme zur Verkehrslarmsituation im Bereich der geplanten
AuBenbereichssatzung ,Im Bollering” soll ein gegeniber der Ursprungsabsicht reduzierter
Bereich als AuBenbereichssatzung gemaR § 35 (6) BauGB festgesetzt werden.
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2. Ziel / Wirkung der AuBenbereichssatzung

Die Gemeinde Lotte ist gemaB § 35 (6) BauGB ermachtigt, fur bebaute Gebiete im
planungsrechtlichen AuB3enbereich, in denen bereits eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
vorhanden ist, durch Satzung zugunsten des Wohnungsbaus und ggf. kleinerer,
wohnvertraglicher Handwerks- und Gewerbebetriebe 6ffentliche Belange, die einem
Bauvorhaben gem. § 35 (3) BauGB entgegengehalten werden kénnten, unwirksam werden zu
lassen. Durch die Satzung wird rechtlich bewirkt, dass AuBenbereichsvorhaben wie Vorhaben
gemaR § 35 (4) BauGB ,beglnstigt” sind und nach § 35 (2) BauGB bewertet werden.

Die AuBenbereichssatzung andert nicht grundsatzlich den AuBenbereichscharakter. Den
.Sonstigen Vorhaben” gemal § 35 (2) BauGB kann jedoch nicht entgegengehalten werden, dass
sie im Widerspruch zu Darstellungen des Flachennutzungsplanes (hier: ,Flachen fir die
Landwirtschaft”) stinden oder das Entstehen oder die Verfestigung einer Splittersiedlung
bewirken. Alle weiteren 6ffentlichen Belange (wie z. B. schadliche Umwelteinwirkungen, Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Erweiterung einer Splittersiedlung) kénnten dem
Vorhaben weiterhin entgegen gehalten werden.
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3. Voraussetzungen fiir die AuBenbereichssatzung

Zum Schutz des AuBenbereiches st eine erleichterte Zulassung von Vorhaben an enge
Voraussetzungen gekniUpft. Die Satzung soll eine sinnvolle und stadtebaulich geordnete
Entwicklung von Splittersiedlungen im AuBenbereich ermdéglichen. Dabei muss es sich um einen
bebauten Bereich handeln, der nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in dem
bereits Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.

Der Bereich ,,Im Bollering” besteht ausschlieBlich aus wohnbaulich genutzten Gebauden.

Im Satzungsbereich befinden sich 5 Wohngebaude. Unmittelbar benachbart und zur Autobahn
BAB 1 orientiert, liegen 4 weitere Wohnhdauser. Landwirtschaftliche Nutzungen finden auf den
berlhrten Grundstlicken nicht statt. Auf der sidwestlich gelegenen Hofstelle Plimer werden
keine landwirtschaftlichen Aktivitdten mehr betrieben. Andere landwirtschaftliche Erwerbs-
betriebe befinden sich in der unmittelbaren rdumlichen Nachbarschaft nicht. Umgebende
Freiflachen werden seit kurzem far Weihnachtsbaumkulturen genutzt.

Die AuBenbereichssatzung kann dort zur Anwendung gelangen, wo eine vorhandene Bebauung
das far einen Ortsteil im Sinne von § 34 (1) BauGB erforderliche Gewicht (von etwa 15
Wohngebauden) noch nicht erreicht hat aber andererseits ein siedlungsstruktureller Ansatz (von
etwa 5 Wohngebauden) vorhanden ist. Hinsichtlich eines derartigen Siedlungsansatzes ist
insbesondere eine Fullung bestehender Liicken zu verfolgen.

Der fur diese AuBenbereichssatzung gewdhlte Bereich erflllt damit in vollem Umfang die
erforderlichen Voraussetzungen. Es wird die Mdglichkeit der SchlieBung baulicher Licken
erdffnet. Ein AuBenwachstum wird nicht beginstigt. Das Satzungsgebiet ist mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Einschrankungen der landwirtschaftlichen Produktion
finden nicht statt.

Durch diese AuBenbereichssatzung werden zudem keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet
und eine Beeintrachtigung von Schutzgttern im Sinne der FFH-Richtlinie liegen nicht vor.
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‘4. Ausgangslage

Der Geltungsbereich der Satzung liegt nordéstlich des Ortsteils Alt-Lotte der Gemeinde Lotte und
beinhaltet in der Gemarkung Lotte, Flur 24, die Flurstlicke Nr. 38, 41, 42, 43, 44, 45 ganz sowie
das Flurstick Nr. 40 als Verkehrsflache teilweise.

Ostlich benachbart befindet sich getrennt durch Grundstiicke mit 4 Wohngebauden die
Autobahn (BAB 1 — Hansalinie).

Ansonsten grenzen vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen, mit Koniferen bepflanzte
Weihnachtsbaumkulturen, sowie in einem kleinen Teilbereich eine Geholzflache, an.

Samtliche Grundsticke befinden sich direkt an der Verkehrsflache Im Bollering, die unmittelbar
vor der Autobahn in einer Wendeanlage endet. Die 5 Wohngebdude des Geltungsbereiches
orientieren sich zur Verkehrsanlage. Nebengebdude befinden sich auch in den rickwartigen
Grundstlcksbereichen. Zwischen den Gebduden liegen Garten- bzw. Grinflachen, die Optionen
flr eine bauliche Verdichtung bieten.

Die Hohenlage der ErschlieBungsstraBe bewegt sich zwischen ca. 63,6 und 65,4 m U NN. Der
Hochpunkt befindet sich im Gabelungsbereich der Verkehrsflache Im Bollering.

Die in der Deutschen Grundkarte (DGK 5) dargestellte 10 kV-Freileitung im nérdlichen Bereich ist
nicht mehr existent.

Altstandorte bzw. Altablagerungen sind im Geltungsbereich nicht bekannt.
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5. ErschlieBung

Die erganzende Bebauung soll sich lagemaBig an der Verkehrsflache ,Im Bollering” orientieren.
Diese Verkehrsflache entspricht dem Ausbaustandard der gemeindlichen ErschlieBungsstraBen im
AuBenbereich und kann die zusatzlich zu erwartenden Kfz-Verkehre problemlos aufnehmen.

Eine Schmutzwasserdruckrohrleitung ist vorhanden und im Hinblick auf die zusatzlichen
Bebauungsmaoglichkeiten ausreichend dimensioniert. Eine Trinkwasserleitung DN 100 ist im
Bereich der Verkehrsflache ebenfalls vorhanden und sichert die Wasserversorgung und den
Brandschutz. Die auf die Flachen auftreffenden Niederschlagswasser kénnen wie bislang auch
zukinftig auf den groBen Grundsticken versickert werden.

Eine Versorgung mit weiteren Medien ist durch Ausbau vorhandener Systeme méglich.

Seitens des Landschaftsverbandes (LWL — Archdologie fur Westfalen) wird auf Folgendes hingewiesen:
.Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (Kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren Denkmalbehérde und der

LWL-Archaologie fur Westfalen, AuBenstelle Minster(Tel. 0251 / 591 8911) unverzlglich anzuzeigen
(8§ 15 und 16 DSch@G).”
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6. Zulassigkeitsbestimmungen fiir Vorhaben

GemaB § 35 (6) BauGB konnen in AuBenbereichssatzungen nahere Bestimmungen Uber die
Zulassigkeit von Vorhaben getroffen werden. Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung richtet sich
die planungsrechtliche  Zuldssigkeit von Wohnzwecken und kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben nach § 35 (6) BauGB in Verbindung mit § 35 (2) BauGB.
Unter kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben sind nur solche Betriebe zu verstehen, die wegen
ihrer geringen Stérwirkung gemaB § 4 (2) Nr. 2 BauNVO auch in einem , Allgemeinen Wohngebiet”
zulassig waren. Die Zulassigkeit von Vorhaben gemal § 35 (4) BauGB bleibt im Geltungsbereich der
Satzung unberlhrt. Um den Gebietscharakter nicht zu verdndern, sind nur Einzel- und Doppelhauser
mit nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig. Doppelhduser gelten beziglich der Anzahl der
Wohneinheiten als zwei Einzelhduser. Die GréBe der Baugrundstlicke muss, um keine zu hohe
bauliche Verdichtung zu erhalten, mindestens 800 m2 betragen. Die FlachengréBe ist an die
tatsachliche ortliche Grundstickssituation angepasst. Zur Fortfiihrung des regelmaBigen Erscheinungs-
bildes sind die Hauptbaukdrper nur entlang der Verkehrsflache innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zuldssig.
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‘7. Immissionsschutz

Zum Schutz vor Larmimmissionen, die im Wesentlichen durch die BAB 1 bewirkt werden und durch die
errichtete Schallschutzwand nur teilweise reduziert werden kénnen, sind weitere SchutzmaBnahmen
passiver Art erforderlich. Diese in der Planzeichnung festgelegten MaBnahmen begriinden sich aus
einer gutachterlichen Stellungnahme' zum Schallschutz.

Wahrend in einer Zone A (Im Bollering 8-10) weiterhin hohe Schallbelastungen vorliegen, die eine
Ausklammerung aus dem Bereich der AuBenbereichssatzung nahe legen, trifft das Gutachten zu den
Ubrigen Bereichen folgende Aussagen:

.Bereich Zone B

Der als Zone B gekennzeichnete Bereich umfasst die Objekte 255 (Im Bollering 3), 256 (Im Bollering 4),
257 (Im Bollering 6) und 258 (Im Bollering 7). In diesem Bereich ergeben sich folgende
Beurteilungspegel:

- Tags wird zum Teil der schalltechnische Orientierungswert von 60 dB(A) im Sinne der DIN
18005-1 zwar Uberschritten, der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) jedoch
unterschritten. Somit ware bei einer Abwagung im Sinne der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (gesunde Wohnverhaltnisse auch in Mischgebieten) tags von
keinen unzuldssigen Gerauschimmissionen auszugehen. AuBenwohnbereiche waren bei
dieser Abwagung auch ohne zusatzliche schallabschirmende MaBnahmen denkbar. Am
Objekt 255 (Im Bollering 3) ist sogar von einer Einhaltung des schalltechnischen
Orientierungswertes von 60 dB(A) tags auszugehen.

- Nachts werden der schalltechnische Orientierungswert von 50 dB(A) sowie auch der
Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) an einigen Fassaden Uberschritten. Somit wére in diesem
Bereich fir gesunde Wohnverhéltnisse ein passiver Ausgleich im Sinne der DIN 4109 zu
optimieren und anzugeben.

Ferner ist diesem Bereich fir zum Schlafen geeignete Rdume der Einbau von schallgeddmpften
Luftungseinrichtungen vorzugeben, da gesundes Schlafen bei auf Kipp stehenden Fenstern in
Bereichen mit einem Beurteilungspegel > 50 dB(A) nachts nicht mehr gewahrleistet ist.
Ausgenommen hiervon sind voraussichtlich die komplett der Autobahn abgewandten
Fassadenseiten sowie ggf. —mit Einzelnachweis- auch seitliche, der Autobahn nicht direkt
zugewandten Fassadenseiten.

Bei entsprechender Auslegung von passiven SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 im
Einzelbauvorhaben ist somit die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen in diesem Bereich aus
schalltechnischer Sicht grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Ohne Einzelfallpriifung ist von einer
Einstufung in den Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 auszugehen.

! Zech Ingenieurgesellschaft, Inhaltliche Stellungnahme zur Verkehrslarmsituation im Bereich der geplanten
AuBenbereichssatzung ,,Im Bollering” im Ortsteil Alt-Lotte, Lingen, 21.08.2012
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Bereich Zone C

Die Zone C umfasst den Bereich der Objekte 253 (Im Bollering 1) und 254 (Im Bollering 2). Hier
wurden Ergebnisse vorgelegt, die sowohl tags als auch nachts von einer Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV ausgehen. Somit ware bei Abwagung im Sinne der
16. BImSchV von keinen unzuldssigen Verkehrslarmeinwirkungen in diesem Bereich auszugehen.

Wahrend der Tageszeit wird sogar der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005-1 von
60 dB(A) eingehalten bzw. unterschritten. Somit waren hier AuBenwohnbereiche ohne weitere
ausgleichende bzw. abschirmende MaBnahmen zulassig.

Der schalltechnische Orientierungswert von 50 dB(A) nachts wird jedoch an den der Autobahn
zugewandten Fassadenseiten und zum Teil auch an den seitlich abknickenden Fassadenseiten teilweise
Uberschritten. Somit sind hier ebenfalls passive SchallschutzmaBnahmen im Sinne der DIN 4109
(Larmpegelbereich II bis lll) sowie schallgedéampfte Luftungen fir zum Schlafen geeignete Raume
vorzusehen und im Rahmen des zugehdrigen Bauantragsverfahrens zu optimieren.”

Aus Vorsorgegriinden soll an allen Gebaudeseiten, die nicht komplett von der Autobahn abgewandt
sind, der Larmpegelbereich Il gemaB DIN 4109 bei BaumaBnahmen bericksichtigt werden.
Ausnahmsweise konnen Baumaterialien mit Anforderungen an niedrigere Larmpegel zur Anwendung
gelangen, wenn ein hinreichender Schallschutz durch Einzelgutachten belegt ist.

Die Niedersachsische Landesbehdérde fur StraBenbau und Verkehr weist auf Folgendes hin:
.Von der Bundesautobahn 1 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen
kénnen gegentiber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich

Immissionsschutz geltend gemacht werden”.

Hinweis: Die technischen Regelwerke, die den Festlegungen zugrunde liegen, kénnen bei der
Gemeindeverwaltung eingesehen werden.
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8. Umweltbelange

In diesem Satzungsverfahren wird im Unterschied zu den Bauleitplanen (Flachennutzungs- und
Bebauungsplan) beztglich der Vermeidung bzw. Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft nicht nach den Vorschriften des Baugesetzbuches entschieden. Regelungen, die Flachen
oder MaBBnahmen von Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB betreffen,
sind nicht méglich.

Wie bei jedem Vorhaben im AuBenbereich (§ 35 BauGB) wird bei dem konkreten Vorhaben nach
§§ 18f Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wund den entsprechenden landesrechtlichen
Bestimmungen (hier 8§ 4 f Landschaftsgesetz oder Landesforstgesetz) Uber Kompensations-
erfordernisse entschieden. Das hei3t, bei der jeweiligen Bauantragstellung werden die Untere
Landschaftsbehorde des Kreises Steinfurt oder auch der Landesbetrieb Wald und Holz beteiligt und
sorgen fur die ordnungsgemaBe, objektbezogene Berlcksichtigung der naturschutz- bzw.
forstrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsregelung.

Erhebliche bzw. nicht kompensierbare Eingriffe werden durch die Aufstellung der Satzung nicht
bewirkt.

Durch die Planung werden keine gesetzlichen Schutzgebiete oder schitzenswerte Einzelelemente
sowie auch keine Biotopverbundflachen berihrt.

Artenschutzrechtliche Belange sind nach derzeitiger Kenntnis? beim Neubau von Gebauden im Bereich
der Baullicken, sofern die BaumaBnahmen nicht in der Zeit von Mitte Méarz bis Ende Juni begonnen
werden, nicht in unzuldssigem MaBe berihrt.

Aufgestellt:

Osnabrick, 04.07.2013
erganzt: 12.11.2013
Ri/Sc-12140011-06

PlanungsbUxo {Hahm @mbH

2 5kon, Artensch%[zrechtliche Prafung zur Aufstellung der AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB ,,Im Bollering”
in Lotte, Minster, 04.07.2013
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Verfahrensvermerk:

Diese Satzung tritt gemaf § 10 (3) BauGB am Tag
ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Sie wurde am .......cc.eee..... ortsliblich bekannt
gemacht.

Lotte, ..oevvveeeeen.

Birgermeister

Einzelhauser.
3. Die Grolie der Grundstliicke muss mindestens 800 m? betragen.

4, Samtliche Gebaudeseiten (sofern sie nicht komplett von der Autobahn
abgewandt sind) sind mit Baumaterialien, die den Anforderungen an
Larmpegelbereich III gemal DIN 4109 entsprechen, zu errichten.

Die Fenster von zum Schlafen geeigneten Raumen sind mit
schallgedampften Liftungseinrichtungen zu versehen. Ausnahmsweise
kann von diesem Erfordernis abgesehen werden, wenn ein
hinreichender Schallschutz durch Einzelgutachten nachgewiesen wird.
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