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\ . Begriindung zum Bauleitplan

\ 1. Aufstellungsbeschluss / Raumlicher Geltungsbereich
Der Rat der Gemeinde Lotte hat am ...................... den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 5b ,Ortskern-Mitte” — 7. Anderung gefasst. Es handelt sich um einen

~Angebotsplan” mit einem Vorhabenbezug.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich im zentralen Bereich des Ortsteils
Lotte unmittelbar nordwestlich der BahnhofstraBe und zwar zwischen BahnhofstraBe und
Torfkuhlenweg. Der Geltungsbereich beschrankt sich auf die Flurstiicke Nr. 248, 343 und 443 der Flur
22 in der Gemarkung Lotte.

Der Katasterbestand wurde digital am 04.12.2019 vom Katasteramt des Kreises Steinfurt (AZ: 19-13833)
Ubernommen. Das UTM-Koordinatensystem stellt die Kartenbasis dar.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig festgesetzt.

Durch diesen Bebauungsplan erfolgt eine teilweise Uberlagerung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes
Nr. 5b , Ortskern-Mitte” in seiner 3. Vereinfachten Anderung vom 10.11.1995.

Der (berlagerte Teil der Anderung des Ursprungsplanes verliert mit der Rechtsverbindlichkeit der
vorliegenden 7. Anderung seine Wirksamkeit.

Parallel zur Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes wird die &rtliche Bauvorschrift
einschlieBlich derer Anderungssatzungen 1-4 fir den Geltungsbereich des Bebauungsplananderung
aufgehoben.

\ 2.  Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Anlass fir die Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5b ist die Absicht, eine intensivere
Ausnutzung / Neunutzung eines Baugrundstickes im zentralen Bereich der Ortslage Lotte zu
ermoglichen.

GemaB des Grundsatzes der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung ist es vorrangiges Ziel,
innerortliche Flache einer Bebauung zu zufihrt. Im Masterplan 2020 der Gemeinde Lotte werden unter
Punkt | B Wohnformen fir Jung und Alt eingefordert. Erganzt wird dies durch den Grundsatz der
zentrumsnahen Innenentwicklung Punkt | D Nr. 1 — 2 des Masterplans. Daneben ist es politisches Ziel,
altere Bebauungsplane auf ihre Umsetzbarkeit hin zu Gberprifen, Potenziale aufzudecken und eine
adaquate Verdichtung in den zentralen Bereichen zu férdern.
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Mit Hilfe der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Zuldssigkeit fur eine
vorwiegend auf das Wohnen ausgerichtete Nutzung als Erganzung des bereits gemischt genutzten
Quartiers gestarkt werden. Es handelt sich um den Ubergangsbereich des geschéaftlich gepréagten
Ortskerns zu dessen wohnbaulich dominierten Randbereich.

Da es sich bei der geplanten MaBnahme um eine Wiedernutzung / Nachverdichtung des bebauten
Siedlungsbereiches und damit um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, die GroBe der
festgesetzten Grundflache (i.S. v. § 19 (2) BauNVO) weniger als 20.000 m2 betragt, die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht besteht und keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgdter vorliegen, wird der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB geandert.

3.  Bericksichtigung des Flachennutzungsplanes
Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Lotte ist der Geltungsbereich des Plangebietes

als , Gemischte Bauflachen” dargestellt. Eine Anpassung des FNP im Wege einer Berichtigung ist
deshalb nicht erforderlich.

4.  Situation des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich der Plandnderung schlieBt im Stdosten unmittelbar an die BahnhofstraBe an. Im
SUdwesten und Westen grenzen Uberwiegend wohnbaulich genutzte Grundsticke an. In nérdlicher

Richtung unterbricht eine gréBere Griinlandflache den unmittelbaren Siedlungszusammenhang.

Das Grundstlick Bahnhofstr. Nr. 26 ist derzeit mit einem zweigeschossigen Flachdachgebdude bebaut.
In dem Wohn- und Geschaftshaus ist die Filiale eines Bankhauses untergebracht.

Das Gebdudeumfeld ist Gberwiegend versiegelt. Sowohl zur BahnhofstraBe als auch im nérdlichen
Bereich des Grundstlckes befinden sich Stellplatze.

Das Geldnde fallt geringfugig in nérdlicher Richtung und weist im Anderungsbereich Héhen zwischen
66,5 und 67,0 m G NHN auf.

Entlang der nordostlichen Grenze befindet sich teilweise eine Reihe hochstammiger Baume.
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\ 5.  Planungsabsichten

Es ist beabsichtigt, im Siedlungskernbereich des Ortsteils Lotte weiterhin die ortskernrelevanten Wohn-
und Versorgungsstrukturen zu starken, um die zentrale Funktion fir die gesamte Gemeinde zu
bewahren. Die Versorgungsstrukturen sollen sich dabei im unmittelbaren Zentrum konzentrieren. In den
Randbereichen des Zentrums ist eine Verdichtung insbesondere wohnbaulicher Strukturen beabsichtigt.

Auf Basis eines vorwiegend wohnbaulich orientierten Konzeptes des Grundstlckseigentimers sollen die
bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen unter Wirdigung nachbarlicher Belange angepasst
werden.

5.1  Art der baulichen Nutzung

Die Planbereichsflache befindet sich im randlichen Bereich des Ortsteils Lotte und unmittelbar an der
BahnhofstraBe als HaupteinkaufsstraBe der Gemeinde mit Einrichtungen zur Deckung der
Nahversorgung sowie des grundsatzlichen kurz- und teilweise mittelfristigen Bedarfes. Im Bereich der
Plandnderung beginnt der Uberwiegend wohnbaulich geprédgte Raum des Ortskerns. Die bisherige
bauleitplanerische Ausweisung ermdglicht mit der Festsetzung eines ,, Besonderen Wohngebietes” (WB)
gemaB Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Uberwiegend bereits bebaute Gebiete eine
Unterbringung von Wohnnutzungen und Gewerbebetrieben, soweit diese Betriebe mit der Eigenart des
Gebaudes und mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Vorwiegend dienen ,Besondere Wohngebiete”
jedoch dem Wohnen. Dies soll auch zukinftig der Fall sein.

Die nach Baunutzungsverordnung in Gebieten zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(besondere Wohngebiete) nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Vergnlgungsstatten und
Tankstellen sollen komplett ausgeschlossen werden. Beide Nutzungen sind an anderen Stellen der
Gemeinde zulassig und dort gegebenenfalls sachgerechter platziert. Der Vergnigungsstattenausschluss
soll hier Stérungen der Wohnnutzung vorbeugen und gleichzeitig die wirtschaftlich verhaltnismaBig
starke Nutzung, die hier zu unerwiinschten Verdrangungseffekten und gleichzeitig eventuell zu einer
Verschlechterung stadtebaulicher Qualitat des Gebietes fihren kdnnte, verhindern.

Die Tankstellenutzung wird aufgrund ihres Platzbedarfs und ihrer regelmaBig bewirkten
Verkehrsfrequenz an dieser straBenrdumlich beengten Situation der Gemeinde ausgeschlossen.

Geschossweise Steuerungen der Art der Nutzung werden entgegen den Festsetzungen im bisherigen
Rechtsplan nicht fur erforderlich erachtet.
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5.2  MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt sich im Wesentlichen aus den Komponenten der
Grundflachenzahl (GRZ) mit bislang 0,6, der Geschossflachenzahl (GFZ) mit bislang 1,2 und der
Geschossigkeit (Z) von bisher maximal Il bzw. zwingend Il Vollgeschossen. Diese baulichen Dichtewerte
sollen beibehalten werden. Bei der GRZ handelt es sich bereits um die Obergrenze gemaB § 17 Abs. 1
BauNVO; bei der GFZ ergibt sich die festgesetzte Ausnutzungsgrenze aus einer Kombination von GRZ
und Vollgeschossigkeit. Um die zukinftigen Baukérper hinsichtlich ihrer Hohenauspragung auf ein
umfeldvertragliches MaB zu beschrénken, wird eine maximale Gebaudehthe von 11,0 m festgesetzt.
Als Ausgangsbasis fur dieses MaB dient die Oberkante Erdgeschossfertigfussboden (OKFF). Diese wird
in Abhangigkeit zum Niveau der Verkehrsflache festgelegt. Eine Versiegelung der Grundsttcksflachen
ist dabei bis zu (GRZ 0,6 + 50% Uberschreitung geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO aber maximal 0,8 =) 80 %
maoglich. Damit entspricht die zuldssige Gesamtversiegelung der bislang rechtlich méglichen.

Als Bauweise ist eine offene gemaB § 22 (1) BauNVO festgelegt. Damit wird der Charakter des Umfeldes,
der durch vielgestaltige einzelne Bauko&rper in rdumlichem Zusammenhang gekennzeichnet ist,
weiterhin ermoglicht. Die , Offenheit” ergibt sich aus der gemaB BauNVO zulassigen Baukorperldnge
bzw. den bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstanden.

5.3 Gestaltung

Die Gestaltungsauspragung der Baukdrper wurde bisher neben den grundséatzlichen Regelungen zur
Bauweise und Geschossigkeit in einer eigenstandigen Gestaltungssatzung festgelegt. Der Rat der
Gemeinde Lotte hat am 11.02.1988 eine o6rtliche Bauvorschrift fir den Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 5b ,Ortskern-Mitte” beschlossen. Diese Satzung, welche Regelungen zu den folgenden Aspekten:
Baukorper, Dachaufbauten, Garagen und Nebenanlagen, Einfriedungen zum éffentlichen StraBenraum,
Vorgarten sowie Werbeanlagen und Warenautomaten beinhaltet, soll fir den Anderungsbereich nun
aufgehoben werden. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass mit einer Integration von
Gestaltungsfestsetzungen in  den Bebauungsplan und Aufhebung der parallel geltenden
Gestaltungssatzung eine einfachere Handhabung durch die Behérden und nachvollziehbarere,
Ubersichtlichere Regelung fur die Blrger gewahrleistet werden kann.

Angesichts der im Laufe der Zeit entstandenen baulich/gestalterischen Vielfalt im Ortskern Lottes und
gerade auch im unmittelbaren Nahbereich der Plananderung soll weitgehend auf Regulierungen, die
der bestehenden Heterogenitdt entgegen wirkten, verzichtet werden. Die bislang vorhandene

Dachneigungspanne soll deshalb aufgegeben werden.

Damit werden zeitgemaR Bauvorhaben erméglicht.
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Mit einer Festsetzung ,FD” kénnen (wie im Bestand) nur Flachdacher realisiert werden. Durch die
Hohenbeschrankung und die Festsetzung einer maximalen Oberkante Erdgeschossfertigfussboden
erfolgt aber eine hohenbezogene Anpassung an das Siedlungsbild im Nahbereich. Damit wird die
hohengepragte Raumstruktur des Siedlungsbereiches beibehalten.

Daneben erfolgt eine Begrenzung von Grundstlickseinfriedungen zum &ffentlichen Verkehrsraum, um
den offenen Character des StraBenzuges, der durch den offenen Bereich zwischen den Baukorpern
bestimmt ist, beizubehalten.

Anlagen der AuBenwerbung werden auf die Statte der Leistungserbringung beschrankt, um eine
Haufung von sichtbeeinflussenden Werbeanlagen, insbesondere in der Nahtstelle zwischen 6ffentlichem
und privatem Bereich, zu vermeiden.

6.  ErschlieBung

6.1  VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangeltungsbereiches fir Kraftfahrzeuge erfolgt unmittelbar von der
BahnhofstraBe aus.

Die BahnhofstraBe erfillt die Aufgabe einer SammelstralBe und ist kurzwegig mit der LandesstraBe L 501
sowie der L 597 verknlpft und somit in zwei Richtungen an das Uberregionale StraBennetz angebunden.
Die BahnhofstraBe ist im anliegenden Bereich verkehrsberuhigt ausgebaut und verfugt tber parallel zur
Fahrbahn angelegte Kfz-Stellplatzen. Das Grundstlick Bahnhofstr. 26 ist durch zwei Zufahrten
erschlossen.

Die fir das Baugrundstiick geméaB konzeptioneller Vorhabenabsichten erforderlichen Stellplatze sind
parallel der BahnhofstraBe festgesetzt. Es soll eine indirekte Zufahrt der als , Parktaschen” angelegten
Stellplatze zur BahnhofstraBe angelegt werden, sodass ein riickwarts Ein- und Ausparken von / in die
BahnhofstraBe aus Verkehrssicherheitsgrinden unterbleibt. Dies wurde mit dem Vorhabentrager
erdrtert und wird im Rahmen der Einvernehmensherstellung zum Bauantrag geregelt.

Weitere Stellplatze — jedoch ausschlieBlich fir Bewohner / Bedienstete des Grundstlicks — sind im
rickwartigen Bereich des Grundstlickes moéglich. Deren geringe Wechselfrequenz soll eine
Vertraglichkeit der Stellplatznutzung mit dem benachbarten Wohnumfeld gewahrleisten.

In der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes ist eine FuBwegverbindung zwischen BahnhofstraBe und
Boyersweg festgesetzt. In der 3. Vereinfachten Anderung sind zwar noch die Grenzen des Weges und
dessen VermaBung erkennbar — eine explizite Neufestsetzung erfolgte jedoch nicht. Aus heutiger Sicht
besteht 33 Jahre nach der urspringlichen Festsetzung sowie alternativ. zumutbar nutzbaren
Wegeverbindungen kein Erfordernis mehr fir eine Neufestsetzung.

Bebauungsplan Nr. 5b , Ortskern-Mitte” 7. Anderung in Lotte 9
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6.2 Ver- und Entsorgung

Das bestehende offentliche Leitungsnetz kann die absehbare Belastung an Schmutz- und
Niederschlagswasser (die sich nicht deutlich von dem ehemaligen Bestand unterscheidet) aufnehmen.

Da eine regelmaBige Versickerungsmoglichkeit des Niederschlagswassers an dieser Stelle der Gemeinde
vsl. nicht gewabhrleistet werden kann, ist weiterhin eine Ableitung in dem vorhandenen System
vorgesehen.

Das Plangebiet wird an die ausreichend dimensionierte Offentliche Trinkwasserversorgung
angeschlossen werden. Uber das &ffentliche Wasserversorgungsnetz mit entsprechenden Hydranten
wird eine ausreichende Loschwassermenge bereitgestellt.

6.3  Okologie / Begriinung

Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich in zentraler Lage des Ortsteils Lotte und ist von relativ
dichten Siedlungsstrukturen umgeben. Nur nérdlich grenzt eine gréBere Grinlandflache an, die jedoch
planungsrechtlich als Baugebietsflache festgesetzt ist. Eine Verbindung zur freien Landschaft besteht
nicht.

Der Anderungsbereich wurde in der Vergangenheit weitgehend versiegelt. Nur in schmalen
Randbereichen existieren grenzstandige Gehdlzpflanzen.

An der Nordostseite des Grundstlickes befindet sich eine Reihe von Einzelbdumen. Diese stehen den
Planungsfestsetzungen nicht entgegen.

7. Immissionsschutz

Der Geltungsbereich befindet sich unmittelbar an einer SammelstraBe, die jedoch aufgrund ihrer
Gestaltung mit Fahrbahneinengungen nur mit reduziertem Tempo und bereichsweise nur einspurig
befahren werden kann. Verkehrsbedingte Immissionen liegen insofern nur in eingeschranktem Umfang
vor. Die Autobahn (BAB 1) sowie HauptverkehrsstraBen mit gréBerer Belastung liegen nicht im
relevanten Umfeld. Schutzfestsetzungen sind deshalb nicht erforderlich.

Durch eine Orientierung sensibler Nutzungen (z.B. Schlafrdume) zur straBenabgewandten Seite kénnen

jedoch zusatzlich schallbedingte Einflisse reduziert werden und sich insgesamt eine vertragliche
Situation darstellen.
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\ 8.  Planverwirklichung / Bodenordnung

Das Vorhaben beschrankt sich auf private Grundstlcksflachen. Bodenordnerische MaBnahmen sind vsl.
nicht notwendig.

\ 9.  Flachenermittlung

Die GeltungsbereichsgréBe betragt ca. 0,26 ha.

\ 10. Bodenbelastungen / Denkmaler

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen im Sinne des Gemeinsamen Runderlasses des
Ministeriums fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums fur Umwelt,
Naturschutz und Verbraucherschutz ,Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren” (MBI. NRW 2005
S. 5872) vom 14.03.2005 sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten. Bodenbelastungen auf
unmittelbar benachbarten Flachen sind nicht bekannt.

Baudenkmaler sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht vorhanden; Bodendenkmadler sind nicht
bekannt.

Nordlich des Geltungsbereiches existiert mit der Adresse Bahnhofstr. Nr. 32 eine denkmalgeschitzte
Hofanlage. Blickbeziehungen von der BahnhofstraBe zu diesen Gebduden bleiben in ausreichender

Weise gewahrt.

In 100 m sudlicher Entfernung befindet sich auf dem Grundstick BahnhofstraBe Nr. 11 ein
Denkmalensemble mit der Bezeichnung ,Haus Hehwerth”.

Eine Sichtverbindung zu diesem Bereich besteht jedoch nicht, sodass auch keine Beeintrachtigungen
vorliegen.

Bebauungsplan Nr. 5b , Ortskern-Mitte” 7. Anderung in Lotte 11
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Il  Beschreibung mdglicher Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften
des § 13a BauGB aufgestellt. Demnach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im Sinne dieser Vorschriften wird von einer expliziten
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

1.  Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

1.1 Geologie / Boden

Nach Aussage der Karte der Schutzwlrdigen Bdden NRW (BK 50) wird der Boden im
Plangeltungsbereich nicht als ,schutzwirdig” ausgewiesen. Es handelt sich als Bodentyp um Podsol-
Gley. Die Bodenartengruppe des Oberbodens wird als Sand beschrieben. Eine Versiegelung von 80 %
ist planungsrechtlich zul3ssig. Es besteht eine weitergehende Versiegelung des Grundstickes. Die
Wertzahlen der Bodenschatzung sind mit 17 bis 30 ,,gering”.

1.2 Gewasser / Grundwasser

Im  Geltungsbereich der Planung selbst und unmittelbar benachbart sind keine offenen
Gewasserstrukturen vorhanden.

Durch die zuldssige Nutzung der Flachen und die tatsachliche Auspragung der Versiegelung ist eine
Anreicherung des Grundwassers stark eingeschrankt; Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat sind

jedoch nicht bekannt.

Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht.

1.3 Klima/ Lufthygiene
Im Plangeltungsbereich sowie seinem weiteren Umfeld ist angesichts der teils groBflachig versiegelten
Flachen von einem fur innerortliche Lagen typischen trocken-warmen Kleinklima auszugehen.

Belastungen bestehen zudem in geringem Umfang durch benachbarte Verkehrsflachen.

Nennenswerte landwirtschaftliche Einfltsse sind in diesem Bereich des Ortes nicht wirksam.

Bebauungsplan Nr. 5b , Ortskern-Mitte” 7. Anderung in Lotte 12



pbh%@

LANUNGSBURO HAHM

1.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Die potenzielle natirliche Vegetation des Planbereiches besteht aus einem feuchten Eichen-Buchen-
Wald. Charakteristische Pflanzen sind Stieleiche, Sandbirke, Moorbirke, Vogelbeere, Espe, Faulbaum
und Ohrweide.

Strukturen, die in nennenswerter Weise Grundlage floristischer oder faunistischer Funktionen sein
kénnten, liegen mit Ausnahme einer randlichen Baumreihe nicht vor. Es besteht eine hohe
anthropogene Vorpragung und Beanspruchung der Flache und des Umfeldes.

Faunistische Untersuchungen wurden nicht durchgefthrt. Angesichts der verdichteten Situation der

Ortslage sind allenfalls Kulturfolgerarten zu erwarten. Besonders geschitzte Arten sind in diesem Bereich
nicht bekannt.

1.5  Orts-/ Landschaftsbild
Das Ortsbild wird im Umfeld des Planungsbereiches durch unterschiedlich dichte Baustrukturen in ein-

bis  dreigeschossiger Bauweise mit dazwischenliegenden  Gartenflachen  gepragt. Der
Plangeltungsbereich fugt sich mit seinen baulichen Anlagen in das 6rtliche Siedlungsgeftige ein.

1.6 Mensch / Gesundheit
Der Plananderungsbereich befindet sich mittig im Uberwiegend bebauten Siedlungsbereich des
Ortsteiles Lotte der Gemeinde Lotte und wird durch einen ortskerntypischen Umfang von Kfz-

Bewegungen auf der benachbarten Verkehrsflache beeinflusst. Die derzeit ausgetbten gewerblichen
Aktivitaten in der Nachbarschaft lassen keine erheblichen Beeintrachtigungen erwarten.

1.7  Kultur/ Sachguter

Innerhalb des Anderungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaler noch Naturdenkmaler
vorhanden.

Auch umweltrelevante Sachguter sind nicht berUhrt.
In nordlicher Richtung befindet sich eine Hofanlage, die als Beleg fur das Wohnen, Arbeiten und

Produzieren im landwirtschaftlichen Bereich im 19. Und 20. Jahrhundert gesehen wird. Durch den
Abstand zum Geltungsbereich liegen hinreichende Einblickmdglichkeiten vor.
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In stdlicher Richtung befindet sich, in einem ansonsten eher kleinstadtisch und sehr heterogen
gepragten Umfeld, die Hofstelle Hehwerth. Als bauerliches Ensemble hat sie im Siedlungsgeflige von
ihrem Erscheinungsbild her eine Solitarstellung. Aufgrund der Entfernung und in der Sichtweise
befindlicher Baustrukturen bestehen jedoch keine gegenseitigen Bezlige.

1.8  Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien, die Uber die einzeln
beschriebenen Sachverhalte hinausgehen, sind nicht erkennbar.

2.  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung

\ 2.1 Boden

Durch die Festsetzung , Besondere Wohngebiete” im Bebauungsplan wird bei einer GRZ von 0,6 eine
Versiegelung von insgesamt max. 80 % der Flachen rechtlich zugelassen. Damit wird durch die
Plandnderung Uber die bestehende rechtliche Zulassigkeit hinaus kein weiterer Verlust an Oberboden
ermoglicht. Es entstehen somit auch keine zusatzlichen Eingriffe in dieses Umweltmedium.

2.2 Wasser

Das auf den versiegelten Flachen auftreffende Niederschlagswasser kann aufgrund einer vsl.
eingeschrankten Versickerungsfahigkeit weiterhin nicht innerhalb des Geltungsbereiches versickern.
Eine Reduzierung des Grundwasserdargebotes ist angesichts vergleichbarer Versickerungsmengen auf
den befestigten Flachen jedoch nicht zu erwarten.

2.3 Klima/ Lufthygiene
Durch die planungsrechtlichen Anderungen kénnen allenfalls in sehr kleinem Umfang modifizierte

Klimabeeinflussungen entstehen. Ausgedehntere Baukdrper im nordwestlichen Geltungsbereich
kénnen evtl. den lokalen Luftaustausch geringfligig beeinflussen.
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2.4  Arten/Lebensgemeinschaften
Der Artenbesatz im Geltungsbereich wird durch die Realisierung der Planung nicht zusatzlich tangiert.

Angesichts der Kleinrdumigkeit des Geltungsbereiches und der Geringfugigkeit maoglicher
Veranderungen werden keine relevanten Auswirkungen auf das Artengefiige erwartet.

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Relevante Auswirkungen auf das Ortsbild sind im Hinblick auf die zuklnftigen Festsetzungen nicht zu
erwarten. In dem heterogenen Umgebungsumfeld werden die Modifikationen von Dachneigung und
Baukoérperhdhe nicht in auffalliger Weise visuell wirksam. Es erfolgt ein Einflgen in die baulich
gepragten Strukturen.

2.6  Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit der im Umfeld vorhandenen
Nutzungen sind durch die Plananderungen nicht zu erwarten.

Die Sensibilitdt der Nutzungen im Plangeltungsbereich wird nicht verandert. SchutzmaBnahmen vor

ortskerntypischen Immissionen, die primar aus der Nutzung von Kraftfahrzeugen resultieren, sind nicht
erforderlich.

2.7  Kultur/ Sachgiter
Kulturelle Funktionen sind im Zusammenhang mit dem Anderungsvorhaben nicht in anderem MaBe

berihrt als dies bislang auch bereits der Fall war. Die in der Umgebung befindlichen Denkméler bleiben
von der Plananderung unberihrt. Okologisch relevante Sachgiiter werden nicht beriihrt.

2.8  Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen der einzelnen Umweltmedien sind auch nach der Planédnderung nicht zu
erwarten.
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2.9 Nichtdurchfhrung der Planung

Die sogenannte 0-Variante (d. h. Planungs-/Realisierungsverzicht innerhalb des Geltungsbereiches)
wlrde gegebenenfalls bei ErsatzbaumaBnahmen an anderer Stelle dort zu erhéhten Auswirkungen
fUhren. Voraussichtlich ware fur eine vergleichbare BaumaBnahme eine zusatzliche Inanspruchnahme
von AuBenbereichsflachen erforderlich, was in der Regel zu groBeren Wirkungen auf die Umweltmedien
fUhren konnte.

3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

\ 3.1 Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen

Grundsatzlich wird durch die vorgesehene Wiedernutzung des versiegelten und mit Gebauden bebauten
Siedlungsbereiches kein zusatzlicher Eingriff bewirkt und eine Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen
im AuBenbereich vermieden.

3.2  Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Im beschleunigten Verfahren (gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB) gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen

Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.
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4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten
(Alternativen)

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine bereits zu 80 % Uberbaubare Grundstticksflache. Die
vorhandenen Infrastrukturanlagen sind fur das Vorhaben ausreichend dimensioniert und mdssen nicht
erweitert werden. Der Geltungsbereich ist Uber das bestehende Wegenetz sehr gut erreichbar. Andere
vergleichbare Flachen mit ahnlichen Voraussetzungen bzw. andere bereits baulich in Anspruch
genommene Flachen, die reaktiviert werden kénnten, standen evtl. zur Verfliigung. Geringere Eingriffe
in Natur und Umwelt sind durch vergleichbare MaBnahmen jedoch kaum moglich. Da die
Flacheneigentiimer die bauliche Wiedernutzung auf dem eigenen Grundstlck realisieren mochten,
stehen alternative Flachen allerdings auch nicht zur Disposition.

Aufgestellt:
Osnabrick, 03.02.2020
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