Anderung und Erg&nzung der Begrindung zur I. Enderung und Ergédnzung
des Bebauungsplanes Nr. 5 III. Abschnitt "Wistenei"

1. Das Erfordernis der Plansufstellung

Da die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes, nach
denen im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eine zwingend zwei-
geschossige Bebauung mit Hausgruppen vorgesehen war, nicht mehr
den derzeitigen Planungszielen der Stadt Lengerich entsprechen,
soll durch die Anderung des Bebauungsplanes eine Bebauung mit
eingeschossigen Einzel- bzw. Doppelhdusern erméglicht werden,

die den BedUrfnissen der Bauwilligen eher entspricht. Daruber
hinaus soll der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach Westen
erweitert werden, um dem akuten Bedarf an verfigbasren Bau-
grundsticken zumindest teilweise zu entsprechen.

Diese Erweiterungsflédchen sind im genehmigten Fléchennutzungs-
plan der Stadt Lengerich, der bis zum 24.11.1987 wirksam war,
nicht als "Wohnbaufldche" dargestellt. Im Entwurf des neu auf-
zustellenden Fl&chennutzungsplanes, der mit der Bezirks-
planungsbehdrde beim Regierungsprisidenten in Minster abge-
stimmt ist und bereits 6ffentlich ausgelegen hat (05.11.1980
bis 07.12.1990), sind diese Fldchen jedoch insgesamt als "Wohn-
bauflédche" dargestellt.

Dieser Darstellung als "Wohnbaufldche" stehen éffentliche oder private Belange nicht ent--
gegen. ‘

Im Zuge der Anderung der Funkfion der bisher vorgesehenen privaten ErschlieBungs-
anlagen innerhalb des Bebauungsplangebietes durch die grundbuchliche Absicherung von
Geh- und Fahrrechten sowie Leitungsrechten zugunsten der hinterliegenden Grundsticke in
offentlich-rechtliche -im Eigentum der Stadt stehende - ErschlieBungsanlagen, besteht
innerhalb der Anderung des Bebauungsplanes die Moglichkeit, eine rechtlich abgesicherte
ErschlieBung der z.Z. nicht erschlossenen Grundstiicke westlich des bisherigen Plangebietes
sicherzustellen. Da die Eigentimer der Grundsticke innerhalb des bisherigen Bebauungs-
plangebietes bereits erhebliche finanzielle Vorleistungen fir die Herstellung der Erschlie-
Bungsanlage "HolderlinstraBe" geleistet haben, besteht nur im Zusammenhang mit der
Anderung und einer Ergémzung des Bebauungsplanes die Maglichkeit, die ErschlieBung der
hinterliegenden, zZ. vom Bebauungsplan nicht erfaften Grundsticke sicherzustellen und
einen wirtschaftlichen Interessenausgleich zwischen den betroffenen Grundstickseigen-
timem vorzunehmen. So kann durch eine geringfligige Ausweitung der EmschlieBfungs-
anlagen eine kostenglinstige Ldsung bezlglich der ErmchlieRung der hinterliegenden
Grundsticke zum jetzigen Zeitpunkt sichergestellt werden. Sollten die Grundsticke inner-
halb des jetzigen Bebauungsplangebietes bereits bebaut sein, erscheint eine Mitbenutzung
der dann von den Eigentimem dieser Baugrundstiicke bereits voll fincmzierten Erschlie-
Bungsaniagen durch die Eigentimer der westlich angrenzenden Grundstiicke nicht mehr
moglich. Durch eine entsprechende Ausweitung des Plangebietes ergibt sich somit zum
jetzigen Zeitpunkt die Mdglichkeit, durch eine duBerst kostenglinstige Erweiterung der ge-
planten ErschlieBungsanlagen eine groBere Anzahl sofort bebaubarer Grundsticke zu er-
schlieBen. Die groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken, cuch innerhalb des Ergdnzungs-
gebietes zum Bebauungsplan ist dadurch dokumentiert, daB flir séimtliche Grundsticke des
Ergémzungsgebietes bereits Grundstiicksbewerber vorhenden sind. Durch die Erweiterung
des Bebauungsplangebietes kann daher der auBiercrdentlich groBen Nachfrage nach Bau-
grundstiicken Rechnung getragen werden. Die Ergénzung und Anderung des Bebauungs- .
planes fithrt daher zur Deckung eines dringenden Wohnbedcrfs und ist somit gemdB § 8
Abs. 4 BauGB dringend erforderlich.
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it Verordnung zur Durchfihrung des BBauG vom 24.11.1982 wurde
egelt, daB Leitplédne, die aufgrund der §§ 5 - 7 des Aufbau-
etzes in der Fassung vom 29.04.1850 (GV NW S. 78) cder in
Fassung vom 29.04,1952 (GV NW S. 454) aufgestellt worden

, bis zum Ablauf von finf Jahren nach Inkrafttretsn dieser
Verordnung als Flichennutzungspléne weiter gelten, wenn sie
nicht vor diesem Zeitpunkt aufgehoben worden sind.
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Bei dem fir den Bereich der Stadt Lengerich aufgestellten
Fldchennutzungsplan handelt es sich um einen Ubergeleiteten
Leitplan, der als rechtsverbindlicher Fléchennutzungsplan im
Sinne des BBauG - jetzt BauGB - snzupassen ist, da er entspre-
chend den planerischen Vorstellungen der Stadt Lengerich je-
weils gem&B den Bestimmungen des BBauG - jetzt BauGB - geinem
Anderungsverfahren unterzogen worden ist.

Mit Verordnung vom 07.07.1987 Uber die Durchfihrung des BBaul
ist die o.g. Verordnung Uber das BBauG mit "Ausnahme der Rege-
lung Gber das. Inkrafttreten der Leitpl&ne aufgehoben worden.
Dies bedeutet, daB der Flichennutzungsplan der Stadt Lengerich
mit Ablauf des 24.11,1987 seine Geltung verloren hat.

Der Rat der Stadt Lengerich hat in seiner Sitzung am 01.12.1887
die Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes beschlossen und

ein Planungsblro mit der Aufstellung des Planentwurfes beauf-
tragt. Der neue Fldchennutzungsplanentwurf ist dem Rat der Stadt
Lengerich Mitte des Jahres 1989 zur Beratung vorgelegt worden.

Die I. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 5
III. Abschnitt "Wistenei" wird im Entwurf des neu aufzu-
stellenden Fl&chennutzungsplanes berlcksichtigt. -

Da durch die notwendige Neuaufstellung des Fléchennutzungs-
planes und die sich daraus begrindende Ableitung von Bauleit-
plénen fUr die Verwirklichung der Bebauungsplandnderung und
-erganzung eine erhebliche zeitliche Verzdgerung ergeben wirde,
ist aus Grinden der weiteren Entwicklung des Baugebietes eine
umgehende Genehmigung der I. Anderung und Ergénzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 III. Abschnitt "Wistenei" erforderlich.

Im tbrigen entspricht die Ausweitung des Baugebietes in Richtung Westen der im Flachen-
nutzungsplcnentwurf vorgesehenen stédtebaulichen Entwicklung.

Die bestehenden Rechtsverhdltnisse

Der Rat hat in seiner Sitzung am 28.02.1989 die I. Anderung
des seit dem 21.07.1384 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 5 III. Abschnitt "Wistenei" und die Erganzung gemaB § 2
Abs. 4 in Verbindung mit § 1 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Begrenzung der I. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes

Im Norden durch die sidliche Grenze der "E%chendarffstraﬁe", van
der westlichen Grenze des bebauten Grundstugkes ElchendOfff—
straBe 13" bis zur westlichen Grenze der "HilderlinstrafBe".



Im Osten durch die westliche Ausbaugrenze der "Hélderlin-
strafle", von der slUdlichen Grenze der "Eichendorffstrale"
bis zur nérdlichen Grenze der StraBe "Wistenei", weiter ent-
lang an der sUdlichen Grenze der StraBe "Wistenei", von der
westlichen Grenze des bebauten Grundstickes "Wistenei 13"
bis zur 6stlichen Grenze der "FontanestraBe", welter an der
dstlichen Grenze der "FontanestraBe", von der siddlichen
Grenze der StrafBe "Wistenei" bis zur sidlichen Grenze des
behauten GBrundstickes "Fontanestrafe 6".

Im SGden durch die sildlichen Grenzen der bebasuten Grundsticke
"FontanestraBe 6" und "Wistenei 23", von der Gstlichen Grenze
der "FontanestraBe" bis ca. 16 m westlich der westlichen
Grenze des bebauten Grundstickes "Wistenei 23", weiter ent-
lang ca. 16 m westlich der westlichen Grenze des bebauten
Grundstickes "Wistenei 23" bis zur sidlichen Grenze der
StraBe "Wistenei", weiter entlang an der siUdlichen Grenze

der StraBe "Wistenei" bis zur Verldngerung der westlichen
Grenze ‘des bebauten Grundstickes "Wistenei 20".

'Im Westen durch die westlichen Grenzen der bebauten Grund-
sticke "Wistenei 20" und "Eichendorffstrafe 13", von der
siidlichen Grenze der "Wistenei" bis zur slUdlichen Grenze der
"Eichendorffstrale". '

Folgende Grundstlckes in der Gemafkung Lengerich sind von dieser
Bebauungsplananderung und -ergédnzung betroffen: ;

Flur 106, Flursticke: 329 tlw., 347, 348 tlw., 350, 351,
: 334, 355, 356, 357 und 358

Flur 107, Flursticke: 41, 42, 397, 412 tlw., 414 tlw.,
421, 422 und 425.

Das Anderungsgebiet und die Ergédnzung hat eine GrdBe von cs.
2.3158 ha.

Der Bestand innerhalb des rdumlichen Geitungsbereiches der
I. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 5 III. Ab-
schnitt "Wistenei" .

Die'Drdnunq des Grund und Bodens wird, scweit erforderlich,
im Rashmen einer privaten Umlegung nach dem Entwurf des Be-
bauungsplanes erfolgen.

Das Gebiet ist z.Z. bebaut mit:

1 zweigeschaossigen Wohnhaus = 6 WE
7 eingeschossigen Wohnh&dusern = 10 WE
gesamnmt s ' = 16 WE

Angaben zur ErschlieBung und Vefsorgung

Verkehr

Das Plangebiet wird durch verkehrsberuhigte WohnstichstraBen,
die an die "HdlderlinstraBe" angebunden sind, erschlossen.
FUur die weitere ErschlieBung sind die "Eichendorffstralie"

und fir die iUberdrtliche Erschlleﬁung die Strafe "Wistenei"
vorhanden,



Fir den ruhenden Verkehr werden in den noch zu erstellenden
WohnstichstraBen einzelne Parkplétze vorgesehen und je Wohn-
einheit eine Garage und ein Stellplatz vorausgesetzt.

5.2 Ver- und Entsorgung
Die elektrische Emnergie-, Gas- sowie die zentrale Wasser-
versorgung erfolgen durch den AnschluBl an die bereits vor-
handenen Leitungsnetze.

Die zentrsle Wasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt durch
die nach dem Zentralabwasserplan erstellte Kanalisation.

Die MUllabfuhr wird durch ein von der Stadt Lengerich beauf-
tragtes privates Entsorgungsunternehmen durchgefihrt.

Container wérden, soweit erforderlich, im Bereich der "Hélder-
linstraBe™ aufgestellt.

Séamtliche Wohngebdude unterllegen satzungsgemiB dem AnschluB-
zwang.

5.3 Wohnfolgeeinrichtungen

Die Versorgung mit Einzelhandelsgeschdften fir den t&glichen
Bedarf wird durch Einrichtungen im nahegelegenen Kerngebiet
gedeckt. -

Das Plangehiet liegt im Einzugsbereich der Grund- und Haupt-

schule "Lengerich Stadt". Die zusdtzlich zu erwartenden
Schiler kdénnen hier aufgencommen werden.

5.4 Immissionsschutz

Die Verkehrsbelastung der das Plangebiet tangierenden Gemeinde-
straBen ist so gering, daB die Planungsrichtpegel der DIN 18005
fir allgemeine Wohngebiete (55 dB (A) tagsiber und 40 dB (A)
nachts)nicht Uberschritten werden.

Stid-westlich des Plangebietes befinden sich vier landwirtschaftliche Hofstellen. Von den
vier lendwirtschaftlichen Hofstellen sind jedoch nur-zwei Héfe fur die Immissionssituation
des Plangebietes bedeutsam, da die Abstandsfldchen zu der duBeren Begrenzung des
Plangebietes weniger als 100 m betragen.

Von den zwei betroffenen Hofen wird nach den Feststellungen der Landwirtschaftskammer
der unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Hof "Wustenei 29" nicht mehr aktiv bewirt-
schaftet. Die landwirtschaftliche Fléichen sind verpachtet. Die Immissionssitucrtion beziiglich
dieses Betriebes émdert sich gegentiber der Situation des bisherigen Bebauungsplanes nicht,
da die ndrdlich und &stlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiete bereits im jetzigen
rechiskréftigen Bebauungsplan als solche festgesetzt sind und die Grundsticke teilweise be-
reits bebaut sind.

Fir die Immissionssituation ist daher lediglich der stid-westlich des Plangebietes gelegene
landwirtschaftliche Betrieb "Wustenei 41" von Bedeutung. Mit diesem landwirtschafilichen
Betrieb ist ein Viehhandelsgeschdft mit hofeigener Sammelstelle und hofeigener Waage
verbunden. Hier werden j&hrlich ca. 60 Stiick eigenes Rindvieh und an fremden Vieh
15.000 Mastschweine, 2.500 Stick Grofvieh, 200 - 300 Kélber und ca. 1.500 Ferkel umge-
schlagen.



Der Schwerpunkt des Betriebes liegt nicht in der Viehhaltung, sondem im Viehhandel Da
der Abstand zwischen der Hofstelle und dem ndchst gelegenen Wohngebdude irn Bebau-
ungsplangebiet mindestens 100 m betrdgt, sind die zu erwartenden Gerdruschemissionen,
die mit einem kleinen Gewerbebetrieb cder einem sonstigen landwirtschaftlichen Befrieb
vergleichbar sind, unter Beriicksichtigung der értlichen Situation (Ubergang vom Innen-
bereich zum AuBenbereich) auch nach der gewerberechtlichen Beurteilung als zumutbar
anzusehen.

Aus der Tatsache, dafBl es sich bei dem Betrieb um eine cakiiv bewirtschaftete landwirt-
schaftliche Betriebsst@ite hamdelt, wurde zur Bestimmung der Abstandsfldchen ein Immis-
sionsschutzradius von 100 m angenommen. Dadurch ist sichergestellt, daR eine Anndhe-
rung der Wehnbebauung zu dem Befrieb qusgeschlossen ist, die einen Mindestabstand von
100 m unterschreiten wirde.

Sollte es im Einzelfall trotz Einhaltung des Immissionsschutzradius bei Grundstiicken inner-
halb des Plangebietes zur Feststellung von Gerdusch- oder Geruchsemissionen kommen, so
sind diese Emissionen von den Eigentimem bzw. Bewohnem hinzunehmen, da nach den
Feststellungen der Landwirtschaftskammer die entsprechenden Emissionen nur an wenigen
Tagen im Jahr auftreten werden und in ihrer Intensitéit so geartet sind, daf die Duldung
zumutbar erscheint. Dieses gilt insbesondere auch fiir das Hausgrundstick "Wuistenei 20°,
das von dem Immissionsschutzradius durchschnitten wird. So sind gelegentliche Geruchs-
wahmehmungen angesichis der unmittelbcren Ndhe zum AuBenbereich ortstiblich und
kénnen von der Beurteilung der Intensitét und der Héufigkeit her als zumutbar angesehen
werden.

6. Die bauliche und sonstige Nutzung .

Die noch landwirtschaftlich genutzten Flichen sollen einer
geordneten Wohnbebauung zugefihrt und die vorhandene Wohn-
bebauung durch Festsetzungen gegliedert und festgesetzt
werden.

Das Plangebiet soll Uberwiegend mit ein- bzw. zweigeschossigen
Wohnh&usern bebaut werden.

Die Wohnhausbebauung gruppiert sich im wesentlichen Um.die
_vorhandenen bzw. geplanten WohnstraBen, so daBl ein ruhiges
Wohnen gewghrleistet wird.

Bei einer Baudichte von 113 E ist ein Netto-Spielfléchenbedarf
von 113 E x 2,4 gm pro Einwohner = rd. 270 gm erforderlich.
Nordlich der Klndergarten "Widum" ist ein Kinderspielplatz von
rd. 2300 gm vorgesehen. Dieser Platz, z.Z. im Eigentum der

Ev. Kirchengemeinde, wird durch das Vorhandene bzw. geplante
FuBwegenetz erschlossen und ist von diesem Plangebiet gut zu™
erreichen.

Neu geplant sind:

1 zweigeschossiges Wohnhaus = 6 WE
23 eingeschossige Wohnhauser = Z3 WE
insgesamt = g?_?i
Zusammenstellung:
vorhandene Bebauung = ég EE
geplante Bebauung =
= 45 WE

insgesamt
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7u erwartende Einwohnerzahl

(Wohnungsbelegungsziffer = 2,5) = 45 WE x 2,5 = 113 E

Nettowohnungsdichte

16

vorhanden {9987 = 8 WE/ha
zukinftig a0 = 23 WE/ha
1.9867 - }
Bruttowohnungsdibhte
' ' 16
vorhanden | _2..—3_1“5‘-8_ = 7 WE/hsz
zukinfti .. A = 19 WE/h
E 2.3158 = A4 WEHa
Bruttowohndichte
vorhanden - - 16 E/ha
2.3158 B -
. 113 _
zukinftig 53158 i -'49 E/ha
Fléchenaufteilung:
6ffentliche Verkehrsfldche = 0.3181 ha = 13,47 X
Nettobauland = 1.9967 ha = 86,23 %
Bruttobauland = 2.3158 ha = 100,00 %
Planungskonzept

Baugestalterische Festsetzungen

Um eine harmonische Einfigung der geplanten Baukdrper in
die bereits bestehende Bebauung zu gewdhrleisten, ist die
Fassadengestaltung in gegendiblichem Verblendmauerwerk vOT-
geseshen.

Um ein gewisses MaB an Einheitlichkeit zu gewdhrleisten und
andererseits unerwinschte Materialien auszuschlieBen, werden
entsprechende Festsetzungen zu Materialien, Dachformen und
Dachneigungen getroffen. :

Zur Sicherung einer maBvollen Hihenentwicklung und zur Ver-

meidung groBerer Hdhendifferenzen der Traufen wurde die Hdhe
des ErdgeschoffuBbodens und der Sparrenanschnittpunkt fest-

gelegt.

Durch die Festsetzungen zur Vorgarteneinfriedigung soll die

Errichtung hoher Mauern und Ziune etc., die den StraBenraum
nachteilig beeinflussen, verhindert werden.

Kostenschétzung-und die Wirtschaftlichkeit

Grund der Kostenschétzung ist der Bebauungsplanentwurf
I. Anderung und Ergdnzung zum Bebauungsplan Nr. 5 III. Ab-
sohnits "Wosténei®.
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FOr die ErschlieBung des Baugebietes werden der Stadt
Lengerich voraussichtlich Kosten in H&he van 256.000,00 DM

_entstehen.

Der ErschlieBungsaufwand wird, soweit er nicht anderweitig
gedeckt werden kann, durch Erhebung der ErschlieBungsbeitrége
im Rehmen der von der Stadt Lengerich beschlossenen Erschlis-
Bungssatzung gedeckt.

Grundsé&tze fUr sozizle MaBnahmen (Sozizlplan)

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll der Baubestand

im wesentlichen gefestigt und die noch nicht bebauten Flichen
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung zugefinrt
werden.

Die Verwirklichung der geplanten Anderung und Ergdnzung des
Bebauungsplanes wird sich daher nicht nachteilig auf die
persdnlichen Lebensumstinde der in diesem Gebiet wohnenden
oder srbeitenden Menschen auswirken.

Denkmalschutz

Die im Plangebiet erstellten Geb&ude unterliegen nicht dem
Denkmalschutz. Naturdenkméler sind nicht vorhanden.

Altlasten

Im Bereich des Plangebietes liegen keine Erkenntnisse {ber
dort evtl. gelagerte Altlasten vor.

Lengerich, den 12.03.1891

ﬂé‘Der Stadtdirektcrs

Hiermit wird bescheinigt, daR die Anderung und Ergédnzung der Be-
grindung zur I. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 5

III.

Abschnitt "WUstenei" vom Rat der Stadt Lengerich in seiner

Sitzung am 25.04.1891 beschlossen wurde.

Lengerich, den26.,04.1991

Der Stadtdirektor



