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1 Planungsanlass /Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Wersen an der Strae ,Muhlengrund® und umfasst
eine Grofde von rund 1,75 ha.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan ohne MaBstab (© OpenStreetMap-Mitwirkende)

Die Plangebietsflache ist derzeit unbebaut und weist insgesamt einen Héhenunterschied von
ca. 10 m auf, wobei das Gelande von Osten nach Westen entsprechend fallt. Der Bereich
Ostlich der StralRe ,Muhlengrund® wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

2 Verfahren

Der Rat der Gemeinde Lotte hat am 12.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82
»Im Buschhaus* beschlossen.

Da diese Planung der Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs in der Gemeinde Lotte
dient und sich das Plangebiet an einen ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ gemal § 34
BauGB anschlief3t, soll das Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt werden.

Der westliche Teilbereich des Plangebiets, der als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
wird, grenzt im Slden auf seiner gesamten Lange an bebaute Grundstiicke an, die als ,im
Zusammenhang bebauter Ortsteil* gemal § 34 BauGB anzusehen sind (Wohnbaugrundstu-
cke, Bahngelande / Haltepunkt, etc.). In dieser speziellen Situation ist auch zu berticksichtigen,

-
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Gemeinde Lotte, Bebauungsplan Nr. 82 ,Im Buschhaus* in Lotte-Wersen 2/16

dass sich nordlich des geplanten Allgemeinen Wohngebiets weitere Wohngebaude (im Au-
Renbereich) befinden. Diese stadtebauliche Betrachtungsweise zeigt, dass das geplante All-
gemeine Wohngebiet sehr weitgehend von Bestandsbebauung umschlossen ist, so dass der
Intention des § 13b BauGB vollumfanglich Rechnung getragen wird. Es wird auch deutlich,
dass sich das geplante Baugebiet weder ersichtlich vom Ortsrand absetzt, noch ein qualitativ
neuer Ansatz fur dartber hinaus gehende Siedlungserweiterungen geschaffen wird. Die
Wohnsiedlungsentwicklung in diesem Bereich wird durch den Bebauungsplan Nr. 82 abschlie-
Rend abgerundet.

Bestandssituation (Luftbild) ‘

Im Zusammenhang bebauter | o 5 f. S
Ortsteil gemal ===

)

.
[P\ e e
B e

e

Lite" GEMEINDE LOTTE
BEBAULNGSPLAN
"Mihlengrund” in Lotte-Warsan

Geltungsbereich (ca. 1,74 ha) )

Konkret sind nach derzeitigem Planungsstand ausschliefdlich Wohngebaude geplant, so dass
auch in dieser Hinsicht den Anforderungen des Baugesetzbuches an ein Verfahren nach §
13b BauGB entsprochen wird. Die geplanten Wohngebaude riicken nicht naher als die bereits
vorhandenen an die schallemittierende Autobahn BAB A 1 heran. Mit relativ ,milden” passiven
Schallschutzmalinahmen kann eine ausreichende Wohnruhe sichergestellt werden (siehe
Punkt 10. ,Immissionsschutz®).

Auch die Ubrigen Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens auf der Grundlage des
§ 13b BauGB sind gegeben, da die zulassige Grundflache den in § 13b BauGB angegebenen
Schwellenwert von 10.000 m? nicht Gberschreitet. Somit kann davon ausgegangen werden,
dass der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird.
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Gemeinde Lotte, Bebauungsplan Nr. 82 ,Im Buschhaus* in Lotte-Wersen 3/16

Ferner wird die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens weder vorbereitet noch be-
grundet. AuRerdem sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten und es beste-
hen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Europa-
ischen Vogelschutzgebietes.

Fir Bebauungsplane, die im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wird gemaf § 13
Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung und von einem Umweltbericht abgesehen. Unab-
hangig davon ist als Grundlage fir die Abwagung in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
jedoch eine umweltspezifische Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiter (Umwelt-
planerischer Fachbeitrag inkl. Artenschutzprufung) erstellt worden.

Die Gemeinde Lotte sieht gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren von
der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB ab.

Die Offenlegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt in der Zeit vom ............ bis ..............
Parallel dazu wird den Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme gemaf § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Im Buschhaus® befindet sich in der Ge-
markung Wersen, Flur 10 und umfasst die Flurstiicke 1151 und 416 (teilw.) sowie ein Teilstiick
der StralRenparzelle ,Mihlengrund®.

4 Ubergeordnete Planungen / Regional- und Landesplanung
4.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen

Ziel des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) von 2016 ist die Ent-
wicklung der raumlichen Struktur des Landes. Es ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die
die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen ékologischen Funktionen
in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, grofiraumig ausgewogenen Ordnung mit gleich-
wertigen Lebensverhaltnissen in den Teilrdumen des Landes beitragt, umzusetzen (s. Pkt. 1
LEP NRW).

Nach den Darstellungen des LEP NRW 2016 ist Lotte als Siedlungsraum / Grundzentrum fest-
gelegt. Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden hat sich innerhalb des Siedlungsraumes be-
darfsgerecht, nachhaltig und umweltvertraglich zu vollziehen (s. Pkt. 2 LEP NRW).

Das Plangebiet liegt inmitten der historisch gewachsenen Kulturlandschaft ,Westmdinster-
land®. Die Vielfalt der Kulturlandschaften und des raumbedeutsamen kulturellen Erbes ist im
besiedelten und unbesiedelten Raum zu erhalten und im Zusammenhang mit anderen raum-
lichen Nutzungen und raumbedeutsamen Mallnahmen zu gestalten (s. Pkt. 3 LEP NRW).

H:\LOTTE\220124\TEXTE\BP\bgr210820.docx IPW



Gemeinde Lotte, Bebauungsplan Nr. 82 ,Im Buschhaus* in Lotte-Wersen 4/16

Ein weiteres Ziel des LEP NRW 2016 ist die flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungs-
entwicklung. Sie ist an der Bevolkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, der vor-
handenen Infrastrukturen sowie den naturraumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungs-
potenzialen auszurichten (s. Pkt. 6.1-1 LEP NRW).

Gemal LEP NRW 2016 soll der Freiraum erhalten und seine Nutz-, Schutz-, Erholungs- und
Ausgleichsfunktionen gesichert und entwickelt werden. Der Erhalt der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Freiraums ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu
berlicksichtigen (s. Pkt. 7.1-1 LEP NRW).

4.2 Regionalplan Miinsterland

Der Regionalplan Minsterland legt die raumlichen und strukturellen Entwicklungen in der Re-
gion als raumplanerisches Gesamtkonzept fest. Als Planungsgrundlage gibt er die Rahmen-
bedingungen flr die Flachennutzungsplane seiner Kreise und der kreisfreien Stadt Minster
vor. Dabei ist es Aufgabe der Regionalplanung, die unterschiedlichen Flachenanspriiche an
den Raum zu koordinieren und zusammenzubringen.

Der geltende Regionalplan Miinsterland wurde am 16. Dezember 2013 vom Regionalrat Miins-
ter aufgestellt und am 27. Juni 2014 von der Landesplanungsbehérde Nordrhein-Westfalen
bekannt gemacht. Seit dem 16.2.2016 wird der Regionalplan durch den Sachlichen Teilplan
Energie und seit dem 24.10.2018 durch den Sachlichen Teilplan Kalkstein erganzt. Zudem
sind mittlerweile mehrere Regionalplananderungen rechtskraftig geworden.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Miinsterland 2014 (unmaBstéablich)
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Gemal dem Regionalplan hat die kommunale Bauleitplanung ihre Siedlungsentwicklung be-
darfsgerecht sowie freiraum- und umweltvertraglich auszurichten. Dabei hat die Innenentwick-
lung Vorrang vor einer Aullenentwicklung. Dauerhaft nicht mehr bendétigte Flachenreserven
sind wieder dem Freiraum zuzufiihren (s. Pkt. 11.1 77 RP).

Bei der Entwicklung neuer Bauflachen sollen die Mdglichkeiten einer verbesserten Nutzung
und sinnvollen Erweiterung bestehender Infrastruktureinrichtungen Uberprft werden, bevor
Uber den Aufbau neuer Einrichtungen und Netze der technischen Infrastruktur nachgedacht
wird. Die Siedlungsentwicklung soll sich an der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur orientieren
(s. Pkt. 11.1 90+91 RP).

Die Entwicklung von Bauflachen und Baugebieten im Sinne der §§ 2 - 8 und § 10 BauNVO
soll sich grundséatzlich innerhalb der dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche vollziehen
(s. Pkt. 111.1 118 RP).

Der Bereich des Plangebiets schlief3t sich unmittelbar an einen im Regionalplan dargestellten
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) an. Die Plangebietsflache selbst liegt nach den Darstel-
lungen des Regionalplans in einem Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich. Nordostlich des
Plangebiets sind Bereiche flir den Schutz der Natur und Landschaft und der landschaftsorien-
tierten Erholung (BSN, BSLE) dargestellt. Diese werden im Bebauungsplan durch entspre-
chende Abstande, Grin- und Waldflachenausweisungen bertcksichtigt.

Gemal § 20 Landesplanungsgesetz (LPIG) hat die Gemeinde Lotte bei der Bezirksregierung
Minster die erforderliche landesplanerische Anfrage gestellt, die mit Schreiben vom 18.12.
2020 positiv beschieden wurde. Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

4.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lotte sind flr das Plangebiet landwirt-
schaftliche Flachen dargestellt. Die Festsetzung im Bebauungsplan als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) weicht von dieser Darstellung ab. Daher wird der Flachennutzungsplan geman
§ 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

4.4 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

5 Planungserfordernis / Standortbegriindung

Trotz eines erkennbaren Bevdlkerungsrickgangs aufgrund der allgemeinen demographischen
Entwicklung besteht in Lotte nach wie vor eine Nachfrage nach qualitativ hochwertigen Bau-
grundstucken fur die Errichtung von Eigenheimen. Entscheidend ist hierbei vor allem die Lage.
Die Lagekriterien des Plangebiets an der StralRe ,Mihlengrund“ sind in dieser Hinsicht als sehr
gut zu bezeichnen:
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- Vorhandene Wohnbebauung im Umfeld

- Gute Infrastrukturausstattung im Umfeld (Grundschule, Kindergarten, verschiedene
private Dienstleistungen, etc.)

- Sehr gute OPNV-Anbindung durch Bushaltstellen und den unmittelbar angrenzenden
Bahnhaltepunkt der , Tecklenburger Nordbahn®, die zukulnftig reaktiviert werden soll

- Landschaftlich reizvolle Umgebung mit guten Naherholungsmdglichkeiten

Das Ortszentrum von Lotte im Ortskern Wersen mit vielen wichtigen grundzentralen Dienst-
leistungs- und Einkaufsmdglichkeiten ist nur ca. %2 km entfernt.

Die Entfernung zur Innenstadt des nahegelegenen Oberzentrums Osnabrlick betragt weniger
als 10 km.

Da das Plangebiet derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird und keine 6kologisch
wertvollen Naturflachen in Anspruch genommen werden, ist dieser Bereich flr die Arrondie-
rung der Wohnsiedlungsentwicklung geeignet.

6 Stadtebauliche Planungsziele

Stadtebauliches Planungsziel ist es - praktisch als Liickenschluss zwischen den vorhandenen
Siedlungsansatzen nérdlich und stdlich des Plangebiets - ein qualitativ hochwertiges, kleines
neues Baugebiet zu schaffen. Das stadtebauliche Konzept berilcksichtigt die speziellen ortli-
chen Gegebenheiten:

- bewegte Topographie / Westhang,

- dorflich gepragte lockere Bebauungsstruktur im Umfeld,
- Ubergang / N&he zur freien Landschaft,

- Nahe zur BAB A 1

AufRerdem orientiert sich die Planung an den allgemeinen Grundsatzen des Stadtebaurechts:

- Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und

- eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende

- sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten,

- eine menschenwurdige Umwelt sichern und

- die natirlichen Lebensgrundlagen schitzen und entwickeln, etc.

Entsprechend der konkreten Nachfrage sind 10 freistehende Einfamilienhduser mit Grund-
stlicksgréfRen von ca. 450 m? bis ca. 740 m? sowie ein Doppelhaus vorgesehen (WA-1-Gebiet).
Daruber hinaus wird durch drei Mehrfamilienhduser an der StralRe ,Muhlengrund® eine leichte
ortstbliche Verdichtung erzielt (WA-2-Gebiet). Ein hoher 6kologischer Standard z.B. durch die
Errichtung von Niedrigenergiehausern mit KW 55 - Standard wird angestrebt.
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Die Fihrung der ErschlieBungsstrallen sowie die Anordnung der Gebaude orientiert sich an
der vorhandenen Topographie. Die topographisch giinstige Lage am Westhang tragt wesent-
lich zu einem individuellen Charakter des Baugebiets bei. Die tiberwiegend mogliche Ausrich-
tung der Wohnraume sowie Garten und Terrassen nach Siden / Stidwesten flihrt zu einem
qualitativ hochwertigen neuen Baugebiet.

7 Art und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Entsprechend der vorgenannten Planungsziele ist im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt.

Die ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zulassigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sollen
ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen sind an diesem Standort nicht erforderlich und au-
Rerdem in anderen Siedlungsbereichen von Lotte ausreichend vorhanden. Weitere Griinde
sind der Flachenbedarf dieser Nutzungen, potentielle Storungen der Wohnruhe sowie der da-
mit verbundene Kfz-Verkehr. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kdnnten ausnahms-
weise zulassig sein, um z.B. die Auslibung freier Berufe zuzulassen.

Um Uberwiegend den Charakter einer Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu erzielen und
um die Struktur der vorhandenen Bebauung in den angrenzenden Siedlungsbereichen inner-
halb des Plangebiets fortzusetzen, ist vorgesehen, innerhalb des WA-1-Gebiets die Anzahl
der Wohnungen je Gebaude bei freistehenden Einzelhdusern auf maximal zwei zu begrenzen.

Am ,Mihlengrund® sollen in einer Bautiefe (= WA-2-Gebiet) insgesamt drei Mehrfamilienhau-
ser zulassig sein. Diese kdnnen zu einer leichten stadtebaulichen Betonung des Stral’enver-
laufs beitragen und ein Angebot an GeschoRwohnungen schaffen.

Sudlich der Planstral3e sind auch seniorengerechte bzw. generationsibergreifende Wohnfor-
men mit barrierefreien, unterschiedlich grolRen Wohnungen denkbar. Hier kénnen ca. 10 Ei-
gentums- aber auch Mietwohnungen geschaffen werden.

Damit sich nicht einzelne Gebaude unverhaltnismafig aus dem relativ bewegten Gelande und
aus dem Gesamtbild des Baugebiets hervorheben, soll die Héhenlage der Gebaude festge-
setzt werden. Als Grundlage dafir wird derzeit eine Vorplanung fiir die verkehrliche und die
wasserwirtschaftliche ErschlieBung erarbeitet. Die zuldassigen Héhen fir die Oberkante des
fertigen FuBbodens im Erdgeschoss sind bezogen auf die vorhandene Topographie so ge-
wahlt, dass diese im WA-1-Gebiet in etwa 0,50 m Uber den zuklnftigen ErschlieBungsstrallen
liegen werden. Es ist davon auszugehen, dass die vorhandene Topographie im Zuge der Er-
schlieffung allein schon aus wirtschaftlichen Griinden méglichst wenig verandert wird. Zwecks
rechtlicher Bestimmtheit werden die im Bebauungsplan festzusetzenden Héhen auf Normal-
héhennull (NHN) bezogen. Damit ist eine eindeutige Bestimmung der Héhenlage ohne — ggf.
veranderbare - Bezugspunkte in der Ortlichkeit méglich.
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Innerhalb des gesamten Plangebiets ist eine zweigeschossige offene Bauweise vorgesehen,
wobei eine Traufhéhe von 7,00 m und eine Gebaude- bzw. Firsthdhe von 11,00 m Uber der
Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens nicht Gberschritten werden darf.

Die Grundflachenzahl (GRZ) istim WA-1-Gebiet gegenlber der Obergrenze der Baunutzungs-
verordnung um 25 % reduziert mit 0,3 festgesetzt, um die Flachenversiegelung so gering wie
madglich zu halten. Im WA-2-Gebiet entspricht die GRZ mit 0,4 der Obergrenze der BauNVO.

Die Uberbaubaren Flachen sind zusammenhangend festgesetzt und gewahren den Bauherren
einen Spielraum bei der Platzierung der Baukdrper auf dem jeweiligen Grundstlck.

Der Abstand der Baugrenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist mit 3,00 m festgesetzt. Hier-

durch wird das StraRenraumprofil betont und die Anlage von zusammenhangenden Garten-
flachen ermdglicht, so dass eine Durchgriinung des Baugebiets ,Im Buschhaus® mdglich ist.

8 Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und 2 BauO NRW

Gestaltung (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Die Gestaltungsvorschriften sind gemafy § 89 BauO NRW als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan eingeflossen. Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stadtebaulich
wirksame Gestaltungselemente flr das Baugebiet ,Im Buschhaus® zu regeln.

Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das Erscheinungsbild der geplanten Wohn-
siedlung insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fiir eine einheit-
liche, aber nicht uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen, wie sie bereits in den vorhande-
nen Wohnsiedlungsbereichen in Wersen vorhanden ist. Die Festsetzungen sind so gewahlt,
dass den Bauherren ein ausreichender Spielraum bei der individuellen Gestaltung ihrer Ge-
baude verbleibt.

Ein einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen fir das Wohngebiet ,Im Buschhaus® ist
vor allem deshalb erforderlich, um das Erscheinungsbild der vorhandenen Nachbarbebauung
aufzugreifen und da das Baugebiet teilweise der Fernsicht ausgesetzt ist.

Die Festsetzung von Satteldachern erfolgt in Anlehnung an die Dachgestaltung der vorhande-
nen Nachbarbebauung und in Bezug auf die traditionell typische Dachform im nordwestdeut-
schen Raum. Durch die erganzende Zulassigkeit von Flachdachern werden darlber hinaus
auch moderne Bauformen ermdglicht.

Um im offentlichen StralRenraum ein offenes und grof3zligiges Erscheinungsbild der kleinen
neuen Wohnsiedlung zu erzielen, dirfen Einfriedungen des Vorgartens eine Héhe von 0,80 m
nicht Gberschreiten.

Aus gestalterischen Griinden dirfen Stitzmauern an den Grundstlicksgrenzen eine Hohe von
1,20 m nicht Uberschreiten. Zum Ausgleich daruberhinausgehender Hohenunterschiede hat

-
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eine gleichmafRige Modellierung des Gelandes auf den Grundstiicken zu erfolgen. Dabei ist
eine weitere Terrassierung in Héhenspriingen von max. 0,40 m zulassig. Stitzmauern an den
Grundstlicksgrenzen zu 6ffentlichen Stra3en dirfen generell ausschlielich aus Natursteinen
(auch Gabionen) errichtet werden. Stlitzmauern aus anderen Materialien, z.B. Betonelemen-
ten und/oder Betonfertigteilen, sind dauerhaft mit einer immergriinen Bepflanzung zu ersehen,
z.B. Efeu.

Stellplatze (§ 89 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)

Da die Anzahl der im offentlichen Stralenraum unterzubringenden Parkplatze begrenzt ist,
macht die Gemeinde Lotte hier von der Moéglichkeit Gebrauch, die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken gemag § 89 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW durch eine
ortliche Bauvorschrift festzulegen. Danach sind je Wohneinheit mindestens 1 V2 Stellplatze auf
dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen. Damit wird der ,Parkdruck” auf den 6ffentlichen
StraRenraum, der zu Konflikten z.B. bzgl. der Verkehrssicherheit fiihren kann, stark reduziert.

Fir die Mehrfamilienhauser bzw. Sonderwohnformen im WA-2-Gebiet an der Stral’e ,Muhl-
engrund” ergibt sich der Stellplatzbedarf nach den Bestimmungen der BauO NRW.

9 ErschlieBung
9.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung erfolgt tGber eine vom ,Mihlengrund“ nach Osten abzweigende Stichstralie
mit Wendehammer (Planstralle A) sowie einen kurzen Stichweg auf der Westseite. Durch die
Gruppierung der Gebaude an diesen Stichstralten entstehen hier zwei kleine Wohnhéfe mit
Uberschaubaren Nachbarschaften. Der Wendehammer der Planstral3e A ist mit einem Durch-
messer von 20 m festgesetzt, so dass ein LKW, z.B. ein Mullfahrzeug hier wenden kann.

Die Erschlielung von zwei Hinterliegergrundstiicken auf der &stlichen Seite vom ,Muhlen-
grund“ erfolgt durch einen kurzen Stichweg.

9.2 Technische ErschlieBung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung — sonstige Versorgungsmedien

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch einen Anschluss
an die vorhandenen Netze in den angrenzenden Stral’en sichergestellt. Soweit erforderlich,
wird der Ausbau der Leitungsnetze rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungstragern abge-
stimmt.

Oberflaichenentwéasserung

Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, bislang un-
versiegelte natlrliche Béden zu bebauen bzw. zu versiegeln. Auf Grund dieser Flachenversie-
gelung entsteht ein Mehrabfluss, der vor Einleitung in das Vorflutsystem auszugleichen ist. Um
zu prufen und aufzuzeigen, in welcher Form das anfallende Oberflachenwasser im Plangebiet

-
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schadlos abgeleitet werden kann, ist eine wasserwirtschaftliche Vorplanung in Auftrag gege-
ben worden. Danach ist das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser
durch geeignete MalRnahmen, z.B. unterirdische Zisternen, auf eine Abflussgeschwindigkeit
von maximal 1,0 I/s zu drosseln. Pro 100 m? Grundstuicksflache sind dazu mindestens 0,85 m?
Ruckhaltevolumen nachzuweisen.

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist hier aufgrund der Bodenverhalt-
nisse nicht maglich.

Um bei extremen Starkregenereignissen einen Abfluss des Niederschlagswassers in westli-
cher Richtung sicherzustellen ohne dass die geplanten Gebaude in Mitleidenschaft gezogen
werden, ist westlich der Strale ,Mihlengrund® eine Flache festgesetzt, die von jeglichen bau-
lichen Mallnahmen freizuhalten ist.

Schmutzwasserentsorgung

Nach der wasserwirtschaftlichen Vorplanung ist vorgesehen, die im Plangebiet zu verlegenden
Schmutzwasserleitungen an die vorhandenen Kanéle in den angrenzenden Stra3en anzu-
schliel3en.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung hausmullahnlicher Abfalle erfolgt durch die 6rtliche Mullabfuhr.

Vorbeugender Brandschutz

Im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Ausflihrungsplanung wird die Léschwasserversor-
gung entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhangige und - sofern még-
lich - unabhangige Loschwasserstellen sichergestellt.

Die technischen Anforderungen fir einen ausreichenden Brandschutz werden mit der zustandi-
gen Brandschutzbehorde sowie der ortlichen Feuerwehr im Zuge der detaillierten Erschlie-
Rungsplanung und der einzelnen Hochbauvorhaben abgestimmt.

10 Immissionsschutz

Ca. 100 m o6stlich des Plangebiets verlauft die Autobahn BAB A 1, von der Schallimmissionen
auf die Plangebietsflache einwirken. Um nachzuweisen, dass hierdurch keine unzuldssigen
Stérungen der Wohnruhe verursacht werden, ist ein schalltechnischer Fachbeitrag erarbeitet
worden (siehe Anlage). Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass die Orientierungs-
werte fur Allgemeinde Wohngebiete Uiberschritten werden. Deshalb sind bei Rdumen, die zum
dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive Schallschutzmalnahmen erfor-
derlich (Luftschallddmmung von AuRenbauteilen). Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit
dem resultierenden Schallddmmmal erf. R'w.res der Aul3enbauteile gemal DIN 4109-1 (Aus-
gabe Januar 2018) wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich Il = maRgeblicher AuRenlarm 61 — 65 dB(A)
Larmpegelbereich IV = mal3geblicher Aulenlarm 66 — 70 dB(A)
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In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern in den larmbelasteten Be-
reichen der gekennzeichneten Gebaudefronten tber 45 dB(A) in der Nacht sind schallge-
dammte Liftungen vorzusehen.

Einzelheiten hierzu sind dem Fachbeitrag Schallschutz zu entnehmen.

Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft

Das Baugebiet ,Im Buschhaus* liegt in einem Bereich, dessen Umfeld teilweise durch die land-
wirtschaftliche Nutzung gepragt ist. Geruchsimmissionen, die sich aus einer ordnungsgema-
Ren Bewirtschaftung benachbarter Ackerflachen ergeben, sind als ortsublich zu bewerten und
hinzunehmen.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets sind keine landwirtschaftlichen Hofstellen mit
Tierhaltung vorhanden, so dass keine Beeintrachtigungen der Wohnqualitat durch Gertiche
auftreten.

1 Berucksichtigung der Umweltbelange

Der hier anstehende Bebauungsplan wird aufgestellt, um den dringenden Wohnraumbedarf in
der Gemeinde Lotte kurzfristig decken zu kénnen.

Da das Plangebiet an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t, ausschliellich
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird und eine Grundflache von nicht mehr als
10.000 m? festgesetzt wird, kann der Bebauungsplan gemal’ § 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Da auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Euro-
paischen Vogelschutzgebietes oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, sind alle Voraussetzungen fir ein be-
schleunigtes Verfahren erflillt.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von einer Umweltprifung abgesehen.
Es besteht keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die im Rahmen des umweltplanerischen Fachbeitrags erarbeitete artenschutzrechtliche Pri-
fung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass die Belange des besonderen Artenschutzes tber
Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen zu berlcksichtigen sind. Neben einer zeitlichen
Beschrankung von Gehdlzarbeiten, ErschlieBungsmalRnahmen und der Baufeldfreimachung
(Vermeidungsmalnahmen) ist das Aufhangen von Nistkasten sowie die Anlage einer extensiv
genutzten Streuobstwiese erforderlich (Ausgleichsmalinahmen). Diese Malihahmen sind als
entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen worden.
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Unabhangig davon ist vorgesehen und verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt, dass pro
Wohneinheit innerhalb oder im naheren Umfeld des Plangebiets (bis zu einer Entfernung von
max. 200 m eine Nisthilfe flr Végel anzubringen ist.

Aus Grinden des Naturschutzes (Lebensraum fir Insekten, Nahrungsgrundlage fir die
Avifauna) sind die AuRenanlagen im Allgemeinen Wohngebiet mit Ausnahme der notwendigen
ErschlieBungsflachen, Stellplatze, Terrassen und Nebenanlagen gartnerisch anzulegen und
die Anlage von Schottergarten und Gabionen ist nicht zulassig.

Wikipedia definiert den Schottergarten wie folgt:

»Ein Schottergarten ist eine grol3flachig mit Steinen bedeckte Gartenfldche, in welcher Steine
das hauptséchliche Gestaltungsmittel sind. Pflanzen kommen nicht oder nur in geringer Zahl
vor, wenn, dann oft durch strengen Formschnitt kiinstlich gestaltet. Als Steinmaterial kommen
héufig gebrochene Steine mit scharfen Kanten und ohne Rundungen zum Einsatz (Schotter);
fur den gleichen Stil kbnnen aber auch Gerd6ll, Kies oder Splitt verwendet werden. Der Begriff
dient der Abgrenzung von klassischen Stein- und Kiesgérten, bei denen die Vegetation im
Vordergrund steht, und wurde in diesem Sinne durch Studien, Medien und Initiativen gepréagt.

Hauptziel fiir die Anlage von Schottergérten ist eine als ordentlich wahrgenommene Garten-
flache, bei gleichzeitiger Erwartung eines geringen Pflegeaufwands. Sie sind damit zu unter-
Scheiden von:

- klassischen Kies- und Steingérten: Steine als Substrat flir alpine oder trockenheitsaf-
fine Vegetation, sowie zur Bodenabmagerung.

- Xeriscaping: an trockene Klimate angepasste Gartengestaltung, mit dem Ziel, kiinstli-
che Bewésserung zu vermeiden.

- japanischen Kare-san-sui-Gérten (,Zen-Géarten*) mit ausgedehnten, zu wellenférmigen
Mustern geharkten Kiesfldchen, bei denen die Bearbeitung als Meditation eine zentrale
Rolle spielt.

Bei diesen Gartentypen spielen, im Gegensatz zum Schottergarten, Pflanzen oder kulturelle
Hintergriinde eine zentrale Rolle; Erstellung und Pflege sind mit z. T. erheblichem Aufwand
verbunden. Da Pflanzenwuchs bei Schottergérten nur eine untergeordnete bis keine Rolle
spielt, ist strittig, ob die so gestalteten Fldchen (berhaupt als Gérten einzustufen sind.*”

Daruber hinaus sind mindestens 10 % der Grundstucksflachen mit naturraumtypischen Ge-
hélzen zu bepflanzen, z.B. als Heckenpflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen. Au3erdem
ist je Grundstlick mindestens ein hochstdmmiger naturraumtypischer Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Stellplatze einschlief3lich ihrer Zufahrten und Zufahrten zu Garagen sind einschlief3lich Unter-
bau in wasserdurchlassiger oder bedingt wasserdurchlassiger Bauart (Schotterrasen, wasser-
gebundene Decke, Rasenpflaster, 0.4.) herzustellen. Eine Vollversiegelung in Form von As-
phalt oder Beton ist unzulassig.
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Um die Durchgriinung zu férdern und das Kleinklima zu verbessern ist aulerdem festgesetzt,
dass Flachdacher mindestens extensiv zu begriinen sind (Substratschicht mind. 10 cm). Da-
von ausgenommen sind Dachflachen fir Belichtungszwecke und zur Solarenergienutzung so-
wie Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen wie Eingangen, Vorbauten, Erkern, Winter-
garten, u.a..

Als Ersatz fur das auf der Westseite vom ,Mihlengrund® beseitigte Fichtenwaldchen ist im
Ostlichen Teil des Plangebiets die Aufforstung einer entsprechenden Waldflache gemafl der
Vorgaben des Landesbetriebs ,Wald und Holz NRW* im Waldumwandlungsverfahren vorge-
sehen. Eine entsprechende Genehmigung mit Vorgaben zu Art und Umfang der Pflanzmal}-
nahmen liegt vor. Unter anderem ist dort geregelt:

- Die Ersatzaufforstung ist nach Pflanzplan geméal3 Antrag durchzufiihren.

- Es st Pflanzmaterial aus zugelassenen Saatgutbestédnden, geméal Forstvermehrungs-
gutgesetz vom 22.05.2002, BGBI. S. 1658 zu verwenden. Bei den Bdumen und Stréu-
chern, die nicht dem Forstvermehrungsgutgesetz unterliegen, ist das Herkunftsgebiet
,Nordwestdeutsches Tiefland" zu verwenden.

- Die Ersatzaufforstung ist zu pflegen, zu schiitzen und ggf. nachzubessern, bis sie in
ihrem Bestand endgqliltig gesichert ist (i. d. R. 10 Jahre nach Pflanzung). Bei Pflanzen-
ausféllen von mehr als 20 % innerhalb der ersten 36 Monate ist mit den unter Ziffer ...
bestimmten Pflanzen nachzubessern

- etc.

Die Ersatzaufforstung ist bis zum 30.04.2022 durchzuflhren. Zur sldlich an den neu aufzu-
forstenden Wald angrenzenden landwirtschaftlichen Flache wird der erforderliche Abstand ein-
gehalten.

Die Flachen zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem v.g. Waldchen sind als private
Grunflache festgesetzt, die als Streuobstwiese anzulegen ist. Durch diese Griinflache wird
darlber hinaus so ein Abstand zu der Ostlich verlaufenden Autobahn BAB A 1 geschaffen,
dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets keine unzuldssigen Schallimmissionen auftre-
ten bzw. diese durch relativ moderate passive SchallschutzmaRnahmen gemindert werden
kdénnen.

Aus den vorgenannten Grinden kommt die Gemeinde Lotte in ihrer Gesamtabwagung zu dem
Ergebnis, dass die Umweltbelange in diesem Verfahren ausreichend und angemessen be-
ricksichtigt werden.

Der westliche Teil des Geltungsbereiches liegt im Landschaftsschutzgebiet LSG-Diitetal. Im
Zuge des Planverfahrens ist daher ein Léschungs-/Entlassungsantrag aus dem Landschafts-
schutzgebiet bei der Unteren Naturschutzbehdrde bzw. der Bezirksregierung gestellt worden.
Es wird davon ausgegangen, dass eine Genehmigung dieses Antrags bis zum Satzungsbe-
schluss Uber den Bebauungsplan vorliegt. Folgende Griinde des 6ffentlichen Interesses spre-
chen fur eine Entlassung dieser Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet:

Ziel und Zweck der Planung ist die Bereitstellung von Wohngrundstiicken, um die Nachfrage
nach Wohnraum bzw. nach Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil Wersen zu bedienen. Mit der

-
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Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Bebauung und Erschlieung der Planflache auf den Weg gebracht werden. Hintergrund:
In der Sitzung am 08.10.2019 hat sich der Bau- und Planungsausschuss der Gemeinde Lotte
mit der Frage der Wohnbauflachenentwicklung auf Grundlage des Wohnbau- und Gewerbe-
flachenkonzeptes der Gemeinde beschéaftigt. Die dort benannten Flachen sind entsprechend
der Priorisierung zu entwickeln. Die Flache ,Im Buschhaus® im Ortsteil Wersen gehért zur Pri-
oritat | und ist somit kurzfristig zu entwickeln.

12 Klimaschutz / Klimawandel

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Anknlpfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in § 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Programm-
satz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.“ Die Belange
des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstarkt in die Abwagung
einzustellen.

MafRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sind in dem Umfang in die Bebauungs-
plananderung eingeflossen, soweit sie im Rahmen einer solchen kleinflachigen Wohnsied-
lungserganzung Uberhaupt umsetzen bzw. realisieren lassen. So tragen z.B. die festgesetzten
Baumpflanzungen auf den Privatgrundstlicken zu einer Verschattung und damit zu einer Ver-
besserung der kleinklimatischen Situation bei. Den Belangen des Klimaschutzes wird durch
diese Festsetzung Rechnung getragen.

Zum Schutz der Wohnbevélkerung gegentber Luftverunreinigungen und damit letztlich auch
als KlimaschutzmalRnahme ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Verwendung von
festen und flissigen Brennstoffen in Heizanlagen, Ofen, Kaminen und &hnlichen Verbren-
nungsanlagen zur Raumheizung und Warmwasserbereitung geman § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB
unzulassig. Der Ausschluss gilt nicht flr Blockheizkraftwerke, Pellet-Heizungen und fir die
Verwendung von Holz und Holzprodukten in Kaminen und Ofen fiir die Beheizung eines ein-
zelnen Raumes in einem Gebaude. Die Ausnahmen sind zuldssig, da die Verbrennung von
Brennstoffen in einem Blockheizkraftwerk und in Pellet-Heizungen aufgrund der hier einsetz-
baren Filtertechniken geringere Schadstoffbelastungen verursachen und der Einsatz moder-
ner Holzverbrennungsanlagen in Niedrigenergiehdusern geférdert werden soll. Der Aus-
schluss von Kaminen und Ofen zur Beheizung eines Raumes innerhalb einer Wohneinheit ist
zulassig, da sie nicht wesentlich zu Luftverunreinigungen beitragen und den Nutzern die Ein-
richtung einer den Wohnwert steigernden Warmequelle erméglichen.

Malnahmen zu einer Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels wie z.B. die Schaf-
fung von Frischluftschneisen, 0.a. lassen sich hier aufgrund der speziellen 6rtlichen Gegeben-
heiten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Planungsziele in diesem Planverfahren
nicht umsetzen.
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13 Stadtebauliche Zahlen und Werte

1. GroRe des Plangebiets ca. 1,75 ha
2. Flachen fir Wald ca. 0,27 ha
3. Bruttobauland 100 % ca. 1,48 ha
4. Verkehrsflachen 14 % ca. 0,20 ha
5. Grinflachen 24 % ca. 0,34 ha
6. Nettobauland (WA-Gebiet) 62 % ca. 0,92 ha

7. Anzahl der Wohneinheiten (WE):

Freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhauser: 10
Doppelhaushalften: 2
Zwei 6-Familien- und ein 10-Familienhaus: 22
Gesamt (ohne Einliegerwohnungen in EFH): 34

Bezogen auf das Bruttobauland wird damit eine Dichte von mindestens 30 Wohneinheiten pro
Hektar erzielt.

14 AbschlieBende Erlauterungen
14.1  Altlasten

Nach dem Kenntnisstand der Gemeinde Lotte befinden sich weder innerhalb des Plangebiets
noch in der ndheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen, o.a.

14.2 Denkmalschutz

Bodendenkmale

Dem Westfalischen Museum fir Archaologie/ Amt flir Bodendenkmalpflege oder der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehdrde, sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche, sowie erd-
geschichtliche Bodenfunde oder Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Boden-
beschaffenheit) unverziglich zu melden. lhre Lage im Gelénde darf nicht verandert weiden.
(§8 15 und 16 DSchG NRW)

Dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder seinen Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstlicke zu gestatten, am entsprechende Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§9
DSchG NRW). Die daflir benétigten Flachen sind fr die Dauer der Untersuchungen freizuhal-
ten. Funde von erdgeschichtlicher Bedeutung sind dem Amt zur Bodendenkmalpflege zur wis-
senschaftlichen Bearbeitung zu tberlassen (§§ 16 und 17 DSchG NRW). Erste Erdbewegun-
gen sind rechtzeitig (14 Tage vor Beginn) dem Amt flir Bodendenkmalpflege und dem West-
falische Museum flr Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper Stralle 285, 48161 Mlins-
ter, schriftlich mitzuteilen
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Baudenkmale

Weder innerhalb des Plangebiets noch in der ndheren Umgebung sind Baudenkmale vorhan-
den.

14.3  ErschlieBungskosten

Das geplante Baugebiet wird durch einen privaten Trager erschlossen und vermarktet. Er-
schlieBungskosten, die im Rahmen der Haushaltsplanung zu bertcksichtigen waren, fallen
daher fUr die Gemeinde Lotte nicht an.

15 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 82 ,Im Buschhaus® einschliellich Begriindung wurde in Abstimmung
und im Einvernehmen mit der Gemeinde Lotte ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2021-08-20
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 82 ,Im Buschhaus® mit értlichen Bauvor-
schriften Uber die Gestaltung und Uber die erforderliche Anzahl der Einstellplatze hat geman
§ 3 Abs. 2 BauGB vom .............. bis .............. offentlich ausgelegen.

Der Blrgermeister
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