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Begriindung zur 1. Anderung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr.

12 ,,Brandenburger Strafie* der Stadt Lengerich

Stand: November 2000
Satzung gem. §10 BauGB

(8]

Anlass und Ziel der Planéinderung

Der Erwerber des Grundstiickes der ehemaligen “Dyckerhoffkantine”, Flurstiick 769 der
Flur 109, Gemarkung Lengerich, hat den Antrag gestellt, das Gelinde im Bereich der
Pommernstrafie 18-20 iiber die derzeit festgesetzten Baugrenzen hinaus auf der Grund-
lage vorgelegter Plankonzepte mit Einzel- und Doppelhiusern bebauen zu diirfen.

Nach den derzeitigen Festsetzungen sind die baulichen Vorhaben in der festgesetzten
nicht tiberbaubaren Grundstiicksfliche bzw. privaten Griinfliche nicht zulissig.

Unter Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der
Waldbelange ist es Ziel der Planung eine Erweiterung der iiberbaubaren Flichen zur
Schaffung weiterer Wohnbaugrundstiicke innerhalb der Grenzen des rechtskriftigen Be-
bauungsplanes vorzunehmen.

Lage und GréBe des Plangebietes

Das Teilinderungsgebiet in einer GroBe von ca. 0,5318 ha umfaBt die wohnbaulich sowie
als Gartenland bzw. private Kleingirten genutzten Flichen nordlich der Pommernstraf3e
im Bereich des Grundstiickes ,,PommermnstraBe 18-20%,

Von der Anderung betroffen sind die Flurstiicke 769 tlw., 763, 764, 765 und 649 in der
Flur 109, Gemarkung Lengerich.

Das Planiinderungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Brandenburger StraRe®
der Stadt Lengerich.

Im Osten durch die westlichen grenzender Grundstiicke , Brandenburger Strafe Nr. 13,
15,17 und 19.

Im Stiden durch die nordliche Grenze der ,,Pommernstrafe und die nordliche Grenze des
Fuflgingerweges.

Im Westen durch die westliche Grenze des Grundstiickes ,,PommernstraBe 18-20%,

Ubergeordnete Planungen und Rahmenbedinguneen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lengerich stellt das Planinderungsgebiet als
»Wohnbauflichen® dar. Unmittelbar nérdlich und westlich des Planbereiches schlieRen
im Flichennutzungsplan dargestellte ,,Waldflichen“ an, die zum Teil innerhalb eines
Landschaftsschutzgebietes und des Naturschutzgebietes ,,Intruper Berg® liegen.

Bestehendes Planunosrecht

Der Bereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12
“Brandenburger Strafe” der Stadt Lengerich aus dem Jahre 1961.
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Der Bebauungsplan Nr. 12 “Brandenburger Strae” der Stadt Lengerich setzt in diesem
Bereich fiir die tlw. bereits bebauten Flichen in einer Bautiefe von ca. 30,0 m “Reines
Wohngebiet” (WR) und entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur eine dreige-
schossige Bauweise mit einer Dachneigung von 0° fest.

Réaumliche und strukturelle Situation

Das Bebauungsplangebiet grenzt in diesem Bereich an den Hang des “Intruper Berges”
des Teutoburger Waldes. Das Geldnde wird zur Zeit groBtenteils intensiv giirtnerisch ge-
nutzt. Dariiber hinaus sind nach dem vorgelegten Bebauungskonzept ein Hofgelidnde mit
Rasenflichen und ein Gehélz mit édlterem Baumbestand fiir die geplante Wohnbebauung
vorgesehen. Nordlich, au3erhalb der beplanten Fliche, schlieBt sich extensiv genutztes
Grinland an. Dieser Bereich ist im Flichennutzungsplan der Stadt Lengerich als “Wald”
dargestellt und liegt im Landschaftsschutzgebiet. Unmittelbar westlich und nérdlich
grenzt der Kalkbuchenwald des Naturschutzgebietes “Intruper Berg” an das Plangebiet.

Anderungsplanung

Dic Anderung der zeichnerischen Darstellung sicht die Festsetzung von tiberbaubaren
Grundstiicksflichen in dem derzeit als ,privaten Griinfliche* festgesetzten Bereich vor.

Zur Umsetzung des Konzeptes ist dariiber hinaus auch die Anderung des MaBes der bau-
lichen Nutzung sowie die der gestalterischen Festsetzungen im Hinblick auf die Dach-
form und Dachneigung erforderlich.

Die geplante Bebauung ist etwa 20,0 m vom angrenzenden Naturschutzgebiet und ca.
15,0 m vom Landschaftsschutzgebiet entfernt. Die vorhandene, nach den derzeitigen
Festsetzungen aber zuldssige Bebauung, 1Bt aufgrund ihres sehr geringen Abstandes zum
Naturschutzgebiet fiir die Aufrechterhaltung notwendiger Pufferzonen zu Schutzgebieten
und damit die Abwendung von Beeintrichtigungen durch den Siedlungsdruck einen ge-
ringen Spielraum. Dieses gilt auch fiir den einzuhaltenden Mindestabstand von Bauvor-
haben zum néchst gelegenen Wald (ca. 35,0 m). Dieser Schutzabstand soll gewihrleisten,
dass Windwurfgefahr, Brandgefahr und Beeintrichtigungen des Waldes in seiner Funk-
tion fiir das Landschaftsbild und die Erholung vermieden werden.

Im Zuge des Anderungsverfahrens sind die Vorschriften der Baumschutzsatzung der
Stadt Lengerich sowie der Eingriffsregelung zu beachten und fiir einen Eingriff in Natur
und Landschaft durch zusitzliche Versiegelungen und Beeintrichtigungen entsprechende
Ersatzpfanzungen bzw. Ausgleich zu schaffen.

Desweitern soll im Zuge dieses Anderungsverfahrens die in der Verldngerung der
StraBen-Verkehrsflichen der PommernstraBe vorhandene Wegeparzelle als offentlicher
FuB- und Radweg festgesetzt werden, um die Fortsetzung der FuB- und Radwegeverbin-
dung durch das angrenzende Waldgebiet sicherzustellen.

An der &stlichen Plangrenze des Anderungsbreiches verliuft eine Verrohrung
(Quellfassung) mit Vorflut zum Gewisser Nr. 1810. Der genaue Verlauf der Verrohrung
ist nicht festzustellen, daher ist im Planentwurf nur die ungefihre Lage gekennzeichnet.
Sofern zulédssige bauliche Vorhaben das verrohrte Gewisser tangieren, ist eine Verlegung
der Rohrleitung in Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde des Kreises Steinfurt
erforderlich. Entsprechende Vereinbarungen zur méglichen Verlegung der Rohrleitung
sind in den Stddtebaulichen Vertrdgen mit den Vorhabentrigern vereinbart.



7. Verkehrliche ErschlieBuneg, Ver- und Entsoreune

7.1 VerkehrserschlieBung

Der Planbereich wird iiber die ,,PommernstraBe® erschlossen. Die riickwirtigen neu ent-
stehenden Grundstiicke werden iiber interne ErschlieBungswege erschlossen und entspre-
chend mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

7.2 Ver- und Entsorgung
Der Planbereich ist an das offentliche Netz sowie an die bestehende 6ffentliche Misch-
wasserkanalisation angeschlossen.

Niederschlagswasser kann, sofern die Bodenverhiltnisse dies zulassen, auf dem Grund-
stiick verrieselt oder versickert werden.

8. Eingriffsreeelung

Die Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich auf eine Erweiterung der iiberbaubaren
Fliche. Eine Anderung der Grenzen des Plangebietes ist nicht vorgesehen.

Das tiberplante Gelinde wird wie unter Punkt 5 beschricben zur Zeit groBtenteils intensiv
als Gartenland genutzt. Dariiber hinaus befindet sich hier ein Hofgelinde mit Rasen, eini-
gen Stellplatzen und einer alten Eiche sowie eine Baumgruppe mit ilteren, standortge-
rechten Bdumen.

Von der Erweiterung der {iberbaubaren Fliche sind einige iltere Laubbiume der Baum-
gruppe und intensiv genutzte Girten betroffen.

Durch die geplante Wohnbebauung auf der erweiterten iiberbaubaren Fliche wird folgen-
der unvermeidbarer Eingriff hervorgerufen:

* zusitzliche Versiegelung des Oberbodens und damit verbundener Verlust der
Bodenfunktionen

* erhohter oberflachlicher Abflufl des Niederschlagswassers

* Verlust bzw. Beeintrdchtigung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere.

Als 6kologisch wertvolle Strukturen im Bebauungsplan werden folgende Biotope mit
einer Erhaltungsbindung versehen:

* Die alte Stieleiche (Biotop 2) mit einem Umfang von 2 m - 3 m wird als ,,Einzelbaum*
mit Erhaltungsbindung festgesetzt.

* Die das Plangebiet Ostlich begrenzende Béschung (Biotop 5) mit mittlerem bis
starkem Baumholz standortgerechter Laubbaumarten hat eine besondere Funktion als
biotopvernetzendes Landschaftselement mit Verbindung zum AuBenbereich und als
ortspragender Baumbestand. Die Boschung wird im Bebauungsplan als ,,Fliche fiir die
Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen® gesichert.

Samtliche Wegeverbindungen und frei versiegelte Flichen sollen mit wassergebundenen
Decken versehen werden.

AuBerhalb des Bebauungsplanes sind Nebenanlagen, Stellplitze und sonstige versiegelte
Fliachen nicht zuldssig.
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8.1

3.2

Eine Pflanzbindung mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen soll eine naturnahe
Bepflanzung der Gartenanlagen gewdhrleisten. Nadelgehdlze diirfen bei der Anpflanzung
keine Verwendung finden.

Okologische Bestandsaufnahme

Biotope

1. Baumgruppe

Baumgruppe mit einem élteren Baumbestand an Rotbuchen, Hainbuchen, Stieleichen
und Eschen. Teilweise durch Schuppen und Garagen unterbrochen.

2. Einzelbaum
Alte, solitdr stehende Stieleiche mit einem Umfang von 2m - 3m.

. Giirten

w2

Intensiv genutzte Girten, teilweise mit Obstbdumen und Obststrauchern und gréBeren
Scherrasenfldchen.

4. Hofgelande
Hofgeldnde mit hohem Versiegelungsgrad und Scherrasen

5. Boschung

Bdéschung mit mittlerem bis starkem Baumholz aus standortgerechten Laubbaumarten,
dominante Arten sind Rotbuche, Stieleiche, Hainbuche und Esche

Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Die Bewertung des Istzustandes der beplanten Fliche wird nach dem Osnabriicker Modell
vorgenommen. Der Eingriffsflichenwert wird in Werteinheiten WE ausgedriickt.
Bewertet werden die vom Eingriff betroffenen erweiterten iiberbaubaren Flichen - hier
Flichenanteile der Baumgruppe und der Gartenparzellen. Insgesamt wurden zusitzlich
etwa 684 gm an iiberbaubarer Fliche ausgewiesen.

Baumgruppe

Aufgrund ihres élteren Baumbestandes mit standortgerechten, biotoptypischen Laubge-
hélzen wird die Baumgruppe mit dem Wertfaktor 2 bewertet.

GroBe: 0,0125 ha (150 gm abziigl. 25 gm Garage)

Biotopwert: 2,0

Eingriffsflichenwert: (GroBe in ha x Biotopwert): 0,025 WE



Girten

Die Girten werden intensiv bewirtschaftet. Sie sind unterbrochen von groBeren Scherra-
senflichen. Nur ein geringer Teil weist einige Obstbdume und Obststraucher auf.

Daher erfolgt die Inwertsetzung dieses Biotopes mit dem Faktor 1,0.

GroBe: 0,0534 ha

Biotopwert: 1,0

Eingriffsflichenwert: (Gro3e x Biotopwert) 0,0534 WE

Summe Eingriffsflichenwert: 10,0784 WE

Aus der Summe der vom Eingriff betroffenen Teilflichen ergibt sich ein Gesamteingriffs-
flichenwert fiir die zusitzlich beplante Fliche von 0,0784 WE.

Ausgleichsmafinahme

Als Kompensationsmafinahme zur Versiegelung und zum Verlust der Biotopfunktionen

soll ein Waldrand auBerhalb des Plangebietes auf der angrenzenden Fliche Flur 109,

Flurstiick 769 tlw. an der dstlichen Begrenzung des Naturschutzgebietes , Intruper Berg®

zum Schutz und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen benachbarter Siedlungen

gegeniiber dem hier stockenden Kalkbuchenwald angelegt werden. Auferhalb des

Plangebietes befinden sich weitere intensiv genutzte Gartenflichen. Bei der Anlage des

Waldrandes auf den bislang girtnerisch intensiv genutzten Flichen (Biotopwert 1,0) ist

ein Flichenbedarf von 0,0784 /(1,5 - 1,0) = 0,1568 ha erforderlich.

In Anlehnung an diesen Flichenbedarf kann der Waldrand einschlieBlich eines etwa 5

Meter breiten vorgelagerten extensiv gepflegten Krautsaumes auf einer Linge von etwa

80 Metern und einer Breite von 10 m bis 30 m angepflanzt werden.

Dariiber hinaus sollen fiir bereits erfolgte Eingriffe in den westlich angrenzenden Wald

weitere Neuanpflanzungen von Waldrindern am norddstlichen sowie Ostlichen

Grundstiicksverlauf erfolgen.

Zur Anpflanzung sollen nur Gehélze der potentiellen natiirlichen Vegetation eines

Waldmeister - Buchenwaldes verwendet werden:

e zB. fiir die Strauchzone Hasel, Schlehe, Wei3dorn, Hartriegel, Pfaffenhiitchen,
Kreuzdorn und Hundsrose;

e fiir die Baum-Strauchzone Baume 2. Ordnung z. B. Vogelkirsche, Feldahom,
Bergahorn, Hainbuche und Wildapfel;

sowie Baume 1. Ordnung z. B. Rotbuche.

Die Anpflanzung ist vor Wildverbiss mit einem Wildschutzzaun zu schiitzen.

Sicherheitsabstinde zu vorhandenen Leitungsfiihrungen, die im Ubersichtsplan

dargestellt sind, sind bei den PflanzmaBnahmen zu beriicksichtigen. Ein entsprechender

Hinwelis ist im Bebauungsplanentwurf enthalten.

Die Umsetzung dieser Ausgleichsmafinahme ist im Rahmen eines stdadtebaulichen

Vertrages mit dem Vorhabentriager vom 13.06.2000 geregelt.

Die von der Baumschutzsatzung der Stadt Lengerich betroffenen Geholze werden

gesondert unter den dort aufgefiihrten Bestimmungen kompensiert.

Die Meldung des Naturschutzgebietes ,Intruper Berg® als FFH-Schutzgebiet wird zur

Zeit im Rahmen des Anhorungsverfahrens des Landes Nordrhein-Westfalen behandelt.

Eine Beeintriachtigung des potentiellen FFH-Schutzgebietes durch die erweiterte iiber-

baubare Fliche des Bebauungsplangebietes ist nicht zu erwarten.
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9. Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmiiler bekannt. Ent-
sprechende Hinweise zum Umgang bei mdglichen Funden von Bodendenkmailern im
Zuge von Bau- und Erdarbeiten werden im Planentwurf dargestellt.

10. Altlasten

Fiir den Anderungsbereich sind Altlasten nicht bekannt.

11. Kosten

Samtliche MaBnahmen und Kosten zur ErschlieBung und Bebauung des Planbereiches
werden durch die Vorhabentriger getragen. Entsprechende Vereinbarungen wurden in
Stadtebaulichen Vertragen vom 13.06.2000 bzw. 29.06.2000 mit den Vorhabentragern

getroffen.

Lengerich, den 0,12 . 2cco

Der Biirgermeister
#_5 NhE

Hiermit wird bescheinigt, dass die Begrindung zusammen mit dem Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 ,Brandenburger Strafie“ der Stadt Lengerich in der Zeit vom 25.09.2000 bis
einschlieBl. 27.10.2000 6ffentlich ausgelegen hat und vom Rat der Stadt Lengerich in seiner Sitzung
am /3.42..00 beschlossen wurde.

Lengerich, den la.12.00

Der Biirgermeister
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