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Planunﬂs_rechtliche Festsetzungen gemif § 9 BauGR zum Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 41 ..Enge Gasse®

Verfahrensstand: 2. Offenlage § 3 (3) BauGB

Sept. 1998
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a) In den MI 1-Gebieten sind die Nutzungen gemif § 6 (2) BauNVO zulissig.
b) In den MI 2- und MI 3-Gebieten sind die Nutzungen gemih § 6 (2) Nm. 1 - 6 BauNVO
zuldssig.

In den GE-Gebieten sind Betriebe der Klasse I - VII der Abstandsliste (siche Anlage)
unzuléssig.

 Gemah § 31 (1) BauGB konnen Betricbe der nichstniedrigeren Abstandsklasse zugelassen

werden, wenn der Immissionsschutz in den als WA-1- und MI-3 bezeichneten Gebieten durch
bauliche oder sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung gewihtleistet ist.

In den GE-Gebicten sind Nebenanlagen und Einrichtungen gemib § 14 (1) BanNVQ sowie
Garagen gemih § 12 (1) BauNVO nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléche zulissig.
In der zu den GE-Gebieten zugeordnete _Fléche fiir Nebenanlagen, Steliplitze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen” sind die in der 7weckbestimmung genannten Anlagen zuldssig unter
Hinweis auf Punkt 3.3.

Im GE-1-Gebiet sind Nutzungen nach § 8 (3) BauNVO unzulissig.

In den iiberbaubaren Flichen des GE- 1-Gebietes, die innerhalb des im Bebauungsplan eingetra-
genen Schutzstreifens ciner 110 KV-Freileitung liegen, sind Vorbaben unter Hinweis auf Punkt
3.3 zuldssig.

Im GE-2-Gebiet sind Nutzungen nach § 8 (3) BauNVO Nr. 3 ausgeschlossen.

In den GE-Gebieten sind Einzelhandelsbetricbe mit innenstadtrelevanten Sortimenten ent-
sprechend der Teile A und B der Anlage 1 zum EinzelhandeliserlaB (MBIl Nr. 38 vom
20.06.1996) ausgeschlossen.

Fiir das Plangebiet wird festgelegt, daB die Flichen der Baugrundstiicke, die dirckt an
StraBenbegrenzungslinien  liegen in einer Tiefe von 3,0 m -gemessen VOn der
Strafenbegrenzungslinie- Vorgartenbereiche sind.

In den MI- und WA-Gebieten sind Einrichtungen und Nebenanlagen gemih § 14 (1) BauNVO
sowie Garagen gemaB § 12 (1) BauNVO auberhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen zu-
lassig, ausgenommen in den oben definierten Vorgartenbereichen.

Dariiber hinaus ist auf den in den Vorgartenbereichen ausgewicsenen ,Flichen fiir
Nebenanlagen, Stellplitzen, Garagen und Gemeinschaftsgaragen™ mit der Zweckbestimmung,
_Garagen® die Errichtung von Garagen und Carports zulissig.

Fiir Nebenanlagen und Einrichtungen gemih § 14 (1) BauNVO gilt auflerdem:

a) Die Nebenaniagen sind HuBerlich so zu gestalten, daB sie sich deutlich als untergeordnete
Baukérper abzeichnen, z.B. durch lasierte Holzflichen oder Glas.
Ausgeschlossen bleibt die Errichtung der Nebenanlagen als sogenannte Wellblechschuppen.

b) Die Grofe der Nebenanlagen, die auBerhalb der im Bebauungsplan festgesetzien iiberbau-
baren Grundstiicksfliichen errichtet werden, darf insgesamt 30 cbm umbauten Raum nicht
{iberschreiten.

¢y Der Standort der Nebenanlagen ist so Zu wihlen, daB vorhandener ethaltenswerter Baum-
bestand nicht beeintrachtigt wird. Im iibrigen wird auf die vom Rat der Stadt Lengerich am
02.06.1992 beschlossene Baumschutzsatzang verwiesen.
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GemiB § 9 (1) Nr. 11 BauGB ist un siidwestlichen Bereich des ausgewiesenen GE-Gebietes tw.
ein Ein- und Ausfahrverbot festgesetzt worden.

GemaB § 9 (1) Nr. 21 BauGB wird

a) 1o den mit *1 gekennzeichneten Bereichen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger, der Stadt Lengerich und der Ent- und Versorgungstriger festgesetzt.

b) in den mit *2 gekennzeichneten Bereichen ein Ieitungsrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstriger festgesetzt.

GemiB § 9 (1) Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO sind in den Gebieten mit
der Festsetzung ,,al® -abweichende Bauweisel- Abweichungen von den in § 6 BauO NW
geforderten Abstandsflichen in der Art zulissig, daB nach Anderung / AbriB der bestehenden
Bebauung die geplante Neubebauung innerhalb des im Bebauungsplan eingezeichneten
Gebidudebestandes den von § 6 Bau() NW abweichenden, vorhandenen Grenzabstand
aufnimmt, soweit dieser innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks{lichen liegt.

Wird von dieser Moglichkeit kein Gebrauch gemacht, sind die Gebdude mit den nach § 6 BauQ
NW erforderlichen Grenzabstinde im Sinne einer offenen Bauweise zu errichten.

GemaB § 9 (1) Nr. 25a BauGB

a) sind die in den &ffentlichen Verkehrsflichen festgesetzten Flichen fiir Verkehrsgriin mit
heimischen, standortgerechten Biumen und Gehdlzen zu bepflanzen (siehe Geholzliste).
Die genanen Standorte der Biume richten sind nach der zu erstellenden Ausbauplanung.

b) sind die Stellplatzanlagen mit heimischen standortgerechten Biumen zun versehen.
Richtwert: 1 Baum pro 4 Stellplitze

c) sind auf den als ,Flichen fir die Anpflanzung von Biumen, Strducher und sonstiger
Bepflanzung™ festgesetzten Bereichen entsprechend der Begriindung zum Bebauungsplan
AnpflanzungsmaBnahmen durchzufiihren.

Gemih § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind die mit dem Planzeichen @ festgesetzten Biume
dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen. Im {ibrigen gelten die Bestimmungen der
Baumschutzsatzung der Stadt Lengerich vom 02.06.1994.

Fur Stellpldtze und ibre Zufahrten, die ausschlieBlich dem PKW-Verkehr dienen, sind zur
Reduzierung von Oberflachenversiegelung nur Materialien mit einem AbfluBbeiwert bis zu 0,6
wie z.B. Rasengittersteine, Mittel- und GroBpflaster mit offenen Fugen oder Verbundpflaster
zu verwenden. Fiir die Griindung und Isoliening sowie fiir die Herstellung von Untergrund-
befestigungen diirfen keine wassergefihrdenden Stoffe (Hochofenschlacke, Bergehalde etc.)
verwendet werden.

Gemih § 9 (1) Nr. 15 BauGRB sind innerhalb des als ,,6ffentliche Griinfliche™ ausgewiesenen
Bereiches ein Spielplatzbereich fiir Kleinkinder sowie ein Bereich zur Aufstellung von Spiel-
geriten festgesetzt.

Bei der Neuanlage von Kinderspielplitzen ist gem. ErlaB des nordrhein-westfilischen
Ministeriums fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales (MAGS) , Metalle auf Kinderspielplitzen®
vom 10.08.1990 (MBL NW, Nr. 69, 1252,1990) aus Grinden des vorsorglichen
Gesundheitsschutzes im sog. vegetationsfreien Umfeld die Unterschreitung der im Erlah
genannten Richtwerte I -Thallium = 0,5 mg/kg Boden- ggf. durch geeignete MaBnahmen
sicherzustellen.

Die im Plangebiet an der DyckerhoffstraBe durch Signatur X X X X X  gekennzeichneten
Fliachen weisen nach den aktuellen Untersuchungen Thalliumgehalte > 3 mg/kg im Boden auf.
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Fir Erdarbeiten und Bauvorhaben ist daher die Zustimmung der Unteren
Abfallwirtschaftsbehorde des Kreises Steinfurt erforderlich.

Das Plangebiet liegt in Bezug auf Larmimmissionen im Einwirkungsbereich des Dyckerhoff-
Zementwerkes.

Im norddstlichen Planbereich befindet sich weiterhin ein Betrieb der RWE Energie Aktienge-
sellschaft, Regionalversorgung NIKE, mit einer 110/30/10 kV-Umspannanlage, in dessen
Grenzbereich das MI 3-Gebiet und das GE-Gebiet sowie ferner als WA 1 festgesetzte Gebiete
Hiegen. Von dieser Umspannanlage gehen Lirmemissionen aus.

Dariiber hinaus grenzt das Plangebiet an die ,,Lienener Strale™ sowie an ecine Streckenfiihrung
der Bundesbahn.

Die WA-Gebiete sind aufgrund der vg. verschiedenen Lirmquellen aus Gewerbe- sowie Ver-
kehrstirm als ,, WA-Gebiete mit Lirmvorbelastung® festgesetzt.

Zum Schutz der Innenrdume sind daher bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung
von Gebiduden in den ,,MI-Gebieten” und ,,WA-Gebieten mit Lirmvorbelastung™ passive
Schallschutzmafinahmen erforderlich:

a) Schallschutz von Wohnungen und Wohngebiuden

In den folgenden Bereichen sind fiir Wohnungen und Wohngebdude an den jeweils betroffenen
Fassaden die folgenden erforderlichen resultierenden Schalldimm-MaBe (erf. R’y res durch die
AuBenbauteile (Wandanteil, Fenster, Liiftung etc.)) von Wohn- und Aufenthaltsriumen einzu-
halten:

Larmpegelbereich I11 erf. R'w res = 35 dB
(siehe auch Anmerkung) An allen Fassaden des Plangebietes
Lirmpegelbereich IV erf. R'w res = 40 dB

Bereich A, an den Siidwest-, Siid- und Siidostfassaden

b) Schalldimmende Litftungseinrichtungen

In folgenden Bereichen sind im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafriumen entweder
schalldimmende Liiftungseinrichtungen einzubauen, die die Gesamtschalldimmung der
Aullenfassade nicht verschlechtern:

Bereiche A und B in den siidlichen Fassadenseiten
Bereich C i den dstlichen Fassadenseiten
Bereich D in den nordlichen Fassadenseiten
Bereich E in den &stlichen Fassadenseiten

oder ist alternativ die Liiftung iiber die lirmabgewandten Fassadenseiten zu ermoglichen bzw.
die Schlafriume an diesen Gebiudeseiten zu orientieren.

Anmerkung: Im Lirmpegelbereich IIl sind mit einem resultierenden Schalldimm-Mall der

AuBenfassade von R’y res = 35 dB unter den folgenden Bedingungen
- Raumhohe - Raumtiefe: Verhiltnis ca. 0,8
- Fensterflichenanteil der Gesamtfassade eines Raumes max. 50%

- Schalldimm-MaB der AuBenwinde mind. R'w = 50 dB
Fenster der Schallschutzklasse 2 (SSK 2) erforderlich. Die SSK 2 wird beil korrektem Embaun

schon durch Fenster erfiillt, die den Anforderungen der Wirmeschutzverordnung im Hinblick
auf Luftdichtigkeit und Warmedurchgangswiederstand geniigen.

Somit bestehen echte Anforderungen im Hinblick auf zus#tzliche LarmschutzmaBnahmen erst
im Larmpegelbereich IV sowie in Bezug auf die Liiftung von Schlafriumen in den gekenn-
zeichneten Bereichen.
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Festsetzungen semib § 9 (4) BauGRB in Verbindung mit § 86 BanQO NW

Die Aulbienwandflichen der Hauptgebdude sind in sichtbarem, gegendiiblichem Verblend-
mauerwerk und/oder als Putz- und/oder Holzbau auszufiihren. Andere Materialien fiir
untergeordnete Fassadenelemente sind zulissig.

Garagen gemdB § 12 (1) BauNVO sind im Material dem Hauptbaukérper anzupassen.

Dicher sind in der Art und Neigung auszufiihren, wie sie im Plan ausgewiesen ist, erfolgt keine
Festsetzung der Dachneigung, haben sie sich der vorhandenen Nachbarschafisbebauung anzu-
passen.

Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte miissen einen Abstand von mind. 1,5 m von
den Giebelgesimsen einhalten.

Eingeschossige Anbauten sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemiB § 14
(1) BauNVO und Garagen gemdf § 12 (1) BauNVO sind von den Festsetzungen iiber
Dachform und Firstrichtung nicht betroffen.

In den MI- und WA-Gebicten darf der Sparrenanschnittpunkt (Drempelhéhe = Schnittpunkt
Dachhaut mit Auflenkante des aufgehenden Mauerwerkes) das angegebene Maf, gemessen von
Oberkante fertiger Fullboden DachgeschoB, nicht itberschreiten:

bei eingeschossiger Bebauung 1,10 m
bei mehrgeschossiger Bebauung 0,75 m

Untergeordnete Vor- und Riickspriinge an den Gebéduden bleiben bei der Festsetzung von
Drempelhshen auBer Betracht.

Fiir das festgesetzte GE-Gebiet werden keine Drempelhdhen festgesetzt.

In den Baugebieten sind Dacheindeckungen in rotem oder dunkel geténtem Grundton als
Pfannendicher zulissig. Weiterhin zulissig sind Schieferplatten, Betondachstein und Ziegel.

Flachdicher sind in Kies in Naturténen abzudecken. Eine fachgerechte Begriinung ist ebenso
Zulissig.
Flachgeneigte Dicher sind mit einer umiaufenden Attika auszubilden.

Die nicht versiegelten Grundstiicksflichen sind gértnerisch zu gestalten. Bei PflanzmaBnahmen
sind iiberwiegend standortgerechte, heimische BiAume und Striucher zu verwenden (siehe

Gehdlzliste).

In den mit dem Planzeichen 4  gekennzeichneten Baugebicten ist ein zusitzliches Voll-
geschoB im ausgebauten Dachgeschof} zulédssig, wenn die GFZ nicht iiberschritten wird.

Als Grundstiickseinfriedigung entlang der FrschlieBungsflichen sind lebende Hecken,
Holzzéune und Mauern bis max. 1,0 m zuléssig.

Hinweise und Empfehlunsen:

Das Plangebiet befindet sich im Umfeld des Dyckerhoff-Zementwerkes. Aufgrund der Thal-
liumemissionen  ist ein  MaBnahmengebiet  hinsichtlich  von  ,,Anbau- und
Verzehrempfehlungen™ fiir bestimmte Pflanzenarten, insb. Gemiise festgelegt worden. Diese
werden nach dem jeweils aktuellem Kenntnisstand {iberpriift und entsprechend angepalit.

Das Plangebiet liegt innerhalb des o.g. Malinahmengebictes. Von daher wird auf die jeweils
geltenden ,,Anbau- und Verzehrempfehlungen™ besonders hingewiesen.

Aus Vorsorgegesichtspunkten in Bezug auf den Pfad ,,orale Bodenaufnahme fiir Kleinkinder
soflten dartiber hinaus bei der Wohn- und Hausgartennutzung die nicht iiberbauten
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Grundstiicks{lichen im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes girtnerisch so
gestaltet werden, daB sie mit Rasencinsaat, Bepflanzung, Steinplatten und/oder anderem
Wegebaumaterialien bedeckt sind und somit der vorhandene Boden nicht groBflachig offenliegt
(siehe auch Pkt. 7.2. der Begriindung zum Bebauungsplan).

Das Plangebiet befindet sich weiterhin unterhalb der An- und Abflugstrecke fiir den Instru-
mentenflugbetrieb am Flughafen Minster/Osnabriick, so dal} diesbeziiglich mit Lirmaus-
wirkungen zu rechnen sein kdnnte. Die Larmauswirkungen sind nach den von der Bezirks-
regierung Miinster-Luftfahrtbehdrde- anzuwendenden Kriterien zumutbar, Die Lufifahrt-
behorde hat, soweit der Fluglirm durch den zuldssigen Betrieb erzeugt wird, keine rechtliche
Handhabe, in irgendeiner Form gegen Lirmauswirkungen vorzugehen.

Aufgrund der moglichen Schallimmissionen aus Verkehrslirm wird in Ergédnzung zu den
textlichen Festsetzungen unter 1.14 empfohlen, im Bereich B schiitzenswerte Freibereiche wie
z.B. Terrassen in den ,,Schallschatten” der in Richtung Siiden vorgelagerten Gebiude zu legen.

Die den GE-Gebieten zugeordnete ,Fliche fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und
Gemeinschaftsstellplitze™ liegt innerhalb des Schutzsteifens einer 110 KV-Freileitung.
Dariiber hinaus liegen Teile der iiberbaubaren Fliche des GE-1-Gebietes innerhalb des Schutz-
streifens der Freileitung,.

Entsprechende zuldssige Vorhaben nach Punkt 1.2 sind von daher mit dem jeweils zustdndigen
Betreiber abzustimmen.

Der westliche Bereich des GE-Gebietes wird von einer Versorgungsleitung des Wasserver-
sorgungsverbandes, dessen Lage nicht genau bekannt ist, durchzogen. Dieser Bereich ist tw. als
iberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt. Von daher sind kiinftige Baumalnahmen nur in
Abstimmung mit dem jeweiligen Versorgungstriger zulidssig.

Der siidostliche Planbereich ldft nach Lufibildauswertung der Bezirksregierung Miinster-
Kampfmittelriumdienst- eine leichte Bombardierungsbeeinflussung erkennen, konkrete
Hinweise auf mogliche Blindgangereinschlige sind den Luftbildern nicht zu entnehmen.

Aus Sicherheitsgrimden wird empfohlen, Bauvorhaben oder andere bodeneingreifende
MaBnahmen auf den bislang nicht bebauten Grundsticksflichen der Bezirksregierung
rechtzeitig im Planungsstadium zur individuellen Einzelpriifung anzuzeigen.

Werden bei Bodeneingriffen Bodendenkmiiler (z.B. kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber
auch Verinderungen und Verfiarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt, ist
dieses der Stadt Lengerich oder dem Westfilischen Museum fiir Archiiologie - Amt fiir Boden-
denkmaipflege -, Miinster, unverziiglich anzuzeigen.

Es wird empfohlen, das anfallende Oberflichenwasser der Dachflichen {iber ein getrenntes
Leitungsnetz in Zisternen oder Regentonnen (z.B. als Brauchwasser fiir die Bewi#sserung von
Grundstiicksfreifldichen) zu sammeln.

Fiir das Plangebiet sind die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Stadt Lengerich vom 02.06.1992 verbindlich.

Die Hohenlage des Erdgeschofifulbodens ist bei Bauantragsvorlage mit der Stadt Lengerich
abzustimmen.



