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Geltungsbereich

Der ca. 3,8 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 81 ,Schafwin-
kel befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand des Ortsteils Biren. Er um-
fasst das gesamte Flurstiick Nummer 509. Im Norden grenzt der Geltungsbe-
reich an die Bergstral3e, im Westen an den Schmalkenweg und im Siden er-
streckt sich das Baugebiet ,Schmalkenweg - Erweiterung®, Bebauungsplan
Nr. 50. Dieses Gebiet wird gepragt durch Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Reihenhauser mit einem Geschoss plus Dachgeschoss. Im Osten grenzt ein

kleines Waldstlick an den Geltungsbereich. Lage und Abgrenzung sind dem

nachfolgenden Ubersichtsplan zu entnehmen.

Abbildung 1: Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 81 "Schaf-
winkel" (ohne MaRstab)
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Planungsanlass, Ziele
und Zwecke der Pla-
nung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Ziel der Gemeinde
Lotte, entsprechend der vorhandenen und auch fir die nachsten Jahre prog-
nostizierten Nachfrage, Bauflachen fir Ein- und Mehrfamilienh&duser bereitzu-
stellen. Da kaum noch Bauflachen fiir Ein- oder Mehrfamilienhauser in beste-
henden Wohnvierteln oder auf anderweitig bereits baulich vorgenutzten Arealen
vorhanden sind, ist die ErschlieBung neuer Bauflachen nur durch die Entwick-
lung eines neuen Wohnquartiers im bisherigen AuRenbereich méglich. Im Rah-
men des Wohnbauflachenkonzeptes der Gemeinde Lotte sind die Bedarfe er-
mittelt worden. Grundlage fir die Prognose ist ein angenommenes Bevilke-
rungswachstum von 0,5 % pro Jahr fur einen Zeitraum bis 2035. Als Ergebnis
ist festgestellt worden, dass zur Deckung des Bedarfs neben der Innenverdich-
tung zusatzliche Flachen im Freiraum in Anspruch genommen werden mussen.
Die Bezirksregierung Minster hat der Entwicklung des Baugebietes ,,Schafwin-
kel“ auf dieser Grundlage prinzipiell zugestimmt. Zudem bietet sich so die M6g-
lichkeit, sowohl dem Bedarf nach Wohnraum, der mit den Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung gefordert wird, Rechnung zu tragen, als auch einer bereits
heute spirbaren Unterversorgung der Ortsteile Buren und Wersen mit Kinder-

gartenplatzen zu begegnen.

Das Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich genutzt, schliel3t aber unmittelbar
an vorhandene Wohnbauflachen an. Die Anordnung und Dimensionierung der
ErschlieBungsstralRen, von Parkplatzen, FulRwegen, Bauflachen, Grinflachen
und Spielflachen etc. bedirfen der Planung. Die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung im Plangebiet kann nur durch einen Bebauungsplan sichergestellt
werden (8 1 Abs. 3 Nr. 1 BauGB).
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Da die Voraussetzungen fiir ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fur die
Ausweisung des Baugebiets Nr. 81 ,Schafwinkel aufgrund der direkten Anbin-
dung an die bestehende Siedlung sowie einer maximalen Uberbaubaren Grund-
flache durch das neue Baugebiet unter 10.000 m?2 gegeben sind, hat die Ge-
meinde Lotte in der Sitzung des Rats vom 12.12.2019 die Aufstellung eines

Bebauungsplanes nach § 13b BauGB beschlossen.

Durch die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach 8 13b BauGB entfallt
das Erfordernis einer Umweltprifung, des Eingriffsausgleichs und der frihzeiti-
gen Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung. Der Bebauungsplan muss zudem
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, eine Anderung im Pa-
rallelverfahren ist daher nicht notwendig. Der Flachennutzungsplan wird im

Rahmen der Berichtigung angepasst.

Das Baugebiet Schafwinkel wird im Rahmen des Unterstitzungsangebotes
.Kooperative Baulandentwicklung“ des Landes NRW in enger Zusammenarbeit
mit der landeseigenen Gesellschaft NRW.URBAN entwickelt. Ministerin Ina
Scharrenbach (MHKBG NRW) und Birgermeister der Gemeinde Lotte, Rainer
Lammers, unterzeichneten am 01. Oktober 2020 die Zielvereinbarung zur Ent-
wicklung des Wohngebietes "Schafwinkel". Die Kommune verpflichtet sich da-
mit, 30 % der entstehenden Bruttogeschossflache fir den 6ffentlich geforderten

Wohnungsbau vorzusehen.
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Der Bebauungsplan muss den Zielen der Raumordnung entsprechen. Im aktu-
ell geltenden Regionalplan Munsterland ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 81 ,Schafwinkel” als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) darge-
stellt. Das Planungsziel des Bebauungsplans entspricht damit den Zielen 2-3
(Siedlungsentwicklung innerhalb der im Regionalplan festgelegten Siedlungs-
bereiche) des Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalens (LEP NRW).

Des Weiteren hat nach dem Ziel 6.1-1 LEP und den Zielen 1.1 und 3.2 des
Regionalplans Minsterland die Inanspruchnahme von Siedlungsbereichen fir
die gemeindliche Siedlungsentwicklung bedarfsgerecht zu erfolgen. Nach den
aktuellen Berechnungen der Bezirksregierung hat die Gemeinde weiteren Sied-
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lungsbedarf der Uber die vorhandenen Bauflachenreserven im Flachennut-
zungsplan hinausgeht. Damit werden die Ziele zum Bedarf durch die Uberpla-
nung einer ca. 3,8 ha umfassenden Flache (inkl. Griin-und Retentionsflachen,

Regenrickhaltung und Verkehrsflachen) beachtet.

Die landesplanerische Abfrage gemanR § 34 LPIG kommt daher zu dem Ergeb-
nis, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist, sofern
ausreichende Abstande zum Schutz der Freiraumstrukturen eingehalten wer-
den.

Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Ausschnitt aus : i \ LR N PO a b b o) AP
dem aktuell rechtskraftigen Fla- e B ), :I R TR
chennutzungsplan und Aus- d A"

schnitt mit eingetragenen Ande-
rungen (Stand 2020, ohne MaR3-
stab)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fiir den Planbereich Flachen fur
die Landwirtschaft dar. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten

Verfahren ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan

geéandert oder erganzt ist.
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Im Nahbereich des Plangebietes wurde der Flachennutzungsplan geéndert. So-
wohl siudlich als auch stdwestlich schlieRen Wohnbauflachen an. Die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch den Bebau-
ungsplan demnach nicht beeintrachtigt. Im Wege der Berichtigung wird der
Planbereich in Zukunft als Wohnbauflache dargestellt. Der Gesetzeswortlaut
enthalt keine zeitlichen Vorgaben; die Berichtigung wird jedoch unverzlglich
nach Satzungsbeschluss vorgenommen, weil sie andernfalls ihren Zweck ver-
fehlt.

Eigentumsverhéltnisse

Die Flache des Bebauungsplans befindet sich im Eigentum der Gemeinde
Lotte. Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt, der Pacht-
vertrag endet spatestens zu Ende September 2021.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist tiber die StraBe Schmalkenweg erschlossen. Die Autobahn
Al ist in etwa 2 km Entfernung erreichbar. In unmittelbarer Nahe schlief3t die
K47 an, Gber die in etwa 2 km Entfernung der Rathausplatz von Lotte und in

Ostlicher Richtung das Stadtgebiet Osnabrlck erreichbar ist.

Das Plangebiet ist durch die in ca. 350 Meter Entfernung liegende Bushalte-
stelle Strotheweg an den OPNV angebunden. Von dort aus gelangt man mit

dem Bus in ca. 30 Minuten zum Oberzentrum Osnabruck.

In ca. 1,2 km Entfernung ist der Bahnhof Wersen erreichbar. Voraussichtlich im
Jahr 2025 wird die Wiederinbetriebnahme des Schienenpersonennahverkehrs
auf der Tecklenburger Nordbahn (TN) Recke — Mettingen — Westerkappeln —
Lotte — Osnabriick Hbf erfolgen. Auch am Strotheweg ist ein Haltepunkt in ca.
400 m Entfernung vorgesehen. Die Fahrtzeit in das Oberzentrum Osnabriick

wurde sich damit auf weniger als 10 Minuten verkirzen.
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Bodenverhaltnisse und Gewasserschutz

Laut Bodenkarte befindet sich das Plangebiet im Bereich angetroffener Rend-
zina-Braunerden und Pseudogley-Braunerden. Diese weisen sowohl sandige
als auch lehm/schluffige Anteile auf. Diese sogenannten Geschiebedecksande
(Quartar), Vorschittsande (Pleistozan) und Geschiebelehme (Pleistozén) lie-
gen dem Festgestein — angetroffen Kalksstein und Mergelstein — auf. Die Ober-
flache des Festgesteins weist einen Verwitterungslehm des unterlagernden
Festgesteins auf. Das Grundwasser wird erst als Kluftgrundwasser im Festge-
stein erwartet. Besonders im Bereich der Pseudogleye ist Staundsse zu erwar-
ten. Da das Plangebiet weitestgehend landwirtschaftlich genutzt wird und keine
grolReren topographischen Veranderungen zu verzeichnen sind, kann davon
ausgegangen werden, dass der natlrliche Bodenaufbau auch tatsachlich wei-

testgehend erhalten ist.

Grundsatzlich gilt, dass durch eine hohe Grundfeuchte gekennzeichnete Stand-
orte auch in Hinblick auf die Potenziale zur Bildung héherwertiger Biotoptypen
(,Extremstandort®) herausragen. Da die durch Staundsse gepragten Standorte
im Planungsraum aber weit verbreitet sind, ist dieses Standortcharakteristikum
nicht als Ausdruck einer besonderen Schutzwirdigkeit zu werten. Im Plangebiet
gibt es somit keine Bdden, die nach § 1 Abs. 1 LBodSchG als besonders schutz-

wurdig einzustufen sind.

Bodendenkmaler

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Boden-
oder Baudenkmaéler bzw. schutzwirdige Objekte im Sinne des Denkmalschutz-
gesetzes NRW vorhanden.

Gleichwohl kénnten bislang unbekannte Bodendenkmaler angetroffen werden.
Erste Erdbewegungen sind daher rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-
Archéaologie fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster und dem LWL-
Museum fur Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper StralRe 285, 48161

Miunster schriftlich mitzuteilen.
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Der LWL-Archéologie fur Westfalen oder der Gemeinde als untere Denkmalbe-
horde sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Ver-
anderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) unver-

zlglich zu melden. Ihre Lage im Gelande darf nicht verandert werden.

Der LWL-Archéologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist da Betreten der
betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder palé-
ontologische Untersuchungen durchfihren zu kénnen (8§ 28 DSchG NRW). Die
dafur bendtigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten sind auf Grund derzeitiger und friiherer Nutzung nicht zu vermuten.
Das Ergebnis der Luftbildauswertung hat ergeben, dass keine erkennbaren
Kampfmittelbelastungen vorliegen und daher keine weiteren Mal3nahmen erfor-
derlich sind. Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aul3er-
gewdhnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande aufgefunden, sind
die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungsbehdrde oder Polizei

zu verstandigen.

Immissionen

Um die Wohnqualitat innerhalb des Plangebietes sicherzustellen, sind die auf
das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen der in unmittelbarer
Néhe gelegenen Autobahn A 1, der BergstraRe und des Schmalkenweges er-
mittelt und auf der Grundlage der DIN 18005-1 und der DIN 18005-1 Bbl. 1
durch das Gutachterbiiro Uppenkamp und Partner beurteilt worden (siehe An-
hang 3).

Das Immissionsschutz-Gutachten hat ergeben, dass die mit der Eigenart der
geplanten Baugebiete verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastungen in Teilbereichen des Plangebietes nicht erfiillt werden. Die
im Rahmen der Abwagung haufig herangezogenen Grenzwerte der
16. BlImSchV, welche als Grenze zur erheblichen Belastigung durch Verkehrs-

gerdusche betrachtet werden kénnen, werden zur Tageszeit teilweise erreicht,
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in der Nacht in weiten Teilen des Plangebietes Uberschritten. Die sogenannte
Zumutbarkeitsschwelle, die nach Rechtsprechung im Rahmen der stadtebauli-
chen Planung in Wohngebieten bei 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) im Nacht-

zeitraum liegt, wird weder im Analysefall noch im Planfall Gberschritten.

Aufgrund der festgestellten Immissionssituation im Plangebiet wird ein Aus-
gleich durch eine Festsetzung vom Gutachter empfohlen und im Bebauungs-
plan planungsrechtlich abgesichert (siehe 5.10 MaRnahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-rdusche). Der Gutachter empfiehlt

zudem die Aufnahme folgenden Hinweises in den Bebauungsplan:

.Fenster von nachts genutzten Raumen (i.d.R. Schlaf- und Kinderzimmer) sind
innerhalb des Plangebietes — sofern an den Fassaden hohere Aul3engerausch-
pegel als Lm = 45 dB(A) (DIN 18005-1 Bbl.1) vorliegen — zu Liftungszwecken
mit einer schalldammenden Liftungseinrichtung auszustatten. Das Schall-
damm-Malf von Liftungseinrichtungen / Rolladenkasten ist bei der Berechnung
des resultierenden Bau-Schallddmm-Males R'w,ges zu berlicksichtigen. Aus-

nahmen kénnen zugelassen werden.”

Der weitere Umgriff des Baugebiets wird von landwirtschaftlichen Nutzflachen
bestimmt. Im Nahbereich sind keine gré3eren Hofe vorhanden. Geruchsbelas-

tungen sind daher nicht zu erwarten.

Artenschutz

Im Rahmen von Bebauungsplanen oder Vorhabensgenehmigungen sind flr
planungsrelevante Arten die in § 44 (1) BNatSchG formulierten Zugriffsverbote
(Totungsverbot, Stérungsverbot, Schutz der Lebensstatte und Schutz der Pflan-
zenarten) zu beachten. Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde im Oktober
2020 eine artenschutzrechtliche Prufung der Stufe | beauftragt. Diese wurde im

Dezember 2020 durch das Biiro Okoplanung Miinster vorgelegt.

Aus dem Gutachten geht hervor, dass nach Auswertung vorhandener Daten
und eigener Inaugenscheinnahme im Plangebiet insgesamt 29 planungsrele-

vante Brutvogel- und Fledermausarten potentiell auftreten kdnnten. Auch wenn
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nur wenige dieser Arten im Plangebiet vorkommen werden, konnen arten-
schutzrechtliche Konflikte laut dem Gutachten nicht mit Sicherheit ausgeschlos-
sen werden. Fiur das Plangebiet lagen zu dem Zeitpunkt keine faunistischen
Bestandsdaten vor. Fir eine fachgerechte Prifung des Artenschutzes sind Be-
standserfassungen der Artgruppen der Brutvogel sowie der Flederméuse erfor-
derlich.

Auf Grundlage dieser durch das Gutachten formulierten, notwendigen weiteren
Bearbeitungsschritte erfolgte Anfang Februar 2021 eine Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Steinfurt. Hier wurden der erforderli-
che Untersuchungsraum, Kartierungsumfang und —zeitraum sowie weitere for-
male Schritte in Bezug auf den Fortgang des Bebauungsplanverfahren festge-

legt.

Auf Basis dieser Abstimmung erfolgte ebenfalls im Februar 2021 die Beauftra-
gung des Buros Okoplanung Munster mit den entsprechenden Kartierungsar-

beiten und der artenschutzrechtlichen Prifung der Stufe Il.

Die avifaunistische Kartierung ergab ein Vorkommen einiger planungsrelevan-
ter Arten au3erhalb und in ausreichender Entfernung zu der zum Eingriff vorge-
sehenen Flache. Ein Auslésen der Verbotstatbestande (Stérung, Tétung, Be-
schadigung und Zerstérung von Lebensstétten) durch das Vorhaben kann da-

her ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des Vorhabens kann zudem eine Zerstérung von Fledermausquar-
tieren im Plangebiet und eine Totung von Flederméausen in Zusammenhang mit
dem Vorhaben ausgeschlossen werden. Ein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG wird nicht ausgeldst.

In den an das Plangebiet angrenzenden Waldrandbereichen konnten laut Gut-
achten Jagd- und Nahrungsflachen planungsrelevanter Fledermause mit an-
knupfenden Quartierpotentialen festgestellt werden, sodass in einigen Fallen
eine Stérung der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nicht ausgeschlossen wer-

den kann.
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Durch die Anlage eines 30 m breiten Schutzstreifens zum norddstlichen Wald-
rand sowie durch die Festlegung der zulassigen Bauflachen innerhalb der ein-
zelnen Baugrundstiicke im Bebauungsplan werden die bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Stoérwirkungen, insbesondere aufgrund von Lichtimmissionen,
erheblich verringert. Die Integration projektgestaltender MaRnahmen hinsicht-
lich der Beleuchtung ist notwendig, um VerstéRe nach § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG (Stérung) sowie nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Beschadigung
und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) sicher ausschlieRen zu

kénnen. Diese werden im Rahmen einer textlichen Festsetzung umgesetzt.
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4 : Planungskonzept

Abbildung 4: Stadtebaulicher Gemarkung Wersen = N

Entwurf (Stand Oktober 2021
( ) eﬁ"# Flur 010 @

4. 1 . Stadtebaulicher Entwurf

Die Flache des Baugebietes wird bisher landwirtschaftlich genutzt und schlief3t
unmittelbar an vorhandene Wohnbauflachen, vorwiegend in Reihenhausbau-
weise, an. Um einen harmonischen Ubergang zur Bestandsbebauung zu schaf-
fen, istim Stden des Plangebietes ebenfalls eine Reihenhausbebauung vorge-
sehen. Die Flache fir einen Kindergarten liegt im Eingangsbereich des Plange-
bietes um die Verkehrsbelastung innerhalb des Gebietes zu reduzieren.
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Aus diesem Grund ist der Geschosswohnungsbau ebenfalls im Eingangsbe-
reich des Quartiers verortet. Dartiber hinaus wird so ein stadtebauliches Ge-
genuber fur den Kindergarten geschaffen. Die Anordnung der Mehrfamilienhau-
ser ist so gewahlt, dass ein gemeinschaftlicher Innenhof entstehen kann. Die
Flache soll an einen Investor Uber eine Konzeptvergabe verdufRert werden.
Auch die Reihenhausbebauug im stidlichen Planbereich soll Gber eine Konzept-
vergabe an einen Investor entwickelt werden und wie beim GeschoRwohnungs-
bau auch geférdeten Wohnraum anbieten. Innerhalb des restlichen Gebietes ist
eine Bebauung sowohl mit Einzel-, als auch mit Doppel- und Reihenhausern
beabsichtigt. Der Ubergang zur freien Landschaft wird durch eine Zeile mit lo-

ckerer Einfamilienhausbebauung definiert.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch eine RingerschlieRung an das vorhandene Stral3en-
netz angebunden. Ein multifunktionaler Platz mit integrierter Kiss&Ride-Zone
Ostlich des Kindergartens bildet die neue Mitte des Plangebietes. Hier entsteht
die Mdglichkeit, Car-Sharing Angebote und E-Ladeséaulen im 6ffentlichen Raum
anzubieten. Zur Entwasserung des Quatrtiers ist ein Regenriickhaltebecken vor-
gesehen. Dieses ist im Nord-Westen des Plangebietes verortet und wird durch

eine begriinte Retentionsflache erganzt.

Klima

Gemald des Ratsbeschlusses vom 10.10.2019 berticksichtigt die Gemeinde
Lotte bei jeglichen Entscheidungen die Auswirkungen auf das Klima und favo-
risiert Losungen, die sich positiv auf Klima - , Umwelt - und Artenschutz auswir-
ken. Dieser Leitgedanke fand daher bereits im stadtebaulichen Entwurf Bertick-
sichtigung.

Die klimaschutzorientierte stadtebauliche Planung erméglicht durch die Lage
und Anordnung der ErschlieRung und Bebauung eine sehr weitgehende Orien-
tierung der Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Siden und Stidwesten mit

hohem Wohnwert und energetischen Vorteilen, insbesondere aus solarenerge-
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tischer Sicht, auf allen Baugrundstticken. Grol3e Vegetations- und Retentions-
flachen grenzen das Plangebiet von der offenen Landschaft ab und beeinflus-

sen die klimatischen Bedingungen positiv.

Ziel der Gemeinde Lotte ist ein mdglichst niedriger Energiebedarf im Baugebiet
Schafwinkel. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll daher Uberwie-
gend der Energiestandard KfW-Effizienzhaus 40, mindestens jedoch der Ener-
giestandard KfW-Effizienzhaus 55 realisiert werden. Der KfW-Effizienzhaus-
Standard ergibt sich aus der Kombination verschiedener baulicher und techni-
scher MalRnahmen, vor allem aus den Bereichen Heizung, Liftung und Dam-
mung. Da die Gemeinde Lotte Eigentiimerin der Flache ist, kann diese Rege-
lung in den Kaufvertragen umgesetzt werden. Informationen zum KfW-55-Effi-
zienzhaus-Standard kénnen in der Bauberatung oder auch im Internet

(https://www.kfw.del/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Neubau/Das-KfW-Effi-

zienzhaus/) abgefragt werden. Bei Verscharfung des Fachrechts in Bezug auf

den energetischen Gebaudestandard, ist dieser einzuhalten.

Grunordnung / Landschaftsarchitektur

Im Westen und im Norden grenzt das Plangebiet an intensiv genutzte Ackerfla-
chen. Im Osten und Nordosten schliel3t eine in Hiigellage befindliche Waldfla-
che, vorwiegend aus Rotbuchenbestéanden, an. Die Waldbereiche werden als
,Walder und Feldgehdlze zwischen Wersen und Buren* (BK-3613-0005) im Bi-
otopkataster des LANUV NRW als naturnaher Buchenwaldkomplex beschrie-
ben und zur Ausweisung als Naturschutzgebiet empfohlen. Zur Gestaltung ei-
nes harmonischen Ubergangs von der neuen Wohnbebauung zum Wald sowie
zur Vermeidung mdoglicher negativer Auswirkungen auf die im Rahmen der ar-
tenschutzrechtlichen Prifung festgestellten Habitatbdume, sieht der Entwurf
am noérdlichen Rand einen 30 Meter breiten Schutzstreifen vor. Im Rahmen ei-
nes Landschaftspflegerischen Begleitplans wird ein Pflanzplan mit standortge-
rechter und an den Boden angepasster Bepflanzung beauftragt. Vor den Habi-
tatbdumen wird ein 5 m breiter unbepflanzter Streifen realisiert, um einen hin-
dernisfreien Ein- und Ausflug der planungsrelevanten Abendsegler zu ihren
Quartieren zu ermoglichen. In den Schutzstreifens wird ein ,Fledermausgarten®

eingebettet, der zum spielen einladen und durch Infotafeln zu Fledermausen
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Uber das Thema Artenschutz aufklaren und sensibilisieren soll. Zusétzlich sol-
len Insektenhotels, Reisighaufen und Nisthilfen in den Fledermausgarten inte-
griert werden, damit auch fir andere Tierarten ein 6kologisch wertvolles Areal

geschaffen wird.

Zum westlichen Waldstuck ist ein 10 Meter breiter Schutzstreifen zum Anpflan-
zen von heimischen Baumen und Strauchern geman der Pflanzliste 1 in Anhang
1 vorgesehen. Zur Ausbildung eines Waldsaums enthalt die Liste Gberwiegend
heimische Baume der 2. Ordnung sowie Feldgehdlze und Stréaucher — auf
Baume erster Ordnung wird weitgehend verzichtet. Im nordlichen Ubergang zur

freien Landschaft ist zudem ein Pflanzstreifen auf privatem Grund vorgesehen.
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Inhalte des Bebauungs-
plans

Art der baulichen Nutzung

Die Baufelder werden als Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 7) gemal? § 4
BauNVO festgesetzt, da sie vorwiegend dem Wohnen vorbehalten bleiben sol-
len. Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen wer-
den gemanR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Aufgrund ihres hohen Fla-
chenbedarfs wurden derartige Betriebe und Anlagen der beabsichtigten klein-
teiligen stadtebaulichen Struktur sowie der Zielsetzung, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Bereitstellung von Wohnbauflachen zu schaffen, zuwider-

laufen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das zulassige MaR3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 88 16 — 20 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der
zulassigen Geschosse und die maximale Hohe der baulichen Anlagen festge-
setzt. Die jeweiligen Festsetzungen richten sich nach den Baugebieten und sind
den Nutzungsschablonen der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungs-

plans zu entnehmen.

Die GRZ gibt den flachenmaRigen Anteil des Baugrundstiickes an, welcher
Uberbaut werden darf. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine Obergrenze
der GRZ von 0,3 festgesetzt. So wird eine aufgelockerte, kleinteilige Bebauung
sichergestellt, die das Gebiet dementsprechend optisch préagen soll. Eine sol-
che aufgelockerte Bebauung ist typisch fir die Gemeinde Lotte und passt sich
optisch in das Ortsbild ein. Zudem soll sie im Ubergang zum Grinstreifen und

dann zum Wald / zur offenen Landschaft einen ¢kologischen Mehrwert zum

Begriindung Bebauungsplan Nr. 81 ,Schafwinkel* 19 | 33



I NRW.URBAN

Schutz und Erhalt der 6rtlichen Fauna bieten. In den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 3 — WA 7 wird eine Obergrenze der GRZ von 0,4 festgesetzt. Sie ent-

spricht damit dem Ublichen MalR3 der baulichen Ausnutzung der Grundsticke.

Fir die Gebaude werden Hohenbegrenzungen in Form von maximal zulassiger
Firsthohe und Traufhohe (WA 1, WA 3, WA 5, WA 7) und maximaler Gebaude-
hohen (WA 2, WA 4, WA 6) sowie einer maximalen Geschossigkeit festgelegt,
um eine moglichst homogene Gestaltqualitat zu gewahrleisten. Die Festsetzun-
gen sind an die ortstypische Bebauung angelehnt. Mit dieser angestrebten Ho-
henentwicklung soll erreicht werden, dass sich die Bebauung in das stadtebau-
lich-landschaftspflegerische Umfeld einfigt. Mit der Maximalbegrenzung soll
ein Spielraum in der Ausnutzung ausdriicklich ermdglicht werden. Bei der First-
hohe (FH) handelt es sich um den héchsten Punkt der Dachhaut. Mit Traufhdhe
(TF) ist die maximal zuldssige AuRenwandhdhe am Schnittpunkt zwischen
Wand- und Dachhaut oder der obere Abschluss der Wand gemeint. Als maxi-
male Gebaudehohe (GH) gilt bei Flachdachern die Oberkante Attika des Dach-
aufbaus des Ober- oder Staffelgeschosses. Die festgesetzte Hohe der bauli-
chen Anlagen darf gemaf § 31 (1) BauGB durch Anlagen zur Solarenergienut-
zung um 1,00 m Uberschritten werden. Ebenfalls kann eine Uberschreitung
durch untergeordnete Bauteile und technische Geb&udeeinrichtungen um ma-

ximal 1,00 m ausnahmsweise zugelassen werden.
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First- und Traufh6henbegrenzungen sowie die maximalen Gebaudehdhen sind

differenziert nach den einzelnen Allgemeinen Wohngebieten festgelegt:

Ge- Maximale | Maximale | Maximale
Dachform | schosse Traufhohe | Firsthdhe Gebaudehohe
WA 1 SD I 6,5 Meter 11 Meter _
WA 2 FD I _ _ 11 Meter
WA 3 SD I 6,5 Meter 11 Meter _
WA 4 FD I _ _ 11 Meter
WA 5 SD I 6,5 Meter 11 Meter _
WA 6 FD I _ _ 11 Meter
WA 7 SD II 6,5 Meter 11 Meter _
Bezugshohe

Die Bezugshthe bestimmt sich im gesamten Plangebiet aus der Oberkante
Fahrbahnmitte der StralRe, die zur ErschlieBung bestimmt ist (OK fertige Er-
schlieBungsanlage), gemessen in der Mitte der stral3enseitigen Grenze des je-
weiligen Baugrundstiicks. Bei zweiseitig erschlossenen Eckgrundstiicken gilt
die langere Grundstiicksseite. Bei Ausrundungen ist der mittlere Punkt festzu-

legen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Die Bauweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO wird zur
Sicherung einer aufgelockerten und durchgriinten stadtebaulichen Struktur in
WA 1 —WA 6 als offene Bauweise festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA
1 und WA 2 sind spezifiziert nach 8 22 Abs. 1 Nr. 3 nur Einzelhauser und Dop-
pelhduser zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind nur Hausgruppen

(Reihenhauser) zulassig, bis zu einer Lange der Hausformen von 50 m.
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Um neben géngigen Doppel- und Reihenh&dusern auch moderne Wohntypen in
Form Kettenh&usern zu ermdéglichen und unterschiedliche Klientele anzuspre-
chen wird im WA 7 die abweichende Bauweise festgesetzt. In diesem Bereich
sind ausschlief3lich Kettenhauser zulassig. Diese werden wie folgt definiert: Ein
Kettenhaus besteht aus dem Wohnhaus und der Garage, wobei auf die Tiefe
der Abstandsflache gegeniber der benachbarten Garage verzichtet wird. In den
Bereichen mit der Festsetzung Kettenhaus missen Wohngebaude einer Bau-
zeile auf einer Grundstlicksgrenze errichtet werden. Ausgenommen davon ist

das Wohnhaus, das den Beginn der abweichenden Bauweise darstellt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb dieser Baugren-

zen sind die baulichen Anlagen (Hauptanlagen) zu errichten.

Stellung der baulichen Anlagen

Die im Plan gemafl 89 Abs.1 Nr. 2 BauGB durch Pfeile festgesetzten Firstrich-
tungen und Hauptbaukdrperrichtungen missen zur Wahrung eines stadtebau-
lich einheitlichen Stral3enbildes eingehalten werden. Abweichungen bis zu 5
Grad sind zulassig. Fir untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Eingange) sind Aus-

nahmen zulassig.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die bereits bestehende Stralle Schmalkenweg er-
schlossen. Fir die innere ErschlieBung des Gebietes werden gemaf § 9 Abs.1
Nr.11 zusatzlich Verkehrsflachen festgesetzt. Eine detaillierte Aufteilung fir die
im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen in Hinsicht auf die genaue
Lage und Dimensionierung der Fahrbahn, von Stellflachen, Baumscheiben,
Griinbeeten, Gehwegen und Zufahrten fiir Grundstiicke, erfolgt im Rahmen der
Verkehrsflachenplanung. Die Breite der Verkehrsflache wird mit 7,50 m festge-
setzt. Somit ist ein Ausbau zur Spielstrae ebenso wie zur 30er Zone moglich.
Im StralRenraum kdnnen zudem Pflanzbereiche und Stellplatze eingeplant wer-

den.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die festgesetzten Leitungsrechte gelten zugunsten der Versorgungstrager. Die
Bereiche sollen von Bebauung frei gehalten werden, kénnen aber als Freiberei-
che der Grundstlicke genutzt werden. Die Versorgungstrager bendtigen ledig-
lich im Rahmen von Erneuerungs- bzw. Notfallmaf3nahmen Zutritt zu den Be-

reichen.

Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Der ruckwartige Teil von Baugrundstticken soll so weit wie mdglich eine zusam-
menhangende Grin- und Freifldiche und einen ruhigen Bereich, in dem es kei-
nen motorisierten Verkehr gibt, bilden. Aus diesem Grunde sind Stellplatze,
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und im seitlichen Grenzabstand sowie innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Flache fir Stellplatze und Garagen zulassig. Da
im allgemeinen Wohngebiet 3 die Baugrenze durch die bendtigten Leitungs-
rechte in einem gréReren Abstand zur offentlichen Verkehrsflache liegt, kbnnen
Stellplatze hier ausnahmsweise zwischen der Baugrenze und der offentlichen
Verkehrsflache errichtet werden. Der Abstand von Garagen und tberdachten
Stellplatzen (Carports) auf der Zufahrtsseite von mindestens 6,0 m zur Stral3en-
begrenzungslinie soll sicherstellen, dass vor den Garagen oder Uberdachten
Stellplatzen genugend Platz zum Abstellen eines Autos bzw. zum Halten vor
der Garage bleibt, ohne 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen in Anspruch zu neh-
men. Zusétzlich ist ein seitlicher Grenzabstand von Garagen und Uiberdachten
Stellplatzen (Carports) von mindestens 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten, um eine optische Einengung des StraRenraums durch die Bebau-

ung zu verhindern.

Tiefgaragen sind im WA 4 nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Zufahrten sind davon ausgenommen. Nicht Uberbaute Teile von Tief-
garagen sind mindestens extensiv zu begriinen (siehe griinordnerische Fest-

setzungen) um den Charakter eines durchgrinten Quartieres zu wahren.
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Um den Parkdruck in den jeweiligen Wohnstrafl3en zu verringern, ist im Bebau-
ungsplan die Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt worden. Im all-
gemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2, WA 3 und WA 7 sind pro Wohneinheit (WE)
mindestens 1,5 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge auf dem jeweiligen Grundstiick
anzulegen; dabei kénnen Zufahrten zu Garagen und Carports mit einer Tiefe
von mindestens 6,0 m hierauf angerechnet werden. Die Anzahl der Stellplatze
ist bei einer ungraden Zahl von Wohneinheiten aufzurunden (1 WE = 2 Stell-
platze, 2 WE = 3 Stellplatze). Im WA 4 — WA 6 sind 1,0 Stellplatze pro Wohnein-

heit anzulegen.

Zahl der Wohneinheiten

Die stadtebaulich gewiinschte, aufgelockerte und durchgriinte Struktur wird
ebenfalls durch die Zulassigkeit von maximal zwei Wohneinheiten pro Wohnge-
baude im WA 1 — WA 3 und WA 7 gewdhrleistet. Bei Doppelhdusern ist je Dop-
pelhaushalfte maximal eine Wohneinheit zul&ssig.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Fur die AuBenbeleuchtung sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zum Schutz der Flederméause nur insekten- und fledermausfreundliche
Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches tiber 500 nm bzw.
maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zulassig (geeignete marktgangige
Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen* und LED-Leuchten mit einem
geeigneten insektenfreundlichen Farb-ton, z. B. Warmweil3, Gelblich, Orange,
Amber, Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung
ist moglichst sparsam zu wahlen und Dunkelraume sind zu erhalten. Dazu sind
die Lampen moglichst niedrig aufzustellen. Es sind geschlossene Lampenkér-
per mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das
Licht nur direkt nach unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende Gehdlzbe-
stdnde sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal
zu begrenzen.Indirekte Beleuchtung der Waldrander durch reflektierende Wir-

kungen baulicher Anlagen ist zu vermeiden.
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Maflnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Stral3en- und Schienenverkehr
werden bei einer baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen,
die nicht nur zum vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die Larmpegelbereiche zur Be-
stimmung des erforderlichen Bau-Schalldamm-Malles R'w,ges des Aul3enbau-
teils sind zu kennzeichnen. Diese Festsetzungen wurden aus Grinden der
Larmvorsorge zum Schutz vor Verkehrslarm von der Bergstral3e, dem Schmal-
kenweg und der Autobahn Al getroffen. Mit dieser Festsetzung wird die Emp-
fehlung des schalltechnischen Gutachtens planungsrechtlich verbindlich fest-
geschrieben. Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN 4109-2 ermittelt wird, dass
durch die Errichtung vorgelagerter Baukdrper oder sonstiger baulicher Anlagen
aufgrund der verminderten Larmbelastung geringere Anforderungen an den
Schallschutz resultieren. Bei Einhaltung der getroffenen Larmschutzmal3nah-
men sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Menschen zu er-

warten.

Grinordnerische Festsetzungen und Pflanzmalinahmen

Der Grinstreifen, der sich von Norden nach Suden, tUber der gstlichen, dem
Wald zugewandten Seite des Wohngebietes erstreckt, wird als 6ffentliche Grin-
flache geman § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Zusatzlich wird die Flache als
Flache zum Anpflanzen von Bdumen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB und im
suddostlichen Bereich als Flache zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen ge-
maR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen
sind Begriinungen aus heimischen, standortgerechten Laubgehélzen gemaf
Pflanzliste 1 anzulegen bzw. zu erhalten. Sie sind bei Abgangigkeit zu ersetzen.
Zum einen soll dadurch ein ausreichender Abstand zwischen Wald und Bebau-
ung geschaffen werden, und zum anderen soll es sich auf die 6kologische Funk-
tion hinsichtlich des Landschafts- und Stadtbildes positiv auswirken. Der Grin-
streifen wird im nord-westlichen Bereich durch Flachen zum Anpflanzen von
Baumen gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB auf privatem Grund erganzt, um

den Ubergang zur freien Landschaft harmonisch zu gestalten.
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In den Baugebieten sind Flachdécher und nicht tberbaute Teile von Tiefgara-
gen mindestens extensiv zu begrunen (Substratschicht mind. 10 cm). Davon
ausgenommen sind Dachflachen fir Belichtungszwecke sowie Dachflachen mit
Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Die Dacher von untergeordnete Gebau-
deteilen wie Eingangen, Vorbauten, Erkern, Wintergarten missen nicht begrint
werden. Die Begrinung von Dachflachen hat positive Auswirkungen auf die
Umwelt, so dienen sie beispielsweise Offenlandtierarten, besonders Insekten
und Vdgeln, als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat. Gleichzeitig fuhrt die
festgesetzte Dachbegriinung dazu, dass auf den Flachdachern das Nieder-
schlagswasser zuriickgehalten, verdunstet und dementsprechend der Abfluss
verzogert wird. Mit der Begriinung kdnnen die Eingriffe in den Klima-, Boden-

und Wasserhaushalt reduziert werden.

Verbrennungsverbote fur luftverunreinigende Stoffe

Zum Schutz der gegenuber Luftverunreinigungen besonders empfindlichen
Nutzung Kindergarten ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Verwen-
dung von festen und flissigen Brennstoffen in Heizanlagen, Ofen, Kaminen und
ahnlichen Verbrennungsanlagen zur Raumheizung und Warmwasserbereitung
gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB unzuladssig. Der Ausschluss gilt nicht fur
Blockheizkraftwerke, Pellet-Heizungen und fir die Verwendung von Holz und
Holzprodukten in Kaminen und Ofen fiir die Beheizung eines einzelnen Raumes
in einem Gebaude. Die Ausnahmen sind zulassig, da die Verbrennung von
Brennstoffen in einem Blockheizkraftwerk und in Pellet-Heizungen aufgrund der
hier einsetzbaren Filtertechniken geringere Schadstoffbelastungen verursa-
chen und der Einsatz moderner Holzverbrennungsanlagen in Niedrigenergie-
hausern gefordert werden soll. Der Ausschluss von Kaminen und Ofen zur Be-
heizung eines Raumes innerhalb einer Wohneinheit ist zuléssig, da sie nicht
wesentlich zu Luftverunreinigungen beitragen und den Nutzern die Einrichtung

einer den Wohnwert steigernden Warmequelle ermdglichen.

Ver- und Entsorgung

Die ordnungsgeméle Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird sicherge-
stellt. Die Versorgung mit Wasser, Strom und Internet erfolgt durch das Ergan-

zen des entsprechenden Leitungsnetzes der zustandigen Versorgungstrager.
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Im nordéstlichen Bereich des Flurstiickes 519 verlauft eine Trinkwasserversor-
gungsleitung des Wasserversorgungsverbandes Tecklenburger Land. Diese ist
grundbuchlich gesichert und wird durch ein Leitungsrecht zu Gunsten des Was-
serversorgungsverbandes im Bebauungsplan gekennzeichnet. Als notwendige
Léschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitsblatt W405 ein Wert von 48
m3/h flr das geplante Baugebiet durch ein entsprechendes Hydrantensystem
sicherzustellen. Das gemeindliche Wasserversorgungsnetz wird hierfur ent-

sprechend ausgebaut.
Im Bereich des Plangebietes befinden sich folgende Gasleitungen:

= Gashochdruckleitung 03 Rehden — Lengerich, Schutzstreifenbreite 8,00 m
Kabel K-03 Rehden — Lengerich (Eigentiimerin Nowega GmbH)
= LWL-KSR-Anlage WP_31 (Eigentimerin GasLINE GbmH & Co. KG)

Alle MaRnahmen, die den Betrieb und die Betriebssicherheit der Anlagen be-
eintrachtigen oder gefahrden, sind nicht gestattet. Hierzu gehort unter anderem
die Errichtung von Bauwerken und solchen Einrichtungen, die den Zugang zu
den Anlagen und den Freiraum fur eventuell notwendig werdenden Arbeiten an
den Anlagen beeintrachtigen. Das Anlegen von Platzen, StraRen, Wegen sowie
die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen und dergleichen Bedarf zur
Vermeidung technischer Schwierigkeiten der vorherigen Abstimmung mit dem

ensprechenden Versorgungstrager.

Nach Aussagen des Versorgungstragers Westnetz GmbH wird es zur Beliefe-
rung des Plangebietes mit elektrischer Energie erforderlich, im Plangebiet eine
Transformatorenstation zu errichten. Der von der Westnetz GmbH gewiinschte
Trafostandort wurde gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB im Bebauungsplan durch

ein Planzeichen gekennzeichnet.

Nach der wasserwirtschaftlichen Voruntersuchung des Biros TECHNAQUA
GmbH wird fur das Plangebiet ein neues Regenwasserriickhaltebecken (RRB)
erforderlich. Im Nord-Westen des Plangebiets ist daher eine Flache fir die
Ruckhaltung von Niederschlagswasser gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB fest-
gesetzt. Das anfallende Schmutzwasser kann in die vorhandene Kanalisation

im Schmalkenweg eingeleitet und von dort der Klaranlage zugefihrt werden.
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Unter Beachtung der Bestimmungen des geltenden Abfallgesetzes werden die
anfallenden Abfallstoffe eingesammelt und ordnungsgemal entsorgt.

Gestalterische Festsetzungen gemal 8§ 89 Landesbauordnung NRW

Zur Umsetzung des Plankonzepts und zum Schutz vor Fehlentwicklungen wer-
den im Bebauungsplan Nr. 81 ,Schafwinkel gemall § 89 Abs. 1 BauO NRW
gestalterische Festsetzungen getroffen. Diese betreffen sowohl die Gestaltung
von Doppelhdusern und Hausgruppen als auch von Dachern, Fassaden und
unbebauten Flachen.

Doppelhauser und Hausgruppen

Doppel- und Reihenhauser sind einheitlich zu gestalten: Dies betrifft die Dach-
form und -neigung, die Firstrichtung und -h6he sowie Material und Farbe von
Fassade und Dachdeckung. Dies ist erforderlich, um in den Wohngebieten ein

Mindestmald an stadtebaulicher Einheit gewahrleisten zu kénnen.
Dachgestaltung

Das Baugebiet soll sich durch die auf3ere Gestaltung an die bereits vorhandene
Bebauung angliedern. Durch die Festsetzung der Dachform und der zulassigen
Dachneigungen fur das Wohnquartier wird ein einheitliches Erscheinungsbild
der Dachlandschaft erreicht. Die Begrenzung der Dachneigung von Sattelda-
chern verhindert zu steile und damit zu dominant wirkende Déacher. Im WA 1,
WA 3, WA 5 und WA 7 sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis
45° Neigung zulassig. Dachgauben, Garagen und Carports gemafl § 12

BauNVO kdnnen eine davon abweichende Dachneigung aufweisen.

Dachgauben und —einschnitte sind nur mit einer Gesamtldnge von maximal
50% der jeweiligen Dachflache zwischen den AuBenmauern zuldssig. Deren
Abstand zu den jeweiligen AuRenmauern sowie zum Dachfirst hat mindestens
1,0 m zu betragen. Dachvorbauten sind bis 0,5 m Lange innerhalb der Baugren-
zen zulassig. GroRRformatige bzw. sich Uber mehrere Etagen erstreckende

Dachaufbauten lI6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wir-
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kung von Dach und Traufe als pragende Gestaltungselemente wird gestort, op-
tisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses erzeugt werden. Mit Einschran-
kungen fir Dachaufbauten und -einschnitte soll der zu massive Ausbau der Da-
cher verhindert werden. Unterbrechungen der Dachhaut fir Anlagen zur Ge-
winnung regenerativer Energien sind in gleicher Art bis zu 80% der jeweiligen

Dachflache zulassig.

Um den Anschein eines zuséatzlichen Vollgeschosses zu verhindern, ist das
oberste Geschoss im allgemeinen Wohngebiet WA 4 als Staffelgeschoss aus-
zubilden, dessen AuRenwande allseitig um jeweils mindestens 1,0 m hinter die

AuRenwandflachen des darunterliegenden Vollgeschosses zurlicktreten.

Um Beeintrachtigungen im Umfeld durch Blendungen zu vermeiden, sind spie-
gelnde, glanzende oder reflektierende Oberflachen gemall 8§ 89 Abs.1 Nr.1
BauO NRW unzulassig.

Fassadengestaltung

Zur Wahrung der in der Gemeinde Lotte traditionell verwendeten Materialien
sind die Fassaden der Hauptgeb&aude in Klinker auszufthren. Ein Gestaltungs-
spielraum verbleibt fir untergeordnete Gebaudeteile (maximal 30% der jeweili-
gen Fassadenseite). Diese konnen in Putz, Holz, Metall, Glas oder Sichtbeton

ausgefuhrt werden.
Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke

Um ein durchgriintes Stra3enbild zu erzeugen, ist im gesamten Plangebiet die
Vorgartenflache, als nicht mit Gebauden tUberbaute Grundstiicksflachen der be-
bauten Grundstiicke zwischen Stral3enbegrenzungslinie und stral3enseitiger
Gebaudefassade sowie deren geradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen
Grundstuicksgrenzen, geman § 89 Abs. 5 BauO NRW, mit Ausnahme der erfor-
derlichen ErschlieBungsanlagen, insgesamt als Vegetationsflache mit Pflanzen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von sogenannten Steingarten

(grof3flachige Verwendung Kies, Kieseln, Schotter, Steinen etc.) ist nicht zul&s-

sig.
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Einfriedung

Als Einfriedungen sind zur Wahrung des durchgrinten Straf3enbildes entlang
der Grundstiuicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu 6ffentlichen
Grunflachen, auch abschnittsweise, nur Hecken zulassig. Hinter den Hecken
dirfen zur Abschirmung des ruckwartigen Gartenbereichs Zaune mit einer
Hohe von maximal 1,80 m und mit einem Mindestabstand zu den Grundstucks-
grenzen von mindestens 1,0 m errichtet werden. Die Vorpflanzung einer Hecke

in derselben Hohe ist verpflichtend.
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Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Klima und Luft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Ausweisung der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 bis WA 7 wird die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache
zum Teil versiegelt. Dies kann zu geringen Beeintrachtigungen des lokalen
Kleinkimas im unmittelbaren Umgriff der befestigten Flache flihren. Die zu er-
wartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden als gering
eingestuft. Die zu erwartenden Auswirkungen werden durch die vorgesehenen

Pflanzgebote vermindert.
Schutzgut Boden

Laut Bodenkarte befindet sich das Plangebiet im Bereich angetroffener Rend-
zina-Braunerden und Pseudogley-Braunerden. Bau- und anlagebedingt wird
Boden gegeniber dem jetzigen Zustand im Bereich der Baufenster und der je-
weiligen ErschlieBung Uberbaut und versiegelt. Weitere Veranderungen des
Bodens sind durch Abgrabungen und Auffillungen im Rahmen der textlichen
Festsetzungen maglich. Durch die textliche Festsetzung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung wird der Anteil der versiegelten und Uberbauten Flachen auf ein
bestimmtes Hochstmald begrenzt. Im Bereich der zukiinftigen privaten Grinfla-
chen werden die derzeit intensiv genutzten Ackerflachen in Pflanzflachen sowie

in Rasen oder in Wiesen umgewandelt.

Bau- und anlagebedingt sind aufgrund der Ausweisung eines Wohngebiets er-
hebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch Uberbauung und Ver-

siegelung zu erwarten. Die Umwandlung der Ackerflachen in private Grunfla-
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chen mit einer geringeren Belastung des Bodens durch Stoffeintrage, fuhrt dem-
gegenuber sicherlich zu einer deutlichen Verbesserung im Vergleich zu den

vorherrschenden Verhéltnissen.
Schutzgut Wasser

Das Grundwasser im Plangebiet wird erst als Kluftgrundwasser im Festgestein
erwartet. Oberflachengewésser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Ge-
geniiber dem derzeitigen Bestand wird sich der Versiegelungsgerad deutlich
erhdhen. Die Grundwasserneubildungsrate wird sich dadurch reduzieren; die
groBraumige Grundwasserneubildung wird sich dadurch aber nur unerheblich

andern.

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten MaBhahmen kdnnen die
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung und damit die Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser vermindert werden. Stoffeintrage ins Grundwasser
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung werden durch die Umwandlung
in private Grunflachen deutlich reduziert. Insgesamt kann aufgrund der vorge-
sehenen Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung von geringen Auswir-

kungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen werden.
Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die vorgesehene Flache zur Bebauung besteht ausschliellich aus intensiv ge-
nutzten Ackerflachen. Im Plangebiet sind keine Vorkommen planungsrelevanter
Pflanzenarten zu erwarten. Die avifaunistische Kartierung ergab ein Vorkom-
men der planungsrelevanten Brutvogelarten Gartenrotschwanz, Star, Waldkauz
und Waldlaubsénger auf3erhalb und in ausreichender Entfernung zu der zum
Eingriff vorgesehenen Flache. Ein Ausldsen der Verbotstatbestande durch das
Vorhaben kann daher ausgeschlossen werden. Eine Zerstérung von Fleder-
mausquartieren im Plangebiet und eine Tétung von Fledermausen in Zusam-
menhang mit dem Vorhaben kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden. Ein
Verstol3 gegen 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird nicht ausgelost.

Ein spezifisches Jagdgebiet des Grof3en Abendseglers mit einer hohen Bedeu-

tung fur die Art konnte im Waldrandbereich, der an das zukiinftige Baugebiet
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grenzt, erfasst werden. Es ist davon auszugehen, dass auch der Kleine Abend-
segler in diesem Waldbereich sowohl Jagdflachen als auch Ruhe-/Fortpflan-
zungsstatten besitzt. Die bau-, anlage- und betriebsbedingt eintretenden Stor-
wirkungen, insbesondere Lichtemissionen, kénnen bei den Abendseglern zu
Energieverlusten fiihren, die sich negativ auf den Fortpflanzungserfolg und so-
mit auf das Populationsniveau auswirken kdnnen. Ein Ausldsen der Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kann demnach nicht mit Sicherheit

ausgeschlossen werden.

Jagdgebiete der Fledermausarten Breitflugelfledermaus, Zwergfledermaus,
Braunes Langohr, Fransenfledermaus, Mopsfledermaus, Mickenfledermaus,
Rauhausfledermaus sowie Wasserfledermaus konnten ebenfalls entlang der
Waldrandbereiche festgestellt werden. Es ist nicht auszuschlie3en, dass einige
der genannten Arten Hohlenquartiere im angrenzenden Waldbestand beziehen.
Stérungen durch das Vorhaben, die negative Auswirkungen auf das Populati-
onshiveau haben, kénnen jedoch durch den schwach ausgebildeten raumlich-

funktionalen Zusammenhang jedoch ausgeschlossen werden.

In den direkt angrenzend an das Bebauungsplanvorhaben angrenzenden Wald-
bereichen konnten bei der H6hlenbaumsuche zahlreiche hochwertige Quar-
tiersmdglichkeiten fur die Fledermausarten Braunes Langohr, Fransenfleder-
maus, Grol3er Abendsegler, Kleiner Abendsegler, Mopsfledermaus, Mickenfle-
dermaus, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus sowie Flederméause der Gat-
tung Myotis nachgewiesen werden. Eine Minderung der 6kologischen Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten, insbesondere durch Lichtemissionen,

kann nicht ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan sieht daher eine Reihe von MaRnahmen vor, die die mog-
liche Betroffenheit von planungsrelevanten Arten positiv beeinflussen kdnnten.
Der festgesetzte und mit weitgehend heimischen Gehdlzen und Stauden zu be-
pflanzende 10 m breite Schutzstreifen westlich dient als Puffer zwischen Wald
und Wohnbebauung und soll mdgliche Storeffekte, die sich aus dem Baubetrieb
und die spatere Wohnnutzung auf dort lebende Tiere ergeben kdnnten, dauer-
haft mindern. Die Begrinung von Dachflachen hat positive Auswirkungen auf
die Umwelt; so dienen sie beispielsweise Offenlandtierarten, besonders Insek-

ten und Vogeln, als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat. Als Hinweis in den
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Bebauungsplan aufgenommen wurde zudem die Maf3gabe, dass alle bauvor-
bereitenden MalRnahmen wie z.B. die Fallung von Baumen, Baufeldraumung
etc. zum Schutz der Brutvogel aul3erhalb der Hauptbrutzeit (15. Marz bis 31.
Juli) durchgefiihrt werden missen. Darlber hinaus sind laut BNatSchG im Zeit-
raum vom 01. Marz bis zum 30. September Baumfallungen und Gehdlzschnitt
nur in Ausnahmefallen zulassig. Bei zwingender Abweichung vom Verbot muss
im Vorfeld eine Kontrolle der betroffenen Gehdlzbestande durch einen Experten
erfolgen, um das Auslésen von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
nach § 44 (1) BNatSchG sicher auszuschliel3en.

Die Beleuchtung des Wohnbaugebietes kénnte sich stérend auf nachtaktive In-
sekten und Fledermause auswirken. Um eine Stérung zu vermeiden wurde ent-
sprechend des Gutachtens eine insektenfreundliche Beleuchtung fur das Bau-
gebiet festgesetzt. Zusatzlich wird angrenzend zum nérdlichen Waldsttck ein
30 m breiter Schutzstreifen zwischen Bebauung und Waldrand errichtet, der
aus heimischen Gehdlzen und Stauden besteht und einen freien Anflug der
Tiere in ihre Quartiere ermoglicht. Dazu wird zusétzlich entlang des Waldrandes
ein 5 m breiter unbepflanzter Streifen als Einflugschneise fir die Fledermause
realisiert. FUr die Auswahl einer standortgerechten und insektenférdernden Be-
pflanzung wird im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Begleitplans ein
Pflanzplan beauftragt. Die MaRnahme wird mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Kreises Steinfurt abgestimmt.

Schutzgut Mensch

Derzeit werden die zuklnftigen Bauflachen intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Die Erholungsfunktion fiir den Geltungsbereich kann daher als gering eingestuft
werden. Durch die Ausweisung des Wohngebiets kénnen private Grinflachen
mit einer héheren Aufenthaltsqualitdt geschaffen werden. Fir das Schutzgut

Mensch, bezogen auf die Erholung, ergeben sich damit keine Auswirkungen.

Durch die Ausweisung des Wohngebiets wird sich die Larmbelastung durch den
zu erwartenden Verkehr durch die Anwohner geringfligig verstarken. Zudem
kénnen auch kurzzeitig wahrend der Bauphase Larmbelastungen mittlerer Aus-
wirkung auftreten. Um die Wohnqualitat innerhalb des Plangebites sicherzustel-

len, sind die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen durch
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ein Gutachterbiro ermittelt und auf der Grundlage der DIN 18005-1 und der DIN
18005-1 Bbl. 1 beurteilt worden. Demnach wird die sogenannte Zumutbarkeits-
schwelle, die nach Rechtsprechnung im Rahmen der stadtebaulichen Planung
in Wohngebieten bei 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) im Nachtzeitraum liegt,
weder im Analysefall noch im Planfall Gberschritten. FlUr das Schutzgut Mensch,

bezogen auf die Larmimmissionen, ergeben sich damit geringe Auswirkungen.
Schutzgut Landschaft

Auf der zukiinftige Bauflache sind keine Gehdélzstrukturen vorhanden. Die Fla-
chen des Bebauungsplans schlie3en im Siden unmittelbar an bestehende
Siedlungsflachen an. Im Osten und Nordosten schlief3t sich ein kleines Wald-
stick an. Im Westen wird der Geltungsbereich von einer Gemeindeverbin-
dungsstrafie begrenzt.

Im Plangebiet werden allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4
festgesetzt. Auf einem Teil der privaten Grundsticksflache werden daher pri-
vate Garten entstehen. Durch die Pflanzgebote und Festsetzungen der Grin-
ordnung insbesondere in den Randlagen zur offenen Landschaft werden Be-
eintrachtigungen durch die Bebauung und ErschlieBung vermindert. Die Aus-

wirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind daher als gering einzustufen.
Schutzgut Kultur- und Sachguter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Boden-
oder Baudenkmaler bzw. schutzwiirdige Objekte im Sinne des Denkmalschutz-
gesetzes NRW vorhanden. Die Ausweisung des Wohngebiets flihrt bezogen

auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter daher zu keinen Beeintréchtigungen.

Wechselwirkungen

Umweltrelevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind nicht zu
erwarten. Es entstehen somit keine zuséatzlichen Belastungen aus Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgutern fur die Schutzguter innerhalb des Geltungs-

bereiches.
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Prognose bei Nichtdurchflihrung

Ohne Umsetzung des Bebauungsplans wirden im Geltungsbereich weiterhin
landwirtschaftliche Nutzflachen vorherrschen. Es wiirde keine Versiegelung von
Flachen stattfinden. Eine Durchgrinung des Baugebiets und somit eine Erho-
hung der Lebensraumausstattung ware hinfallig.

Alternativen

Wie bereits angeflihrt, sind alternative Planungsmaglichkeiten aufgrund der Fla-
chenverfligbarkeit in Lotte nicht gegeben. Zudem kénnen auch potentiale der
Innenentwicklung fur die Entwicklung von Bauflachen derzeit nicht herangezo-

gen werden.
Eingriffsausgleich

Die Abhandlung der Eingriffsregelung ist aufgrund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans nach § 13b BauGB obsolet.
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Flachenbilanz

Bruttoflache in m2

Einzel- und Doppelhausbebauung 11.463
Reihenhausbebauung 3.798
Geschosswohnungsbau 8.239
Kindergarten 3126
Grunflache 4,575
Regenrickhaltebecken 1.528
Retentionsflache 700
Verkehrsflachen 5.334
Gesamtflache 38.763
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Anhang 1 - Pflanzliste 1

Botanischer Name

Baume 2. Ordnung

Deutscher Bezeichnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Haselnuss

Prunus padus

Traubenkirsche

Salix caprea

Salweide

Sorbus aucuparia

Eberesche

Feldgeholze, Straucher

Amelanchier lamarckii

Felsenbirne

Buddleia davidii

Sommerflieder

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Crataegus monogyna WeilRdorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehdorn

Philadelphus coronarius

Falscher Jasmin

Rhamnus frangula

Faulbaum

Rosa canina

Heckenrose

Rosa multiflora

Vielblitige Rose

Sambucus nigra

Holunder

Syringa vulgaris

Flieder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball




