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1. Planungsgrundlagen
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die im ostlichen Teil des Kreises Steinfurt am Stidhang des Teutoburger Waldes
gelege Stadt Lengerich weist heute rund 23.000 Einwohner auf. Um die Funktion
der Stadt als Mittelzentrum nachhaltig zu gewahrleisten, wurde bereits 1965 mit
der Sanierung der Altstadt begonnen und 1972 im Bereich der Bahnhofstraflle
fortgefuhrt. Als Grundlage fUr die Sanierung im Bereich der Bahnhofstralte wurde
1973 eine entsprechende Rahmenplanung erstellt.

Seit Oktober 1986 gilt fir die Gebiete nérdlich und sldlich der BahnhofstralRe der
Bebauungsplan Nr. 19 ,Bahnhofstrale”.

Nach den Zielsetzungen der oben genannten Planungen sollen die Bereiche zwi-
schen der Bahnhofstrafte und Kénigsberger Stralle sowie zwischen Minsterstra-
Re und der Stralle Auf der Laar stadtebaulich neu geordnet werden. Mit der Ver-
lagerung der ehemaligen industriellen Nutzung durch den Betrieb Gempt/Placke
(Drahtzieherei) bietet sich hier die Chance, die Geschéaftsbereiche der Minster-
stralle mit denen der Bahnhofstrafte zu verbinden. Durch die Umnutzung des
Gelandes ,Gempt/Placke” kann die 1965 begonnene Sanierung der Altstadt
strukturell und funktional wesentlich weiterentwickelt werden.

Wahrend in friheren Konzepten der Innenstadtsanierung die Erweiterung der
Handels- und Dienstleistungsbereiche verfolgt wurde, liegt der Planungsschwer-
punkt heute in der Kombination von attraktivem innerstadtischem Wohnen mit
kleinteiligen Handels- und Dienstleistungsnutzungen. Aufgrund seiner glinstigen
stadtebaulichen Lage soll das Planungsgebiet Gempt zur Erweiterung des Ver-
sorgungszentrums Munsterstralle/Bahnhofstralie dienen und dieses in seinen
Funktionen erganzen. Unterstltzt wird die Zielsetzung eines ,Rundlaufs” in der
Innenstadt durch die 1995 durchgefuhrte Strukturuntersuchung des Lengericher
Einzelhandels.

Zur Umsetzung der oben genannten Ziele hat der Rat der Stadt Lengerich in sei-
ner Sitzung am 18.12.2002 gemal § 2 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB) die
Aufstellung eines Bebauungsplans fir das Planungsgebiet ,Gempt" beschlossen.
Zur Sicherung der beabsichtigten Planung wurde fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr.18 ,Gempt® zugleich eine Veranderungssperre gemal § 14
Abs. 1 BauGB beschlossen.

1.2 Planungsraum

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 18 ,Gempt” liegt zentral im Stadtkern von
Lengerich. Innerhalb des Planungsgebietes liegt das Gelande der ehemaligen
Drahtzieherei ,Gempt/Placke”, das im Norden direkten Anschluss an die FuRgan-
gerzone der Bahnhofstral3e hat. Mit dem Erwerb des Gempt-Gelandes im Jahre
1996 durch die Lengericher Grundsticks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH
(LGE) hat die Stadt in diesem Bereich die Voraussetzung firr die geordnete Ent-
wicklung der Innenstadt geschaffen. Das vormals mit Industriegebduden und
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Hallen bestandene Gempt-Gelande ist inzwischen zum Uberwiegenden Teil
beraumt worden. Die vorgefundenen Bodenverunreinigungen sind im Zuge von
Altlastensanierungsmalnahmen beseitigt worden, so dass das Gelande heute fir
eine bauliche Neuentwicklung zur Verfiigung steht.

Das Planungsgebiet umfasst auch die an das Gempt-Gelande angrenzenden
Grundstuicke entlang der MunsterstraRBe (in voller Tiefe) sowie die rickwartigen
Teilflachen der Grundstlcksteile entlang der BahnhofstraRe. Die ausschlieRlich in
Privateigentum befindlichen Grundstiicke bzw. Grundstiicksteilflichen weisen
Uberwiegend eine Mischnutzung von Wohnen und (Klein-)Gewerbe, an der Miin-
sterstralle auch Laden auf.

Im Osten reicht das Planungsgebiet bis zur Stralte Auf der Laar und schliet hier
Grundsticksflachen ein, die sich teilweise in Privatbesitz und teilweise im Eigen-
tum der Lengericher Grundstlicks- und ErschlieRungsgesellschaft mbH befinden.
Ostlich der StraRe Auf der Laar schlielt ein Einfamilienhausgebiet an das Pla-
nungsgebiet an.

1.3 Planerische Vorgaben und iibergeordnete Planung

Ziele der Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Munster - TA Minsterland
- stellt das Planungsgebiet als Wohnsiedlungsbereich (WSB) dar. Die mit der Be-
bauungsplanung verfolgte Entwicklung von Bauflachen in der Lengericher Ortsla-
ge entspricht somit den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung.

Besonderes Vorkaufsrecht

Flr eine an der Minsterstralle gelegene Teilflache des kinftigen Geltungsbe-

reichs des Bebauungsplans Nr.18 ,Gempt“ gilt ein besonderes Vorkaufsrecht ge-

mafl § 25 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB. In der am 03.02.1988 fiir den Bereich Munster-

stralle beschlossenen ,Satzung Uber die Begriindung eines besonderen Vor-

kaufsrechts" werden folgende nach wie vor geltenden Entwicklungsziele genannt:

- Aktivierung, Attraktivitatssteigerung und die Erweiterung des Hauptgeschafts-
bereiches,

- Verbesserung und Verdichtung der Wohnsubstanz unter Berlicksichtigung der
nach 1945 erstellten Wohnh&user,

- Auslagerung storender Gewerbebetriebe,

- Schaffung eines zusammenhangenden Hauptgeschaftsgebietes und

- Flachenangebot zur Erstellung innerstadtischer Wohnformen unter Beriick-
sichtigung zonaler Zusammenhange.

Diese Satzung tritt auer Kraft, sobald und soweit fur ihren Geltungsbereich ein

Bebauungsplan rechtsverbindlich wird.

Stidtebaulicher Realisierungswettbewerb

Zur Vorbereitung eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs wurde im

Marz/April 1997 ein Birgergutachten zur Entwicklung des Gempt-Gelandes

durchgefiihrt. Die von den Birgern im Rahmen dieses Verfahrens formulierten

Ziele:

- Erhalt der Gempt-Halle, des Schornsteins mit Wasserbehalter und des Haus
Munsterstrale 19,
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- fuBlaufige Verbindung zwischen MunsterstraRe und Bahnhofstralle, ,Rund-
weg durch die Innenstadt,

- Ansiedlung kleinteiliger Fachgeschafte und Gastronomie

- Gestaltung eines &ffentlichen Platzes mit hoher Aufenthaltsqualitat sowie

- Anpassung und Integration der neuen Wohnbebauung in die Umgebung
sind als Vorgabe in den stadtebaulichen Realisierungswettbewerb eingeflos-
sen und gelten als solche auch fur die Bebauungsplanung weiterhin fort.

Der im Sommer von 1998 von der Stadt Lengerich ausgelobte zweiphasige
stadtebauliche Realisierungswettbewerb wurde im Dezember 1998 entschieden.
Der pramierte Entwurf des Berliner Architekturbiiros Ute Sprickmann-Kerkerinck
bildete die Grundlage fir die weitere Planung. Bis zum Beginn des Bebauungs-
planverfahrens musste der Wettwerbesentwurf in Teilbereichen an veranderte
Rahmenbedingungen anpasst werden.

Machbarkeitsstudie und Mehrfachbeauftragung Gempt-Halle

Mit einer Machbarkeitsstudie wurden im September 2000 die Nutzungsvarianten
fur die Gempt-Halle untersucht. Favorisiert wurde dabei die Idee einer ,Burger-
und Kulturhalle®. Durch eine Mehrfachbeauftragung wurde im Mai 2001 sicherge-
stellt, dass die Halle im Hinblick auf die stadtebauliche Einbindung, Nutzung, und
Wirtschaftlichkeit den Zielen der innerstadtischen Entwicklung von Lengerich ent-
spricht.

Stadtebauliches Sanierungsgebiet

Eine Teilflache des Bebauungsplangebietes liegt in einem stadtebaulichen Sanie-
rungsgebiet, das am 19.03.2002 beschlossen und mit Bekanntmachung vom
13.05.2002 rechtskraftig geworden ist.

Das stadtebauliche Sanierungsgebiet umfasst die folgenden Flurstiicke aus Flur
100 der Gemarkung Lengerich:

18, 19, 21, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 31, 43, 221, 497, 508, 509, 599, 672, 673,
770, 866, 865, 867, 868, 924 tlw., 925 tiw.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist der Karte in der Anlage zu entneh-
men.

Luftverkehrsrechtlicher Bauschutzbereich

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des Flughafens Min-
ster/Osnabriick. Wegen des gemaR § 12 Luftverkehrgesetzes festgelegten Bau-
schutzbereichen des Flughafens Munster/ Osnabrick und des dazu gemaR § 13
LuftVG aufgestellten Bauhéhenplanes durfen Bauwerke im Plangebiet nur bis zu
einer Hohe 148,00 m G.NN ohne Zustimmung der zustandigen Luftfahrtbehdrde
errichtet werden. Da die héchste Stelle im Planungsgebiet ein Héhenniveau von
73,70 m U.NN aufweist (gemessen in der Bahnhofstrake) und eine maximal vier-
geschossige Bebauung vorgesehen ist, kann davon ausgegangen werden, dass
eine |uftverkehrsrechtliche Genehmigung in der Regel nicht erforderlich ist. Selbst
der auf dem Gempt-Gelénde vorhandene Schornstein erreicht mit einer Héhe von
60 m nicht die luftverkehrsrechtlich genehmigungspflichtige Bauhshe.
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1.4 Anderung des Flichennutzungsplans

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Lengerich vom 25.04.1992 stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.18 ,Gempt* als Gemischte Bauflache
dar. Da die beabsichtigte Festsetzung von Teilflachen des Plangebietes als All-
gemeines Wohngebiet (entlang der Strale Auf der Laar) sowie als Flache fUr den
Gemeinbedarf, hier fur die kulturelle Nutzung der Gempt-Halle, nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann, wird dieser
gemal § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18.
geandert. Desweiteren wird der an die Gempt-Halle anschliel3ende geplante Bir-
gerpark in eine Grunflache geéndert und im Rahmen der 6. Flachennutzungspla-
nanderung dargestellt.

2. Planinhalt
2.1 Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 umfasst eine rund 7
ha grofRe Flache aus der Flur 100 der Gemarkung Lengerich. (Sadmtliche nachfol-
genden Flursticksangaben beziehen sich daher immer auf diese Flur). Der rdum-
liche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 ,Gempt* wird wie folgt be-
grenzt:

- im Westen durch die ¢stliche Begrenzungslinie der Munsterstrale von der
slidlichen Grenze der Einmundung der Koénigsherger Strafte bis zur nordlichen
Grenze des Flurstlicks 497

- im Norden durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks 498, weiter entlang der
westlichen Grenze des Flurstick 764s bis zur nérdlichen Begrenzungslinie der
Raiffeisenstrale, weiter entlang der nordlichen Begrenzungslinie der Raiffeisen-
stralle bis zur westlichen Grenze des Flurstiicks 863, weiter entlang der westli-
chen Grenze der Flurstiicke 863, 864 und 797, weiter entlang der nérdlichen
Grenzen der Flurstiicke 797, 792 und 926, weiter entlang der westlichen Grenze
des Flurstiicks 924, weiter entlang der sldlichen Begrenzungslinie der Bahn-
hofstralle, weiter bis zur ostlichen Grenze des Flurstiick 923, weiter entlang der
Ostlichen Grenze des Flurstiicks 923 weiter entlang einer im Abstand von 27 m
zur stdlichen Begrenzung der Bahnhofstralle konstruierten Parallelen bis zur 6st-
lichen Grenze des Flurstlicks 59, weiter entlang der 6stlichen und der nérdlichen
Grenze des Flurstlicks 59 bis zur Stralle Auf der Laar, weiter entlang einer ge-
dachten Linie bis zur &stlichen Begrenzungslinie der Stralle Auf der Laar,

- im Osten durch die ostliche Begrenzungslinie der Stralle Auf der Laar bis zur
sudlichen Begrenzungslinie der Kénigsberger Stralle,

- im Suden durch die sudliche Begrenzungslinie der Kénigsberger Stralle bis
zur ostlichen Begrenzungslinie der Minsterstralie.
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Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke aus der Flur 100 der Gemarkung
Lengerich:

822, 36, 703, 38, 209, 39, 74 tlw., 73, 790, 791, 40, 41, 32, 35, 388, 599, 390,
389, 508, 509, 31, 29, 28, 27, 26, 25, 24, 23, 21, 865, 866, 867, 868, 18, 19, 497,
498, 771, 764, 802, 765, 770, 776, 768, 793, 863, 864, 797, 792, 672, 673, 43,
923, 924, 925, 926, 47 tlw., 49 tiw., 50 tiw., 51 tiw., 697 tiw., 54 tiw., 55 tlw., 56, 57
tlw., 880 tiw., 59 tiw., 60 tiw., 62, 860, 859, 858, 856, 810, 908, 907, 795, 64, 65,
66, 67, 68, 69, 70, 788 und 789.

Angrenzende Bebauungspline

Im Norden schliet der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.18
.Gempt® Teilflachen des angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.19
~Bahnhofstrasse” ein. Mit der spateren Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 18
wird die Rechtskraft der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 19 fir die be-
treffenden Flachen aufgehoben (siehe Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan Nr.18 ,Gempt").

Im Westen (entlang der Munsterstralie) schlie3t der seit 1999 giltige Bebauungs-
plan Nr.1, Abschnitt 2 ,Altstadt* an den Bebauungsplan Nr.18 ,Gempt* an. Im
Osten (entlang der Strale Auf der Laar) schlieft der seit 1996 giiltige Bebau-
ungsplan Nr.8, Abschnitt 1 ,Stettiner StraRe” an.

2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet gliedert sich in drei Teilbereiche:

a) den Kulturbereich mit Gempt-Halle, Fachwerkhaus Miinsterstrae 19, Festplatz
und Burgerpark,

b) den zentralen Bereich zwischen Bahnhofstrake, Gempt-Halle und Minster-
stralle und

c) das Wohngebiet zur Stralle Auf der Laar.

Gemeinbedarfsflachen

Die kinftigen Grundsticksflachen der Gempt-Halle und des angrenzenden ge-
planten Festplatzes werden entsprechend der geplanten soziokulturellien Nutzun-
gen als Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" festgesetzt. Die Gemeinbedarfs-
flachen-Festsetzung schlielt auch das angrenzende Grundstiick des unter
Denkmalschutz stehenden Geb&udes Miinsterstrale 19 ein, das ebenfalls fiir den
Kulturbetrieb (z.B. fir Veranstaltungen oder Ausstellungen) zur Verfiigung stehen
soll.

Das festgesetzte Nutzungsmaf} orientiert sich mit bis zu drei zulassigen Volige-
schossen an der vorhandenen Bebauung entlang der Miinsterstralte. Die festge-
setzte Grundflachenzahl von 0,7 sowie die maximale Geschossflachenzahl von
1,6 stellen sicher, dass die geplanten Baulichkeiten auf den betreffenden Grund-
sticksflachen errichtet werden kénnen.
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Kern- und Mischgebiete

Entsprechend der zentralen Lage grofler Teile des Planungsgebietes ,Gempt”
und des Planungszieles, die Geschaftsbereiche der Bahnhofstralie mit denen der
Munsterstralle zu verbinden, werden die Bauflachen im Norden, Westen sowie im
Zentrum des Planungsgebietes als Mischgebiete gemal § 6 BauNVO bzw. als
Kerngebiete gemaf § 7 BauNVO festgesetzt.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie mit dem an-
gestrebten innerstadtischen Charakter des Planungsgebietes nicht vereinbar sind.
Vergnigungsstatten sollen im Kerngebiet nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, um Uber die stadtebauliche Vertraglichkeit der jeweiligen Nutzung im
Einzelfall entscheiden zu kénnen.

Um die angestrebte kleinteilige Mischung von Einzelhandel und/oder Kleingewer-
be mit Wohnfunktionen auch fir die Kerngebiete sicherzustellen, werden Woh-
nungen in den Kerngebieten oberhalb des 1. Volligeschosses allgemein zugelas-
sen.

Die Kerngebietsfestsetzung fur die Grundsticke im nordlichen Abschnitt der Mun-
sterstral’e sowie fur Teile der ruckwartigen Grundstlicksflachen der Grundsticke
an der Bahnhofstrae berlicksichtigt die angrenzenden Bebauungsplane, die die
angrenzenden Flachen ebenfalls als Kerngebiete festsetzten.

Um eine Verbindung der Geschaftsbereiche Bahnhofstralte und Munsterstrafiie
sicherzustellen, sieht der Bebauungsplan zusatzlich zu Kerngebietsfestsetzung
eine Bindung fur Ladennutzungen in der stralenseitigen Erdgeschosszone vor.
Alternativ zu Einzelhandelsnutzungen sollen auch andere 6ffentliche Nutzungen
in den Erdgeschossen zulassig sein.

Unmittelbar ostlich der Nord-Stidachse sollen auf zentral gelegen Baufléchen na-
he des Kulturzentrums Senioreneinrichtungen (Seniorenzentrum und Senioren-
wohnen) errichtet werden. Die Kerngebietsfestsetzung fir die betreffenden Fla-
chen (MK7 und MK8) wird um die Festsetzung des besonderen Nutzungszwecks
erganzt. Die Zulassigkeit einer vergleichsweise hohen baulichen Dichte (Il bis IV
Vollgeschosse, GRZ 0,7 / GFZ 2,2) tragt den besonderen baulichen Anforderun-
gen an die hier geplante Einrichtung Rechung.

Fur die unmittelbar an die kinftige Nord-Sud-Achse angrenzenden Baufelder
setzt der Bebauungsplan zwingend Ill Vollgeschosse fest, um hier eine homogene
Bebauungshohe sicherzustellen. Die Zulassigkeit eines darliber hinausgehenden
vierten Vollgeschosses beriicksichtigt die Geschossflachenanforderungen des
hier geplanten Seniorenzentrums. Die Einbindung dieses Baukorpers in die um-
gebende dreigeschossige Bebauung wird durch die vorgeschriebene Ausbildung
eines moglichen vierten Geschosses als Staffelgeschoss sichergestellt, das deut-
lich gegenlber der Hauptfassade zurlcktreten muss (siehe auch Pkt. Gestal-
tungsregelungen).

Die im Bebauungsplan nérdlich der Planstralte 1 sowie stdlich der Planstrale 2
festgesetzten Mischgebiete bilden den Ubergang von der dichteren Kerngebiets-
bebauung zur geplanten Einfamilienhausbebauung westlich der Stralle Auf der
Laar. Die auf den Mischgebietsgrundstiicken zulassigen baulichen Dichten sind
mit Il bis Il Vollgeschossen, Grundflachenzahlen zwischen 0,4 und 0,6 sowie Ge-
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schossflachenzahlen zwischen 0,8 und 1,2 entsprechend niedriger angesetzt als
auf den Kerngebietsgrundstiicken (GRZ bis 0,7 / GFZ bis 2,0 bzw. 2,2)

Allgemeines Wohngebiet westlich der StraBe Auf der Laar

Als Ubergang zwischen den Kern- und Mischgebietsflachen im Norden, im We-
sten und im Zentrum des Planungsgebietes und dem &stlich an das Plangebiet
anschlieRenden Einfamilienhausgebiet geringer baulicher Dichte sieht das der
Bebauungsplanung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept eine verdichtete
Einfamilienhausbebauung vor. Entsprechend der angestrebten Nutzungsstruktur
setzt der Bebauungsplan die betreffenden Grundstucksflachen westlich der Stra-
e Auf der Laar als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO fest. Da Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe nicht mit der angestrebten stadtebaulichen Struktur
des geplanten Wohngebietes vereinbar sind, schlieit der Bebauungsplan diese
Nutzungen im WA (wie auch im MK und im MI) aus.

Im Aligemeinen Wohngebiet westlich der Stralle Auf der Laar wird eine stadt-
raumliche Dichte angestrebt, die dem innerstadtischen Standort Rechnung trégt.
Der Bebauungsplan setzt daher in der Regel zwingend zwei Vollgeschosse bei
einer Grundflachenzah! von 0,4 und einer Geschossflachenzahi von 0,8 fest.
Abweichend hiervon |a8sst der Bebauungsplan fir die Wohnbauflachen, die un-
mittelbar an das bis zu viergeschossige Seniorenzentrum angrenzen, eine Wohn-
bebauung mit bis zu Ill Vollgeschossen und einer maximalen Geschossflachen-
zahl von 1,0 zu, um hier einen abgestuften baulichen Ubergang zu erméglichen.

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiickflichen

Halboffene und offene Bauweise im Bereich Miinsterstrale

Entlang der Minsterstraf’e setzt der Bebauungsplan unter Berlcksichtigung der
vorhandenen strallenseitigen Gebaudefluchten Baulinien fest. Flr die daran an-
schlieenden Grundstiicke |asst der Bebauungsplan ausgehend von der vorhan-
denen Bebauungsstruktur eine einseitige Grenzbebauung oder alternativ dazu ei-
ne offene Bauweise (ohne Grenzbebauung) zu. Auf den 6stlich daran anschlie-
Renden ruckwartigen Grundstiicksflachen, die an die kinftige PlanstraRe 4 an-
schlief’en, wird hingegen eine offene Bauweise festgesetzt, da hier eine Einzel-
hausbebauung angestrebt wird. Gleiches gilt fir die an der Kdnigsberger Straflle
gelegenen Mischgebietsflachen (Ml 4).

Geschlossene Bauweise an der Nord-Siid-Achse

Far die an die geplante Nord-Sid-Achse angrenzenden Baugrundstiicke sieht der
Bebauungsplan die Festsetzung von Baulinien vor, um die angestrebte Raumwir-
kung des sich zur Gempt-Halle platzartig aufweitenden Straflenraumes sicherzu-
stellen. Lediglich im Bereich des Seniorenwohnens ermdglicht die strallenseitig
festgesetzte Baugrenze ein Zurilickversetzten der Bauflucht gegentiber dem Stra-
Renraum, so dass hier eine Vorgartenzone ausgebildet werden kann. Die maxi-
mal zul&ssige Bebauungstiefe von 16,5 m stellt jedoch sicher, dass der Neubau
nicht GUbermallig weit vom Strallenraum abgeriickt wird, so dass die angestrebte
Raumwirkung insgesamt gewahrt bleibt. Hierzu tragt auch die Fixierung der siid-
westlichen Ecke des Baublocks durch Baulinien bei. Zur Sicherung geschlossener
Raumkanten im zentralen Bereich der Nord-Slid-Achse schreibt der Bebauungs-
plan hier eine geschlossene Bauweise vor.
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Doppel- und Kettenhduser westlich der StraRe Auf der Laar

Fur das Wohngebiet westlich der Stralle Auf der Laar sieht das der Bebauungs-
planung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept tberwiegend eine verdichtete
Doppel- und Kettenhausbebauung vor. Der Bebauungsplan berticksichtigt dies
durch entsprechende Festsetzungen zur Bauweise.

Die Bebauung mit Doppelhausern an der Strale Auf der Laar, stellt stadtraumlich
die Uberleitung von der verdichteten innerstadtischen Bebauung zur bestehenden
Einzelhausbebauung auf der gegenlberliegenden Straenseite dar. Entspre-
chend des stadtebaulichen Entwurfs ist eine kleinteilige Bebauung vorgesehen,
die mittels des Baukorperversatzes erreicht wird. Dieser Versatz bietet fir beide
Doppelhaushalften Vorteile. Zum einen erzeugt die deutliche Trennung der Hau-
ser eine groRere Privatheit, zum anderen wird die optimale Belichtung und opti-
male Nutzung der passiven Solarenergie fur beide Haushalften gewahrleistet. Der
im stadtebaulichen Entwurf vorgesehene regelmafige Rhythmus der versetzten
Doppelhausbebauung an der Stralle Auf der Laar wird durch eine Baukérperaus-
weisung in Kombination mit der Festsetzung von Baulinien fur die ndrdliche Ge-
baudeflucht der stral3enseitigen Doppelhaushalfte bauleitplanerisch beriicksich-
tigt.

Fur die westlich an die Doppelhausbebauung anschliefenden Baugrundstiicke
gibt der Bebauungsplan entsprechend der stadtebaulichen Konzeption fir das
Wohngebiet eine Bebauung mit Kettenhdusern vor. Die festgesetzte Kettenhaus-
bebauung ist dadurch gepragt, dass zweigeschossige Hauptbaukérper durch ein-
geschossige Zwischenbaukdrper miteinander verbunden sind.

Im nérdlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes berlicksichtigt der Bebauungs-
plan die hier vorhandene Einzelhausbebauung. Wahrend der Bebauungsplan im
Einmindungsbereich der kunftigen Planstrale 1 in die StralRe Auf der Laar nur
eine Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern zulasst, beschrankt sich die Vor-
gabe fur die anschlielende Flache auf die Festsetzung einer offenen Bauweise.
Stadtebaulich wichtig ist hier auf der Stdseite der Planstralle 1, dass die kiinftige
Wohnbebauung die stralenseitige Bauflucht des Seniorenzentrums aufnimmt.
Der Bebauungsplan setzt daher strallenseitig eine Baulinie fest.

Auf der Nordseite der Planstral’e 1 wird eine stadtebauliche Neuordnung der bis-
her zu den BahnhofstraRen-Grundstiicken gehorenden riickwartigen Grund-
stlicksflachen angestrebt. Im Rahmen von Anliegergesprachen wurden die ein-
zelnen Interessen und Anregungen zusammengetragen und im Hinblick auf Ver-
einbarkeit mit dem stadtebaulichen Entwurf geprift und abgestimmt.

Damit die stadtebauliche Neuordnung in diesem Bereich eine mdglichst groRe
Umsetzungschance erhélt, wird in diesem Bereich lediglich eine offene Bauweise
festgesetzt.
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2.4 Gestaltungsregelungen

Zur Regelung der gestalterischen Absichten werden gemaf § 86 BauO NW Fest-
setzungen hinsichtlich der aueren Gestaltung der baulichen Anlage, nicht (ber-
baubaren Grundstiicksflachen und Einfriedungen gestelit.

Ziele der Gestaltung

Das Gempt-Gelande wird als eigenstandiger ehemaliger Industriestandort Be-
standteil des Stadtgefliges. Durch seine innerstadtische Lage wird das Gebiet ei-
ne zentrale Rolle in der zuklnftigen Entwicklung der Stadt Lengerich einnehmen.
Um den Status des Mittelzentrums auszubauen, wird die innerstadtische Struktur
durch die Bebauung des Gempt-Gelandes gefestigt und erganzt. Gestalterisch ist
das gesamte Gelande als Einheit zu betrachten. Die Nord-Siid-Achse nimmt je-
doch durch ihre Lage auf dem Gempt-Gelande eine bedeutende Stellung ein.
Zum einen verbindet sie die beiden Geschaftsstraen Miinsterstrale und Bahn-
hofstral3e und andrerseits verbindet sie den Parkplatz Schulstralke mit der Kultur-
und Blrgerhalle und wird damit zum ,Roten Teppich“ der Gempt-Halle.

Um eine hohe Gesamtqualitat zu sichern mochte die Stadt Lengerich im Gel-
tungsbereich der Satzung zur Herstellung von qualitatvollen Freiraumen beitra-
gen.

Das Gempt-Gelande ist ein ehemaliger Industriestandort, auf dem sich eine Viel-
zahl von Werkhallen in Sichtmauerwerk befand. Es ist beabsichtigt auf Grund die-
ser Geschichte einen speziellen Charakter fur den neuen Stadtteil zu entwickeln.
Gestalterisch wird das gesamte Gelande als eine Einheit betrachtet und soll durch
seine Gestaltung die Erinnerung an das Industriegelande bewahren. Das Ziel, im
Gesamtcharakter der Siedlung die Erinnerung an den ehemaligen Industriestand-
ort zu bewahren, wird durch die Vorgaben zur Gestaltung des &uReren Erschei-
nungsbildes in Anlehnung an die Industriearchitektur, gesichert.

Gestalterische Leitidee

Fur das gesamte Gelande wird ein Gestaltungskonzept entwickelt, das mit dem
Prinzip der Umkehr arbeitet. Die AuRenwandflachen der Gebaude in der Nord-
Std-Achse bestehen aus mindestens 80% Mauerwerk und maximal 20% Putzfla-
che, als Umkehrung werden die Auflenwandflachen der umgebenden Wohnungs-
bauten aus etwa 80% Putzflache und 15 - 20% Sichtmauerwerk erstellt.

Die unregelmaRige Oberflachenstruktur des Mauerwerks erinnert an das Mauer-
werk der alten Industriearchitektur. Struktur und Farbe des Materials sollen einen
lebendigen Charakter aufweisen. Das Sichtmauerwerk ist in bunter Ausfilhrung in
den Farben rot-blau-bunt oder blau-violett-bunt auszufiihren. Das Fugenbild der
Mauerwerksflachen muss sich im Erscheinungsbild zuriicknehmen, die Fugen
sind vertieft und dunkel zu gestalten. Die Oberflache der Mauerziegel bestimmt
die Wirkung der Wandflachen, die Steinstruktur tritt in den Vordergrund. Durch
diese Gestaltung wird die Wand als Gesamtflache wahrgenommen, &hnlich wie
bei der groRflachigen Fabrikarchitektur. Die kleinteilige Wirkung eines Mauer-
werksverbandes wird durch das dunkle, untergeordnete Fugenbild aufgehoben.
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Die Putzflachen sind als glatte, unstrukturierte Putze zu gestalten. Der vorgege-
bene Farbkanon fur Mauerwerk und Putzflachen ist eine aufeinander abge-
stimmte Farbpalette und garantieren ein ruhiges und stimmiges Erscheinungsbild
der Gebaude. Die Farbpalette ist nach dem NCS- System ausgewahlt.

NCS - Farbsystem

Das NCS (Natural Color System) ist eine Farbsystem, mit dessen Hilfe alle Far-
ben, unabhangig vom jeweiligen Farbmaterial (z.B. Lackfarbe oder Fassadenfar-
be) bestimmt werden kénnen. Die fast unbegrenzte Varianz die durch diese Vor-
gaben ermoglicht wird, bietet individuelle Gestaltungs- und Ausdrucksmdglich-
keiten. Nahere Informationen siehe Anlage 3 oder im Internet unter
www.ncscolour.com.

Gebidudehobhe

Zur Sicherung einer mafRvollen Hohenentwicklung und zur Vermeidung gréRerer
Differenzen ist die Gesamthohe der einzelnen Gebaude festgelegt. Mit unter-
schiedlichen Dachneigungen wird dem jeweiligen Standort Rechnung getragen
und eine kontrollierte Hohenentwicklung sichergestelit.

Teilbereiche Aund B

Die Festsetzungen fir den Teilbereich A regeln die Gestaltung des Allgemeinen
Wohngebietes und der angrenzenden Randbereiche. Die Festsetzungen fir den
Teilbereich B regeln die Gestaltung der Nord-Siid-Achse

Seite 12 von 37



B-Plan Nr. 18 - Begriindung

sasmnas  (Geltungsbereich Bebauungsplan Nr.18 Gestalterische Festsetzungen:
[ ] Teilbereich A
Teilbereich B

Teilbereich A

Die Festsetzungen fir den Teilbereich A regelt die gestalterischen Absichten in
den Bestandsgebieten MK3, MK5, MK6, MI5, M4, MK9, MI1, MI2 und WA2, so-
wie die Gebiete WA3 bis WASG und MI3.

AuRenwandflachen

Die AuRenwandflachen der Hauptgebaude in den Bestandsgebieten der Munster-
stralle (MK5, MK6, MI5, Mi4), der Bahnhofstralte (MK9, MI1, MI2), der Raiffei-
senstrafle (MK3) und der StralRe Auf der Laar (WA2) sind in sichtbarem, gegen-
diblichem Verblendmauerwerk und/oder als Putzbau auszufiihren. In diesen
Baugebieten sind fur untergeordnete Fassadenelemente auch andere Materialien
zulassig. Im Bereich der Muinsterstrale ist darUber hinaus die Ausfihrung in
Fachwerkbauweise zulassig. Diese Festsetzungen werden aus den angrenzen-
den B-Planen (B-Plan Nr.1, ,Altstadt‘ und B-Plan Nr.8, ,Stettiner Strafle*) tber-
nommen. Dadurch wird sichergestellt, dass die neue Bebauung in Struktur und
Gestalt harmonisch in den Bestand eingebunden wird.
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Die AuRenwandflachen der Hauptgebaude in den Gebieten WA1, WA3 bis WAB
und MI3 sind als Putzfassaden kombiniert mit Sichtmauerwerk zu gestalten. Der
Anteil des Sichtmauerwerks betragt 15 - 20%. Diese Festlegungen begriinden
sich durch das gestalterische Gesamtkonzept der Siedlung mit dem Ziel die Erin-
nerung an den ehemaligen Industriestandort durch das auflere Erscheinungsbild,
zu bewahren.

Dacher

Die Einfugung in den Bestand im rickwartigen Bereich der Miinsterstrae (MI5,
MI6, MKB) und dem riickwartigen Bereich der BahnhofstraRe (MK9) wird durch
eine Dachneigung, die sich an den bestehenden Geb&uden orientiert, erreicht. Es
sind zwei Vollgeschosse zulassig. Das dritte Vollgeschoss ist nur im ausgebauten
Satteldach zugelassen. Hiermit wird die Angleichung an die Bestandsgebaude er-
reicht.

In den Baugebieten MI2 und WA2 entlang der StralRke Auf der Laar sind zwei Voll-
geschosse zulassig. Das Dach ist als Satteldach der Bestandsbebauung angegli-
chen um sich damit gut in den Bestand einzufiigen

In den Baugebieten MI1 an der Planstralle 1 und MK5 an der Planstrafte 4 sind
zwei Vollgeschosse mit einem Satteldach von 30° zulassig. Damit wird sicherge-
stellt, dass ein Ubergang zur verdichteten Bauzone im Kern des Plangebietes er-
reicht wird. Die Dachform ist an den Bestand orientiert.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA3, WA4, WA5, WAB und dem Misch-
gebiet MI3 sind Flachdécher oder flach geneigte Pultdacher zuldssig. Die vorge-
schriebene Dachform stellt sicher, dass trotz der verdichteten Bebauung bei 2
Vollgeschossen eine optimale Belichtung und optimale Nutzung der passiven
Solarenergie méglich ist. Flachdacher oder flach geneigte Pultdacher ermdglichen
die extensive Dachbegriinung und leisten damit einen Beitrag zur Verbesserung
des Mikroklimas.

Teilbereich B

Die Festsetzungen fir den Teilbereich B regelt die gestalterischen Absichten in
den Gebieten MK1, MK2, MK4, MK7, MK8 und GM1. Die Festsetzungen gelten
fur das Teilgebiet Nord-Siid-Achse des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt” in Len-
gerich, Flur 100, Flursticksnummern: 26, 31, 43, 18 teilw., 673, 672, 925, 926,
923, 924 teilw.

AuBenwandflachen

Alle AuRenwandflachen die der Nord-Stid-Achse direkt zugewandt sind und die
Wandflachen die von der Nord-Stid-Achse aus einsehbar sind, sind in Sichtmau-
erwerk zu gestalten. Der Anteil des Mauerwerks betragt max. 80%, der Putzanteil
betrégt max. 20%. Diese Festlegung begriindet sich durch das gestalterische Ge-
samtkonzept der Siedlung und verfoigt das Ziel, die Erinnerung an den ehemali-
gen Industriestandort durch das dufRere Erscheinungsbild, zu bewahren.

Das zurlickspringende Staffelgeschoss ist von dieser Regelung ausgenommen,
da die optische Wirkung nicht bis in den StraRenraum hinein wirkt.
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Die Materialitat und die Farbgebung sind in Anlehnung an die alte Industriearchi-
tektur ausgewahlt. Der lebendige Charakter der unregelmaiigen Ziegeloberfla-
chen und die bunte Farbauswah! unterstlitzen optisch und haptisch den speziel-
len Charakter des Gempt-Gelandes und der Nord-Siid-Achse.

Décher

Entlang der Nord-Siid-Achse ist generell eine dreigeschossige Bauweise zulassig,
Ausnahme ist das Gebiet MK7, in dem ein viertes Geschoss als Staffelgeschoss
zugelassen wird. Um die Hohenwirkung zu reduzieren und damit an die ortstypi-
sche Gebaudehdhe anzupassen, wird das Staffelgeschoss strallenseitig um 2,50
m zurlckgesetzt. Um die Hohe der Baukorper zu reduzieren wird in den Bauge-
bieten MK2, MK4, MK7 und MK8 eine Flachdach oder ein flach geneigtes Pult-
dach mit max. 10° Neigung vorgeschrieben.

Dachform und Dachneigung erlauben eine Vielzahl von Dacheindeckungen. Die
Materialwahl muss in ihrem Erscheinungsbild die Gesamtwirkung des Gelandes
unterstitzen. Da die Nord-Sud-Achse ein Gefalle aufweist und die bestehende
Bebauung Uber dem Niveau des Gemp-Gelandes ansetzt, muss hier die
Dacheindeckung besonders berlcksichtigt werden um ein stimmiges Gesamtbild
Zu erreichen.

Vordacher

Vordacher werden in den Bereichen angeordnet, die in der Erdgeschosszone 6f-
fentliche Nutzungen oder Laden aufweisen. Mit dieser Malinahme soll ein struktu-
riertes Strallenbild entstehen. Dies dient einerseits der leichteren Orientierung
und bietet andererseits im &ffentlichen Stralenraum eine grolere Aufenthaltsqua-
litat.

Schaufenster / Erker

Schaufenster sind der Erdgeschosszone vorbehalten. In Material und Farbe wird
die Mauerwerksfassade des Gebaudes berlcksichtigt. Hochwertige Gestaltung
der Fensterelemente wird durch die Materialvorgabe erreicht, zugelassen sind
Holz- oder Metallelemente.

Die Festlegung, Erker geschossweise auszubilden, beriicksichtigt die vorherr-
schende Lengericher Bauweise, die eher kleinteilige Elemente aufweist.

2.5 Griin- und Freiflichen

Um die Bodenversiegelung in den Baugebieten einzuschranken, ein gewisses
Grinpotential zu erhalten und die Wirkung eines ,grinen” Stadtteils zu erreichen,
sind Festsetzungen Uber die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Bebauungsplan getroffen worden. Es werden Festsetzungen hinsichtlich
der Begrunung der &ffentlichen und privaten Stellplatze und der Baumpflanzun-
gen auf den privaten Grundstiucken getroffen. Fur die Bepflanzung sind standort-
gerechte, heimische Gehdlze nach der dem Bebauungsplan anliegenden Gehdlz-
liste zu verwenden. Um Raumgrenzen zu markieren, die die stadtebauliche Idee
unterstiizt, werden Hecken festgesetzt.

Die durch Art, Groe und Beschaffenheit das Gebiet pragende Baumgruppe im
Bereich der Kreuzung Nord-Siid-Achse und Raiffeisenstrafie ist dauerhaft zu er-
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halten. Sie sind in einen kleinen Platz eingebunden um ihren hohen atmosphari-
schen Wert zu steigern und stadtraumlich zur Geltung zu bringen.

Der Burgerpark ostlich der Gempt-Halle, wird als Erganzung der Halle konzipiert
und durch seine Bepflanzung zu einem lebendigen Ort der Begegnung fur alle
Lengericher Blrgerinnen und Burger. Hier wird auch firr die Kinder des neuen
Stadtviertels ein Spielplatz entstehen. Diese beiden Platze bilden als griine ,Oa-
sen” einen Kontrastpunkt zur Nord-Stid-Achse.

Die durch Bebauung und Versieglung entfallenden Bestandsbaume sind auf den
jeweiligen Grundstlicken auszugleichen. Diese Mafinahmen werden bei den
Festsetzungen auf privaten Grundstiicken angerechnet.

Die Baumpflanzungen entlang der Straflen im Plangebiet werden entsprechend
dem stadtebaulichen Entwurf in den Ausbauplanen festgelegt.

Das durch die Planfestsetzung entfallende Griinpotential wird seiner dkologischen

Funktion entsprechend im Rahmen der ,Eingriffsregelung” ausgeglichen (siehe
Seite19).
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2.6 Verkehrsflachen und ErschlieRung

18 - Begrindung
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Das neue Innenstadtquartier wird in das bestehende Verkehrsnet
an die Ubrigen Stadtteile angebunden.

Z integriert und

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Westen von der Minsterstralte und

im Osten von der StralRe Auf der Laar.
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Die Erschlieung fir den Kfz-Verkehr erfolgt von der Minsterstral’e zur Nord-
Std-Achse Uber die Raiffeisenstrafie und die Planstrale 2.

Das ostlich der Nord-Stid-Achse liegende Allgemeine Wohngebiet und das Senio-
renzentrum wird von der Stralke Auf der Laar Uber die Planstral’e 1, die Planstra-
Re 3 und die Kénigsberger Stral’e erschlossen.

Die HaupterschlieBung fur das Seniorenzentrum liegt an der Nordseite des Kern-
gebietes MK7 an der Planstralle 1. Um den Durchgangsverkehr von der Strale
Auf der Laar zur Mlnsterstralte zu unterbinden, ist im Abschnitt ,Seniorenzen-
trum® der Planstralle 1 nur der Anliegerverkehr (fir die Vorfahrt des Seniorenzen-
trums) zur Nord-Stid-Achse und weiter zur Minsterstrale zulassig.

Im Plangebiet entstehen insgesamt acht neue Strafen. In Ost-West-Richtung
entstehen die Planstralle 1, 2, 3, und der Gempt-Platz. In Nord-Sud-Richtung ent-
stehen die Planstralien 4, 5, 6, 7, sowie die Nord-Sd-Achse.

Durch diese Konzeption der Verkehrsfuhrung entstehen zwei voneinander unab-
hangige Verkehrslaufe: Fir den offentlicheren Bereich Minsterstralle - Planstra-
Re 2 - Nord-Siud-Achse - Raiffeisenstralle und fur den ruhigeren Wohnbereich Auf
der Laar - Planstral3e 3 - Planstralie 6 — Planstralie 1. Lediglich fur den Rad- und
FulRverkehr gibt es mehrere Durchquerungen in Ost - West - Richtung von der
Munsterstrale zur Stralle Auf der Laar:

eine Verbindung Uber die Raiffeisenstralle und die Planstralle 1, eine weitere
verlauft Gber die Planstralle 2 Uber den Gempt-Platz und die Planstral’e 3, und
die dritte Verbindung verlauft Uber die Kénigsberger Strale.

In Nord-Sud-Richtung erfolgt die Rad- und fullaufige Verbindung von der Seiler-
gasse Uber die Nord-Sud-Achse, den Burgerpark und die Planstralle 5.

Alle Verkehrsflachen im Plangebiet sind als ,Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung”“ - ,Verkehrsberuhigter Bereich” - festgelegt. Ausnahme ist der Be-
reich von ca. 20 Metern sldlich der Bahnhofstrale an der Nord-Sld-Achse. Die-
ser Bereich wird als Ubergangzone zwischen der FulRgéangerzone Bahnhofstrale
und der Nord-Sud-Achse ebenfalls als Fulligangerbereich ausgewiesen.

In den Gebieten WA4 und WAB sind Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
eingetragen. Diese Flachen dienen der HaupterschlieBung der anliegenden
Wohngebaude sowie deren haustechnischer Versorgung mit Wasser, Strom und
den Kommunikationstechnologien. Uber diese Flachen werden zusatzlich die
riuckwartigen Garten erschlossen.

2.7 Wohnfolgeeinrichtungen

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum. Die Versorgung ist durch die bestehenden
und geplanten Einzelhandelsgeschafte mit Gitern des taglichen Bedarfs sowie
mit Gltern des Sonderbedarfs in unmittelbarer N&he gedeckt. Die Versorgungs-

einrichtungen sind fulllaufig erreichbar.

Durch die zentrale Lage des Piangebietes ist die Versorgung im Bereich der
Schule und Kinderbetreuung gewahrleistet.
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2.8 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes erfolgt Giber Leitungsfuhrung im 6ffentli-
chen StralRenraum. Dabei werden die Leitungen an die bestehenden Netzwerke
angeschlossen.

2.9 Abwasserbeseitigung / Oberflichenentwésserung

Grundlage fur die Beseitigung des Niederschlagswassers und Abwassers ist nach
§ 51a Abs.4 LWG sowie der genehmigte zentrale Abwasserplan fur das Stadtge-
biet vom 01.07.1997.

Das Niederschlags- und Schmutzwasser wurden im Planungsgebiet bisher im
Mischsystem abgeleitet.

Da alle umgebenden Stadtgebiete mit einem Mischkanalsystem erschlossen sind,
wird das Plangebiet in den Bestand integriert und ebenfalls als Mischkanalsystem
ausgebaut.

Im Einzelfall ist die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem
Grundstiick grundsétzlich zulassig und winschenswert, wenn die Bodenverhalt-
nisse und GrundstlicksgrolRen dieses zulassen.

2.10 Immissionsschutz

Beziglich des Immissionsschutzes ist seitens der Stadt Lengerich ein schalltech-
nisches Gutachten (iber die Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft des so-
ziokulturellen Zentrums Gempt-Halle in Auftrag gegeben worden.

Die Untersuchung hat ergeben, dass durch die geplante Nutzung der Gempt-
Halle als soziokulturelles Zentrum die zulassigen Richtwerte der TA Larm weitest-
gehend eingehalten werden konnen. Lediglich Veranstaltungen wie Livekonzerte
mit Innenpegel von 100 dB (A) Idsen im Nachtzeitraum sogenannte seltene Er-
eignisse aus, deren Richtwerte von 55 dB (A) nachts jedoch nicht Uberschritten
wird.

Als Nutzungen wurden folgende Veranstaltungen in Betracht gezogen: Markte,
Messen, Ausstellungen, Versammlungen, Theater, Konzerte (ca. 1500 Personen,
Annahme von 100 dB (A) Innenpegel, Betriebsfeiern (ca. 300 Personen, Annah-
me von 90 dB (A) Innenpegel, Open-Air Veranstaltungen, etc.. Reine Open-Air
Veranstaltungen, die nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Gempt-Halle
stehen, wurden nicht beriicksichtigt, da sie in den letzten Jahren bereits mehrfach
stattgefunden haben und somit fester Bestandteil der Aktivitaten der Stadt Lenge-
rich sind.

Bei der Berechnung und Beurteilung der Gerauschimmissionen wurden zum ei-
nen die kritischen Nutzungen im Nachtzeitraum untersucht und zum anderen re-
levante Schallquellen wie schallabstrahiende AuRenbauteile, Zu- und Abluftoff-
nungen und Besucher auf den &ffentlichen Flachen nach Veranstaltungsende be-
riicksichtigt. Es wurde jeweils die unguinstigste Variante angenommen (Stand: Ja-
nuar 2003). Zusétzlich zu den Nutzungen wurden die Verkehrsgerdusche auf den
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offentlichen Parkplatzen durch die Besucher des soziokulturellen Zentrums be-
rechnet. Auch hier werden die zuldssigen Grenzwerte der 16. BlmSchV einge-
halten.

Es ist noch nicht abschlieBend geklart, ob von den Strahlen der Mobilfunkanten-
nen Gefahren ausgehen. Auf Grund von vorsorgendem Immissionsschutz werden
Funkantennen ausgeschlossen.

2.11 Altlasten

Der Bereich des ehemaligen Ollagers der Fa. Lagemann, Fiur 100, Flurstiick 703,
ist als Altstandort fir Altlasten unter der Altlasten- Nr. 28/3813/47 erfasst. Boden-
sondierungen im Bereich der ehemaligen Heizél- und Dieseltanks haben jedoch
ergeben, dass keine organoleptischen Auffalligkeiten vorhanden sind. Siehe hier-
zu auch die gutachterliche Stellungnahme der Priftechnik vom 17.02.2003.

Im Vorfeld ist auf Grund der Bestimmung des gemeinsamen Runderlasses des
MSV, des MBW und des MURL ,Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbela-
stungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren” vom 15.05.1992 fur den als ,Altstandort” registrierten Teilbereich
des Bebauungsplangebietes eine Erstbewertung zur Gefahrabschatzung hinsicht-
lich der Art und Verteilung moglicher Altlasten in Abstimmung und Zusammenar-
beit mit dem Kreis Steinfurt, Amt fir Natur- und Landschaftspflege, Wasser- und
Abfallwirtschaft sowie dem Staatlichen Umweltamt Miinster durchgefiihrt worden.
Das Gutachten vom 18.05.1994 hat bestatigt, dass zum Teil erhebliche Kontami-
nationen des Untergrundes durch chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW), polyzykli-
sche aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), extrahierbare organisch gebundene
Halogene (EOX), Kohlenwasserstoffe (KW) und Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylol
(BTEX) allgemein vorliegen.

Der sich aus dieser Erstbewertung ergebene Handlungszwang im Hinblick auf
die geplante zuklnftige Nutzung wurde am 10.06.1994 ein Konzept zur Detai-
luntersuchung / Gefahrdungsabschatzung mit den zustandigen Behérden erar-
beitet und festgelegt.

Da eine uneingeschrankte Gefahrdungsabschatzung aufgrund der vorhandenen
einsturzgefahrdeten Geb&udesubstanz nicht moéglich war, wurde vorab ein Ab-
risskonzept mit vorheriger Untersuchung / Begutachtung der aufstehenden Ge-
b&udesubstanz erarbeitet.

Dem Antrag auf Erteilung der Abbruchgenehmigung wurden ferner ein schall-
technischer Bericht, ein erschitterungstechnisches Gutachten sowie ein Gut-
achten zum Immissions- und Arbeitsschutz beigefigt.

Mit den Arbeiten zum oberirdischen Abbruch wurde im Dezember 1997 begon-
nen, wobei gleichzeitig die Detailuntersuchungen zur Gefahrdungsabschétzung
weitergeflhrt wurden.

Die Abbrucharbeiten wurden gutachterlich begleitet. Der angefallene Bauschutt
wurde vom Auftragnehmer vor Ort separiert, gebrochen, gesiebt und der exter-
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nen Wiederverwendung zugeflhrt, wobei der Verbleib der nachweispflichtigen
Abfalle (kontaminiertes Mauerwerk, Brandschutt, teerhaltiges Material, Ol- Was-
sergemische etc.) gesondert dokumentiert wurde.

Nach Vorlage des ersten Sachstandsberichtes zur Detailuntersuchung wurden
am 18.03.1998 durch die zustandigen Behoérden weitere MalRnahmen zur soforti-
gen Teilsanierung und zu erganzenden Boden- und Grundwasseruntersuchun-
gen angeordnet.

Am 15.03.1999 wurden mit den zustandigen Behorden weiteren Verfahrens-
schritte im Hinblick auf die Sanierungsuntersuchung und die Sanierungsplanung
abgestimmt.

Nach den in der Detailuntersuchung gewonnenen Erkenntnissen wurde die ge-
samte kontaminierte Flache in drei Teilflachen unterteilt. Fur die Teilflache A"
(ndrdlich der Zufahrt zur Gempt-Halle von der StralRe ,Auf der Laar* aus) lagen
umfangreiche Untersuchungsergebnisse und hinreichende Erkenntnisse zur Er-
arbeitung eines Sanierungsplanes vor, sodass auf eine Sanierungsuntersuchung
verzichtet werden konnte.

Der Sanierungsplan fur die Teilflache ,A" wurde am 13.04.2000 durch den Kreis
Steinfurt fir verbindlich erklart, der Auftrag zur Sanierung der Teilflache ,A“ wur-
de am 23.05.2000 vergeben.

Nach Malgabe des fur verbindlich erklarten Sanierungsplanes beinhaltete der
Auftrag zur Sanierung der Teilflache ,A" im Wesentlichen die folgenden Baulei-
stungen:

Losen, Ausheben, Sieben, Klassieren, Zwischenlagern und Abtransport von ca.:
12.000 m® entsprechend 22.000 t Boden

Abbrechen, Ausheben, Brechen, Sieben, Zwischenlagern und Abtransport von
ca.: 5.000 m? entsprechend 12.000 t Bauschutt

Das Material wurde jeweils nach erfolgter Deklarationsanalyse chargenweise ab-
gefahren.

Die im Sanierungsplan vorgegebenen Sanierungswerte wurden unterschritten.
Die Sanierung der Teilflache ,A“ wurde im Dezember 2000 abgeschlossen.

Der Sanierungsplan fur die Teilflache ,C* (stdlich der Zufahrt zur Gempt-Halle
von der Stralle ,Auf der Laar” aus, bis an die Halle angrenzend) wurde nach Ab-
schluss der Sanierungsuntersuchung am 12.10.2000 vorgelegt und am
17.01.2001 durch den Kreis Steinfurt als verbindlich erklart.

Der Auftrag zur Sanierung der Teilflache ,C* wurde am 13.03.2001 vergeben.

Nach Maligabe des fur verbindlich erklarten Sanierungsplanes erforderte die Sa-
nierung der Teilflache ,C* im Wesentlichen folgenden Bauleistungen:

Seite 21 von 37



B-Plan Nr. 18 - Begriindung

ca.: 30.500 m* Materialaushub.

ca.: 30.500 m®* Materialsortierung, Siebung.

ca.: 11.500 m®* Bauschutt und Beton brechen.

ca.. 5000m* Lieferung und Einbau von Fremdboden.

ca.: 56.000 t Entsorgung von kontaminiertem Bauschutt und Boden
(teilweise besonders Uberwachungsbedurftiger Abfall).

Dariber hinaus wurden Zusatzleistungen, wie Riickbau, Sortierung, getrennte
Zwischenlagerung, Transport, Wasserhaltung, Verbau (es wurden Aushubtiefen
bis 4,0 m erreicht), Arbeitsschutz etc. erforderlich.

Das in der Flache ,C* lagernde Material wurde ausgehoben, sortiert, gebrochen,
gesiebt, in Mieten zwischengelagert, beprobt und jeweils nach erfolgter Deklara-
tionsanalyse chargenweise abgefahren.

Die im Sanierungsplan vorgegebenen Sanierungswerte wurden unterschritten.
Die Sanierung der Teilflache ,C* wurde im Juli 2002 abgeschlossen.

Die Teilflache ,B* entspricht im Wesentlichen der Flache der Gempt-Halle und
der westlich angrenzenden Hofflache (Festplatz).

Nach vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist auch dieser Bereich mit Auf-
fallungen versehen, die jedoch nur relativ geringfiigige Kontaminationen aufwei-
sen. Eine Sanierung ist derzeit nicht erforderlich, da die Oberflachen mit einer
Versiegelung versehen sind.

Sofern die vorhandene Versiegelung aufgenommen wird oder weitere Eingriffe in
die im Bebauungsplan als Flache gekennzeichneten Bereiche, ,deren Biden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ erforderlich sind, werden

diese Mallnahmen nur in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehorde des
Kreises Steinfurt durchgefiihrt.

Gleiches gilt fur das Plangebiet allgemein, wenn bei Bauarbeiten Béden, Funda-
mente, Anlagenteile etc. mit umweltgeféhrdenden Verunreinigungen / Stoffen
angetroffen werden.

Blindganger
Unter folgenden Koordinaten werden Blindganger aus dem 2. Weltkrieg in einem
Gefahrenradius von ca. 5,00 m vermutet:

1. x=3421567.250,y =5 784 394.750
2. x=3421566.340,y =5 784 407.830

Gegenwartig wird untersucht, ob die vermuteten Blindganger tatsachlich vorhan-

den sind. Sollte sich der Verdacht bestatigen, werden die Blindganger vom
Kampfmittelraumdienst unmittelbar entfernt, so dass keine Gefahr mehr besteht.
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2.12 Denkmalschutz

Das Gebaude in der Minsterstrale 19, der Schornstein auf dem ehemaligen
Gempt-Gelande und das Gebaude Bahnhofstralle 14 stehen unter Denkmal-
schutz.

3. Natur und Landschaft
3.1 Eingriffsermittlung fiir den Bebauungsplan Nr. 18 ,,Gempt“

Das Plangebiet befindet sich im Stadtkern Lengerichs an der Grenze der natur-
raumlichen Einheiten ,Osnabriicker Osning” und ,Ostmunsterland”.

Der Kalkhthenzug des Teutoburger Waldes erhebt sich 600 m weiter nordlich. In
Hanglage befinden sich hier aufgelockerte Wohnbebauung und teils groRere
Grunflachen bzw. Gérten. Wahrend sich dstlich und westlich des Plangebietes
das Stadtgebiet mit Wohnbebauung und dem Geschéftsbereich der Innenstadt
erstreckt, beginnt der Aulenbereich mit landwirtschaftlicher Nutzflache, sowie
Baumreihen, Hecken und Geblschen der Munsterlander Parklandschaft etwa 600
m weiter sudlich.

Der historische Stadtkern umgibt das Plangebiet unmittelbar in nordlicher und
westlicher Richtung. Dichte, geschlossene Bebauung der Innenstadt mit hohem
Versiegelungsgrad charakterisiert hier die nahere Umgebung.

Die sich ostlich und stdlich anschlieRende Wohnbebauung ist vorwiegend durch
lockere Einzelhausbebauung mit teils groReren Garten gepragt. Weiter sidwest-
lich dominieren stark versiegelte Gewerbeflachen.

Das Plangebiet selbst lasst sich in 2 Teilbereiche untergliedern. Die ehemalige
Industriebrache (Gempt-Gelénde) erstreckt sich stdostlich Uber das Plangebiet
und bildet den grofiten Flachenanteil. Im Rahmen der Altlastensanierung wurde
diese Flache 3 Meter tief ausgekoffert und mit lehmigem Sand Ubererdet. Der
Sand wurde beim Bau eines Regenriickhaltebeckens im stdlichen Randbereich
des Stadtgebietes (,Wustenei“) gewonnen. Allein die Gempt-Halle mit versiegel-
tem Vorplatz wurde als Bestand erhalten. Westlich und nérdlich wurden Wohn-
bauflachen des Stadtkerns mit Garten sowie versiegelten Park- und Hofflachen in
das Plangebiet integriert.

Der Planentwurf sieht fur das Gempt-Gelande eine vollstandige Uberplanung mit
Wohnbauflache, einer Seniorenwohnanlage und eines Seniorenzentrums sowie
der als Bestand erhaltenen Gempt-Halle mit versiegeltem Vorplatz und Blrger-
park vor. Die nordlich und westlich in das Plangebiet integrierte Wohnbebauung
(als Kerngebiet definiert) wird durch eine nachtragliche Verdichtung zusatzlich
versiegelt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes - Entwicklung von Wohngebieten,

Mischgebieten und einer Gemeinbedarfsflache, sowie Nachverdichtung eines
Kerngebietes - sind Eingriffe in die Natur und Landschaft wie
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- Versiegelung des Bodens durch Uberbauung mit Gebauden und Verkehrsfla-
chen

- erhohter oberflachlicher Abfluss des Niederschlagswassers durch Versiege-
lung sowie

- Verlust bzw. Veranderung von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen
nicht zu vermeiden.

Mit der Umnutzung einer ehemaligen, etwa zu 80 % versiegelten Industriebrache
werden keine neuen Flachen fur eine Versiegelung in Anspruch genommen.

3.2 Okologische Bestandsaufnahme

Das Plangebiet wird von der etwa 3 ha grofen, strukturarmen und vegetationslo-
sen Industriebrache dominiert.

Herausragend und erhaltenswert ist eine Baumgruppe von 4 alten Rotbuchen mit
machtigem, altem Baumholz sowie pragender Funktion fir das Stadtbild. Diese
Baumgruppe wird planungsrechtlich gesichert. Eine erhaltenswerte Baumreihe
befindet sich in der N&he der Gempt-Halle. Sie kann teilweise als Abgrenzung des
dort geplanten Parkplatzes erhalten werden.

Die im Gebiet vorhandenen Wohnbauflachen haben groRtenteils intensiv ge-
pflegte Ziergarten. Der Anteil an versiegelten Flachen, wie Hof- und Parkplatzfla-
chen ist besonders hoch. Eine grofRere Bedeutung fur den Naturhaushalt kann ei-
ner kleinen, artenreichen Obstwiesenbrache und einer naturbelassenen Garten-
brache zugeordnet werden.

Erhaltenswert ist ein Walnussbaum, der auf einer kleinen Parkplatzflache in der
Nahe der Gartenbrache steht.

Biotope (siehe auch Plan zur Bestandsaufnahme)
1. Hecke
Brombeergebiisch mit Sandbirke (Betula pendula), Hasel (Corylus avelana),

und Spitzahorn (Acer platanoides)

2. Baumgruppe
Vier Buchen (Fagus sylvatica) altes, machtiges Baumholz

3. Gelandezufahrt und Parkplatz, geschotterte und gepflasterte Flache
4. Parkplatz, versiegelt
5. Parkplatz, versiegelt
6. Hausgarten
Intensiv gepflegte Ziergarten mit Scherrasen, Obstbaumen und Koniferen, teil-

weise mit Parkplatzen und Zufahrten versiegelt

7. Parkplatz, versiegelt
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Parkplatz, versiegelt
Baumreihe mit Sandbirken

Baumreihe

Baume mittleren Alters mit Sandbirke (Betula pendula), Winterlinde (Tilia cor-
data), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) und Hainbuche (Carpinus betu-
lus)

Versiegelte Flache (Vorplatz der ,Gempt- Halle*)
Wohnbebauung mit hohem Versiegelungsgrad

Hausgarten
Garten mit gro3em Baum- und Strauchbestand an Laubgehélzen

Garten- und Betriebsflache mit hohem Versiegelungsgrad, Garten intensiv
gepflegt

Aufflllung mit lehmigem Sand, Machtigkeit etwa 3 m (ehemalige Industriebrache)

Obstbaumwiese

Artenreiche Obstwiesenbrache von einer Hecke eingefasst
Alter Obstbaumbestand, Wiese verbracht langsam, Hochstauden und Graser
u.a. Gemeiner Beifull (Artemisia vulgaris), Rainfarn (Chrysanthemum wvulga-
re), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Wasserdost (Eupatorium
cannabium), Kanadisches Berufskraut (Erigeron canadensis), Echte Kamille
(Matricaria chamomilla), Gemeine Schafgarbe (Achillea millefolium), Gunder-
mann (Glechoma hederacea), Nesselblattrige Glockenblume (Campanula tra-
chelium)

Hecke:

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum
opulus), Pfaffenhiitchen (Evonymus europaeus), Eibe (Taxus baccata), Vo-
gelkirsche (Prunus avium), Efeu (Hedera helix), Brombeere (Rubus frutico-
sus), Lebensbaum (Thuja spec.), Fichte (Picea spec.)

Versiegelte Parkplatz bzw. Hofflache mit kieiner Griinflache

Hausgarten

Intensiv gepflegte Ziergarten mit Scherrasen, Koniferen, grofitenteils nicht
heimische Baum — und Straucharten und vereinzelt Obstbdume, teilweise mit
Parkplatzen und Zufahrten versiegelt

Hausgarten

Gartenbrache mit aiten Obstbaumen, u.a. Walnussbaum (Juglans regia) so-
wie Hochstauden
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20. Parkplatz
Flache teils versiegelt, teils kleine Grinflache mit altem Walnussbaum

21. Wohnbebauung mit hohem Versiegelungsgrad

3.3 Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Die Bewertung des jetzigen Zustandes der beplanten Flachen wird nach dem Os-
nabricker Modeli vorgenommen. Der Eingriffsflachenwert wird in Werteinheiten
WE ausgedrickt.

Bewertet werden die vom Eingriff betroffenen Flachen, hier die ehemalige Indu-
striebrache und die Wohnbauflachen, die von einer Nachverdichtung betroffen
sind.

1. Hecke
Das kleine Brombeergeblsch mit heimischen Straucharten liegt isoliert zwischen
Parkplatzflachen.

Grofke: 16m x 3m = 0,0048 ha
Biotopwert: 1,3
Eingriffsflachenwert (Grofe in ha x Biotopwert):0,0061 WE

3.Gelandezufahrt und Parkplatz, geschotterte Flache

Grole: 0,1575 ha
Biotopwert: 0,2
Eingriffsflachenwert (GroRe in ha x Eingriffsflachenwert):0,0315 WE

6. Hausgarten

Intensiv gepflegte Ziergarten mit Scherrasen, Obstbdumen und Koniferen, teilwei-
se mit Parkplatzen und Zufahrten versiegelt und dadurch Trennung und Isolierung
der Lebensraume fur Pflanzen und Tiere.

Grole: 0,263 ha
Biotopwert: 0,8
Eingriffsflachenwert (GroRe in ha x Biotopwert):0,2104 WE

9. Baumreihe mit Sandbirken
Die Sandbirken mittleren Alters begrenzen eine Parkplatzflache und sorgen fiir
Begriinung und Auflockerung des Stadtbildes.

Grofle: 15m x 4m = 0,006 ha
Biotopwert: 1,3
Eingriffsflachenwert (GroRe in ha x Biotopwert):0,0078 WE

10. Baumreihe

Baumreihe mit heimischen Baum- und Straucharten mittleren Alters. Ein Teil der
Baumreihe wird Uberplant, wahrend die tbrigen Baume als natirliche Einbindung
des geplanten Parkplatzes erhalten werden sollen.
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Grofle (der Uberplanten Baume): 25m x 5m = 0,0125 ha
Biotopwert: 1,5
Eingriffsflachenwert (GroéRe in ha x Biotopwert):0,0188 WE

11. Auffillung mit lehmigem Sand

Im Zuge der Altlastensanierung wurde die Flache der ehemaligen Industriebrache
ausgekoffert und mit lehmigem Sand mit einer Machtigkeit von 3 Metern aufge-
fallt.

Grofe: 2,9641 ha
Biotopwert: 0,6
Eingriffsflachenwert (GrofRe in ha x Biotopwert): 1,7785 WE

12. Obstbaumwiese
Die artenreiche Obstwiesenbrache wird von einer Hecke mit Giberwiegend heimi-

schen Geholzen eingefasst. Die Obstwiese liegt isoliert zwischen Parkplatzfla-
chen und der ehemaligen Industriebrache.

Grofte: 0,1318 ha
Biotopwert: 1,5
Eingriffsflachenwert (Grofke in ha x Biotopwert): 0,1977 WE

13.Grunflachen
Kleine Griinflachen, die isoliert zwischen Parkplatzen liegen

GroRe:0,0407 ha
Biotopwert: 0,6
Eingriffsflachenwert (GréRRe in ha x Biotopwert):0,0243 WE

14. Hausgarten

Intensiv gepflegte Ziergéarten mit Scherrasen, Koniferen, grofitenteils nicht heimi-
sche Baum- und Straucharten und vereinzelt Obstbaume, teilweise mit Parkpléat-
zen und Zufahrten versiegelt.

GrofRe: 0,3483 ha
Biotopwert: 0,8
Eingriffsflachenwert (Grofde in ha x Biotopwert): 0,2785 WE

15.Hausgarten
Gartenbrache mit alten Obstbaumen und Hochstauden, reich an heimischen
Laubgehdlzen

Grolte: 0,0531 ha
Biotopwert: 1,4
Eingriffsflachenwert (GréRe in ha x Biotopwert): 0,0742 WE

16. Parkplatz mit kleinen, isolierten Grinflachen und Walnussbaum
Der Walnussbaum soll gesichert werden
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Grofde: 0,0231 ha
Biotopwert: 0,6
Eingriffsflachenwert (GréRe in ha x Biotopwert): 0,0137 WE

Summe Eingriffsflaichenwert: 2,6415 WE

Aus der Summe der Eingriffsflachenwerte der Teilflachen ergibt sich ein Gesamt-
eingriffsflachenwert von 2,6415 WE

3.4 Ermittlung des Kompensationswertes:

Die von dem Eingriff betroffenen Flachen gehen durch die anzunehmende Ver-
siegelung vollsténdig verloren. Zur Grinstrukturierung sind im Plangebiet Baum-
reihen an Stralen und Parkplatzen vorgesehen. Hinzu kommt die Planung eines
Burgerparks sowie die Neuanlage von Garten in den geplanten Wohnbauflachen
und den nachverdichteten Bereichen bereits bestehender Wohngebiete. In der
Flachenbilanz wird mittels dieser MaRnahmen die Versiegelung lokal eingegrenzt.

Neuanlage von Girten:

Bei der Ermittiung des Kompensationswertes fur die Gartenflachen der geplanten
Wohnbauflachen wird die GroRe der Grundstiicksflachen abzliglich der maximal
moglichen versiegelten Flache gemal einer Grundflachenzahl von 0,3 zuziglich
20% fur Nebenanlagen (=0,45) angenommen.

Die Inwertsetzung erfolgt fir Garten mit einer Pflanzbindung fur standortgerechte,
heimische Gehdlze mit einem Biotopwert von 0,8.

Grofke:0,6999 ha
Wertfaktor: 0,8
Kompensationswert (GroRe in ha x Wertfaktor): 0,5598 WE

Die Ermittlung des Kompensationswertes fiir neu anzulegende Gartenflachen in
den verdichteten Wohnbauflachen wird bei der Festlegung der FlachengroRe mit
einer Grundflachenzahl von 0,5 zuziglich 50% fur Nebenanlagen (=0,75) ent-
sprechend eines Kerngebietes durchgefiinrt.

Grolke:0,172 ha
Wertfaktor:0,8
Kompensationswert (Grofe in ha x Wertfaktor): 0,1376 WE

Als Geholzpflanzungen sollen nur heimische Baume und Straucher, wie bei-
spielsweise Hainbuche, Ahorn, Obstbaume, Hartriegel, Kornelkirsche, Weiltdorn,
Schlehe, Hundsrose und Hasel verwendet werden. Diese Pflanzbindung soll auch
fur Einfriedigungen gelten.
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Gartenanlagen im unbeplanten Kerngebiet und der Seniorenwohnanlage

Im Bereich des unbeplanten Kerngebietes und der Seniorenwohnanlage sind
gartnerisch gestaltete Freiflachen geplant. Zur Ermittlung des Kompensations-
wertes wird eine Grundflachenzahl von 0,7 angenommen, so dass fur entspre-
chende Gartenanlagen fur das unbeplante Kerngebiet 0,0566 ha und fur die Se-
niorenwohnanlage 0,1872 ha als Freiflache in Anrechnung gebracht werden kon-
nen.

Mit Berlicksichtigung einer Pflanzbindung fir standortgerechte, heimische Gehdl-
ze (s.0.) werden die Gartenanlagen mit 0,8 bewertet.

Gréfie: 0,2438 ha
Wertfaktor:0,8
Kompensationswert (Grofie in ha x Wertfaktor):0,1949 WE

Anlage eines Biirgerparks

Im raumlichen Zusammenhang mit der Gempt-Halle ist ein Blrgerpark mit einer
GroRe von 2324 m? geplant. Der Park wird als strukturreiche, naturnah geplante
Grunflache mit heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern mit
einem Biotopwert von 1,2 bewertet.

Grolke: 0,2324 ha
Wertfaktor: 1,2
Kompensationswert (Grofie in ha x Wertfaktor):0,2789 WE

Anpflanzung von Baumreihen

Zur Grinstrukturierung sind im Plangebiet Baumreihen an Strallen und Parkplat-
zen vorgesehen.

1.Begriinung eines Parkplatzes

Insgesamt stehen 140 Meter mit einer Breite von 5 Metern flr eine Anpflanzung
von Baumen auf dem Parkplatz zur Verfligung.

Grofe: 0,07 ha
Wertfaktor: 1,2
Kompensationswert (Grofe in ha x Wertfaktor): 0,084 WE

2.Anpflanzung von Baumen an Stral3en

Entlang der StraRen der geplanten Wohnbauflachen werden in aufgelockerten
Abstanden zur Untergliederung der sonst strukturarmen Wohngebiete Baume auf
einer Lange von insgesamt 480 Metern gepflanzt.

Grole: 480m x 2,5m = 0,12 ha

Wertfaktor: 1,2
Kompensationswert (Grofe in ha x Wertfaktor): 0,144 WE
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Zur Anpflanzung der Baumreihen sollten nur standortgerechte, heimische Laub-
baumarten verwendet werden (z. B. Winterlinde, Stieleiche oder Ahorn).

Summe Kompensationswert: 1,3992 WE

Insgesamt ist im Bereich des Bebauungsplanes eine Kompensation von 1,3992
WE maoglich.

3.5 Ermittlung des Kompensationsdefizits

Aus der Differenz des Eingriffsflachenwertes (2,6415 WE) und des Kompensati-
onswertes (1,3992 WE) ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 1,2423 WE.
Als externer Ausgleich ist die Extensivierung einer Grunlandflache mit der Anlage
von Blanken geplant.

Die intensiv bewirtschaftete Grinlandflache mit dem Potential fiir eine Feuchtwie-
se wird mit einem Biotopwert von 1,2 bewertet. Geplant sind die Extensivierung
des Grinlandes und die Anlage einer Amphibienblanke. Die Malinahme wird mit
einem Biotopwert von 2,5 bewertet.

Bendtigt wird eine FlachengroRe von 1,2423 / 1,3 (Malnhahmenwert abzlglich
Ausgangswert der Flache) = 0, 9556 ha.

Zwei Flachen kommen in Frage, flr die noch die Verhandlungen laufen:
Flur 161/Flurst.36 ,Kallweger Feld*, 1,1 ha

Flur 161/Flurst. 6 ,Griner Weg 9%, 1,5 ha (Verhandlungen laufen, 09.09.2002)

Zeitnah wird die projektierte Flache mit der unteren Landschaftsbehérde abge-
stimmt.
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3.6 Geholzliste
Pflanzqualitat

Far alle Pflanzen gemal dieser Liste gilt folgende Pflanzqualitat als Mindeststan-
dart:

Far Straucher
Fir Baume Heister
Einzelbaume

2x verpflanzt, 60 — 100 cm
2x verpflanzt, 125 - 150 cm
3x verpflanzt, Stammumfang
mindestens 14 cm,
gemessen in 100 cm Hbdhe

Pflanzarten

Baume fiir den 6ffentlichen Bereich

Grolikronige Baume fiir den Straflenraum / Platze:

Acer platanocides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Tilia Linde

Tilia cordata Winterlinde
Quercus Eiche

Quercus robur Stieleiche
Aesculus carnea "Briotii" Kastanie (Sorte)
Platanus Platane
Gleditsia Schnurbaum
Gehbdlze fiir den privaten Bereich

Laubbaume fur Hausgarten:

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Crataegus monogyna ,Stricta” Weiltdorn
Crataegus laevigata ,Paul’s scarlett” Rotdorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus domestica Apfelkultursorte
Pyrus domestica Birnenkultursorte
Sorbus aucuparia Eberesche

Prunus avium

Vogelkirsche
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Sonstige Geholze fir den privaten Bereich:

Liste der Zierstraucher und kleinen Baume fiir den naturnahen Garten (Tabelle
nach Niemeyer-LUllwitz, A., erganzt)

EntwicklungsmaRnahmen einschlieBlich Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Anpflanzung und Anreicherung von Feldgehdizen, Waldmanteln, Gebiisch, Hek-
ken, Obstgeholzen, Fassadenbegriinung

Baume:

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Alnus glutinosa Schwarzerle
Salix spec. Weiden in Sorten
Straucher:

Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilidorn
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen*
Rubus fruticosus Brombeere
Rosa canina Hundsrose
Prunus spinosa Schlehe
Cornus sanguinea Hartriegel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche*
Rhamnus cathartica Kreuzdorn*
Ligustrum vulgare Liguster®
Sambucus nigra Holunder
Cornus mas Kornelkirsche
Rosa rugosa Heckenrose
Amelanchier larmarkii Felsenbirne
Malus in Sorten Zierapfel

* Frichte giftig, bei der Anlage und in der Nahe von Spielplatzen sowie im Aufent-
haltsbereich von Kindern ist die Verwendung dieser Pflanzen nicht zul&ssig

Obstgehdlze:

Malus in Sorten
Pyrus in Sorten
Prunus in Sorten

(auf alte standorttypische Sorten achten)
(auf alte standorttypische Sorten achten )

(Zwetschken, Pflaumen und Mirabellen)
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Kletterpflanzen / Fassadenbegriinung:

a) Nach Nordosten, Norden und Nordwesten exponierte Fassadenbereiche:

Aristolochia durior Pfeifenwinde
Clematis Hybriden Waldreben in Sorten
Lonicera spec. Geilkblatt in Sorten
Hedera helix Efeu

Polygonium aubertii Knoterich
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Campsis radicans in Sorten Trompetenblume

b) Nach Siiden exponierte Fassadenbereiche:

Wisteria sinensis Blauregen
Rosa in Sorten Kletterrose
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii" Wilder Wein

3.7 Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Prifung des Vorhabens gemaR UVPG §§ 3b — 3f entsprechend der Merk-
malsangaben und der Prifwerte der Anlage 1 zum UVPG ergab keine Hinweise,
die die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung erforderten.

Da es sich hier um ein Vorhaben in Gebieten nach § 30 BauGB handelt ist laut
Nummer 18.8 der Anlage 1 eine Einzelfallpriifung durchzufiihren, wenn eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine festgesetzte
Grolke der Grundflache 20000 m? als unteren Prifwert erreicht bzw. (iber-
schreitet. Da dieser untere Schwellenwert bei einer vorliegenden Grundflache
von 15 000 m? gemall BauNVO nicht erreicht wird, wird in diesem Fall auf eine
Vorprifung (Screening) verzichtet.

Auch bei kumulierenden Vorhaben nach § 3b Abs. 2 UVPG besteht die Pflicht zur
Durchfihrung einer UVP. In dem vorliegenden stadtebaulichen Vorhaben liegen
weder ahnliche Anlagen in einem gemeinsamen betrieblichen oder baulichen Zu-
sammenhang vor, die zusammen Prifwerte Uberschreiten kdnnten, noch stehen
sonstige in Natur und Landschaft eingreifende MaRnahmen in einem engen
raumlichen Zusammenhang mit dem vorliegenden Vorhaben. Der ebenfalls in der
Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 50 ,Parkallee” ist sowohl von seiner
Lage im Stadtgebiet als auch naturraumlich getrennt zu betrachten.
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4. Planverwirklichung

4.1 Flichenaufteilung und Flichenbilanz

Flachenaufteilung

Raiffeisenstr. gesamt; MK2 gesamt:
1675 m? 973 m’
7 1140 m? 2
R o
1722 m? 2113 m

47m?

GM1 gesamt:
585 m?

149 m*

1659 m”
1521 m?

193 m?

426 m°

Grunfldche
2282 m?

Planstr. 3 gesamt:
868 m*

94 m?
——aa
952 m

MIS gesamt:

233m’
2

3358 m*

Planstr. 7 gesamt:

534 m’
240 m?

Tame

Kanigsberger Str, gesamt:

475 m’
2

1042 m*

Flachenbilanz

Auf dem Gebiet des Bebauungsplanes befinden sich ca. 159 Wohneinheiten
(WE). Davon befinden sich ca.38 WE im Bestand und ca.121 WE werden neu ge-
plant. Hinzu kommen noch die WE der Seniorenwohnanlage und des Senioren-
zentrums.

Nach den oben errechneten Wohneinheiten ergibt sich eine Bewohnerzahl fiir das
Gebiet von ca. 398 Bewohnern plus die Bewohner des Seniorenzentrums. Pro
Wohneinheit werden 2,5 Bewohner gerechnet. Danach kommen ca. 303 neue
Bewohner hinzu, plus die Bewohner des Seniorenzentrums.
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Baugebiets- und StraBenfldchen m? Summe m?
Allgem.Wohngebiete: WA 2.612
WA 2 1.722
WA 3 1.181
WA 4 1.737
WA 5 2,702
WA 6 4.987 14.941
Mischgebiete: MI 1 2.234
Mi 2 2.133
Mi 3 1.184
Mi 4 4.392
MI 5 3.359 13.302
Kerngebiete: MK 1 553
MK 2 2113
MK 3 583
MK 4 2.109
MK 5 2.312
MK 6 3.491
MK 7 3.311
MK 8 2.934
MK 9 2.894 20.300
Gemeinbedarfsfliachen (GM1)
Minsterstrae 19 585
hinter Mlnsterstr. 17 149
Festplatz 1.959
Gempt-Halle 1.521
mdgliche Erweiterung 426
Loggia 193 4.833
Griinflachen (Burgerpark) 2.282
StraBenflachen Planstralte 1 1.264
Planstralle 2 1.495
Planstralle 3 962
Planstralle 4 431
Planstral’e 5 444
Planstrale 6 620
Planstralie 7 774
Nord-Sud-Achse Mischverkehrsflache 2.186
Nord-Siid-Achse Fulgéngerbereich 214
Gemptplatz 1.353
Konigsberger Stralte 1.042
Auf der Laar 2.235
Raiffeisenstralle 1.722 14.742
Bruttobauland Gesamt: 70.400
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Bruttobauland 70.400 m?

Nettobauland 48.543 m? 68,95%
Strallen, Platze 14.742 m? 20,94%
Grunflache (Birgerpark) 2.282 m? 3,24%
Gemeinbedarfsflache 4,833 m? 6,87%

4.2 Planumsetzung

Die durch die Planung neu ausgewiesenen Baugrundstiicke auf dem Gempt-
Gelande stehen im Besitz der Lengericher Grundstiicksgesellschaft mbH (LGE).
Die Vermarktung des Gelandes wird nach dem heutigen Stand von der LGE
durchgeflhrt. Die Erschliefung der Grundstlcke erfolgt durch die Stadt Lenge-
rich, ebenso werden alle weitergehenden Mafnahmen die mit der Erschlielung
und Bebauung des Planungsgebietes im Zusammenhang stehen von der Stadt
durchgefiihrt.

Die Grundsticke der rickwartigen Bahnhofstrale und riickwartigen Munsterstra-
e befinden sich in Privatbesitz. Die ErschlieRung der Grundstiicke wird durch die
Stadt Lengerich durchgefihrt, ebenso alle weiteren MaRnahmen die mit der Er-
schlieBung und Bebauung des Planungsgebietes im Zusammenhang stehen. Um
eine moglichst grolle Akzeptanz fur die beabsichtigte Planung auf diesen Grund-
stlicken zu erzielen, wurden im Vorfeld mit den Grundstiickseigentiimern Gespra-
che gefuhrt. Grundsatzlich zeigten sich alle Betroffenen mit dem Planungsentwurf
einverstanden. Da zum gegenwartigen Zeitpunkt nur vereinzelt Interesse besteht,
die Grundsticke zu bebauen und der Bebauungsplan erschlieRungstechnisch
realisierbar ist, wird von einem formellen Umlegungsverfahren abgesehen.

Blrgerpark, Buchenplatz und Festplatz werden von der Stadt Lengerich erschlos-
sen und umgesetzt.

Die Gempt-Halle befindet sich im Besitz der Stadt Lengerich. Wie oben bereits
beschrieben, ist die Gempt-Halle als Ensemble mit dem alten Pastorenhaus
sMUnsterstralle 19" und dem Schornstein mit Wasserbehalter ein Projekt der Re-
gionale 2004. Im Sommer 2004 wird die Regionale dieses geforderte sozio-
kulturelle Projekt vorstellen.

Die entsprechende Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen sowie ggf. weitere
erforderliche stadtebauliche MaRnahmen werden durch entsprechende stadte-
bauliche Vertrage geman §11 BauGB geregelt.

Zur Umsetzung und Realisierung des Gempt-Gelandes wurden die Birger - ins-
besondere die unmittelbar betroffenen - regelmafig in die Planungsabsichten der
Stadt Lengerich einbezogen. In der konkreten Entwurfsphase wurden die Anlieger
sowohl in Informationsveranstaltungen als auch in Einzelgesprachen tber die
laufende Planung informiert.

Die formelle Beteiligung der Burger gem. § 3 Abs. 1 (BauGB) hat am 20.1.2003
stattgefunden. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurden nochmals die allgemei-
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nen Ziele und Zecke der Planung erértert. Die Anregungen und Auferungen der
Burger haben aber zu keinen wesentlichen Anderungen der Entwurfsplanung ge-
fuhrt.

I X, };: ‘%\ zd‘( ..........

o
Lengerich, den L OX% e, flrcssasoss

Prigge
Burgermeister

Hiermit wird bescheinigt, dass die Begriindung zusammen mit dem Entwurf des
Bauungsplanes Nr.18 ,Gempt", der Stadt Lengerich in der Zeit vom 18.02.2003 bis
18.03.2003 o&ffentlich ausgelegen hat und vom Rat der Stadt Lengerich in der Sit-
zung am 29.04.2003 beschlossen wurde.

] "'A;*';? Vo V4 ‘!»‘ :‘:‘
Lengerich, den ¢ 7.06.03

Prigge
Burgermeister

Entwurf und Bearbeitung im Auftrag der Stadt Lengerich:

Berlin, den 0‘? O?‘ Z-OOS

Ute Sprickmann-Kerkerinck

st.arc

Stddtebau und Architektur
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