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Der BUrgermeister

Bebauungsplan Nr. 119 ,,Johannemanns StraBe*“

Stand: Satzung 11/08
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1.  Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine stadtebauliche
Ziele
1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet in einer GréBe von ca. 1,54 ha befindet sich im sudlichen Stadtgebiet im
Ubergang zum AuBenbereich und umfasst folgende Flurstiicke der Flur 169 in der
Gemarkung Lengerich: Flurstiick 12, 13, 14 und 39.

Das Anderungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden und Osten durch Ackerland und Gehdlzstreifen, in Richtung Stden durch die
Iburger StraBe, westlich wird der Geltungsbereich durch die Johannemanns Str. begrenzt.

1.2 Planungsrechtliche Situation

1.2.1 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fir den Regierungsbezirk Muinster, Teilabschnitt
Minsterland, vom 12.11.1998 stellt fir den Geltungsbereich Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereich dar. Daher werden die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung bertcksichtigt und eingehalten.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich als Gewerbliche Bauflache dargestellt.
Somit tragt dieser Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot geméas § 8 (2) BauGB Rechnung.
Fir die Flache, die als Mischgebiet festgesetzt wird, werden Kkeine zusatzlichen
Wohnnutzungen zugelassen, sondern lediglich nicht stérendes Gewerbe. Der
Flachennutzungsplan muss nicht gedndert werden.

1.3 Erfordernis und Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, der ortsanséassigen Fa. Prall Tec die Mdglichkeit zu geben, an ihrem
Standort zusétzliche dringend bendtigte bauliche Erweiterungsmdglichkeiten umzusetzen.
Durch die Expansion des Unternehmens werden weitere Arbeitsplatze geschaffen. Die Fa.
Prall Tec stellt PrallmUhlen fir die Naturstein- und Recyclingindustrie her.

Geplant ist die zusatzliche Errichtung einer Maschinenhalle auf der gegenlberliegenden
StraBenseite des jetzigen Betriebsstandortes.

Die Flache gehdrt der Stadt Lengerich und liegt im AuBenbereich. Da sich unterhalb des
projektierten Flurstlicks 39 noch eine weiter Flache im Besitz der Stadt Lengerich befindet,
wird der Bebauungsplan bis zur lburger StraBe aus dem Flachennutzungsplan als
Gewerbegebiet entwickelt.

2. Inhalte des Bebauungsplanes

2.1 Bauweise

Die Festsetzungen im Geltungsbereich orientieren sich an das angrenzende Gewerbegebiet
westlich der JohannemannsstraBe. Die Gehdlzstrukturen im Geltungsbereich werden zum
Teil erhalten und werden mit einer Pflanzbindung gesichert.

Im Plangebiet befindet sich ein Wohnhaus. Um zusatzliches Wohnen auszuschlieBen, wird
das Mischgebiet gestaffelt. Das bestehende Wohngebaude darf lediglich im untergeordneten
MaBe erweitert werden. Im Mischgebiet 2 ist das Wohnen ausgeschlossen. Hier darf im
ortsUiblichen Rahmen ein nicht stérender Gewerbe- oder Handwerksbetrieb errichtet werden.
Im Abstand von 50 m zum Wohngebdude sind alle Anlagen und Betriebsarten der
Abstandsklasse I-VII ausgeschlossen. Uber ein Gutachten ist nachzuweisen, dass das
Wohnen im Mischgebiet nicht beeintréachtigt wird. Im nachfolgenden Gewerbegebiet sind
Betriebsarten der Abstandsklasse VIl zulassig (Abstand 100 m).



Das Gewerbegebiet lasst die offene Bauweise zu, um die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen zu gewahrleisten. Davon abweichend sind Geb&ude mit einer Lange von
mehr als 50 m zulassig. Es hat sich herausgestellt, dass fiir viele Gewerbebetriebe im
Rahmen der Prozesskette eine 50 m lange Gewerbehalle nicht ausreichend ist. Die
Baugrenzen zur StraBe sind im ortstblichen MaBe in einem Abstand von 3 m festgesetzt. Zu
den Gehdlzstreifen wird jeweils ein Schutzabstand von 10 m berlcksichtigt.

2.2 ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tGber die ,Johannemanns Str.” und ist bereits zum
gegenwartigen Zeitpunkt gesichert.

2.3 Eingriffsermittlung und Bewertung

Naturrdumlich lasst sich das Plangebiet dem Ostmunsterland und hier der naturrdumlichen
Untereinheit der Hohner Mark zuordnen.

Das Plangebiet befindet sich &stlich des Gewerbegebietes ,Lohesch® am slddstlichen
Stadtrand und ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt. Umgeben
von landwirtschaftlicher Nutzflache und einem Regenriickhaltebecken ragt das Plangebiet in
den AuBenbereich hinein, jedoch befinden sich 300 Meter weiter norddstlich weitere
gewerblich genutzte Flachen.

Das Umfeld ist kleinrdumlich reich strukturiert und gegliedert mit Stillgewassern, Ackern,
Grunland, FlieBgewéassern, Gehdlzstreifen sowie einer Obstbaumallee und aufgrund dieser
Vernetzungsstrukturen von besonderer Bedeutung fir den Biotopverbund. Nérdlich schlieBt
sich eine kleinere Waldparzelle mit altem Baumbestand an, die im Flachennutzungsplan als
Wald dargestellt ist.

Das Plangebiet selbst besteht aus zwei Ackerflaichen, die von einem Gehdlzstreifen
durchzogen werden. Es wird von kleineren FlieBgewassern umgrenzt. DarUber hinaus
befindet sich dort ein bewohntes Grundstiick mit gréBerem Garten.

Bestandsaufnahme der Biotope (siehe Anlage Biotoptypenkartierung)

1. Maisacker

2. Gehdlzstreifen
Gehdlzstreifen mit alterem, Gberwiegend standortgerechtem Baumbestand
Rotbuche (Fagus sylvatica), Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior),
Pappel (Populus hybr.), Hasel (Corylus avellana), Blutroter Hartriegel (Cornus
sanguinea), Traubenkirsche (Prunus padus), WeiBdorn (Crataegus spec.)

3. Getreideacker

4. Garten
Intensiv gepflegter Garten

5. Einzelbdume
Drei Stieleichen, junges Baumholz

6. Einzelbdume
Zwei Stieleichen, lteres, starkes Baumholz



7. Baumreihe
Bachbegleitende Baumreihe, Schwarzerle (Alnus glutinosa)

8. Einzelbaum
Stieleiche, altes, starkes Baumholz, Durchmesser ca. 1 Meter

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich zwei FlieBgewasser und ein
Graben mit extensiv gepflegten Ufersaumen und sowie die Obstbaumallee der Iburger
StraBe.

Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Die Bewertung des jetzigen Zustandes beplanter Flachen wird nach dem Osnabricker
Modell vorgenommen. Der Eingriffsflachenwert ergibt sich aus der GréBe und dem
Biotopwert einer Flache und wird in Werteinheiten ausgedrlckt.

Bewertet werden die von dem Eingriff betroffenen Flachen. Die beiden Ackerflachen gehen
durch den Eingriff vollstandig verloren. Der Gehdlzstreifen soll zwischen den beiden
Ackerflachen ebenfalls entfernt werden, so dass nur etwa die Halfte des Gehdlzes im
Ostlichen Bereich des Plangebietes erhalten bleibt. Zwei einzeln stehende altere Eichen
kénnten durch die zukinftige Nutzung beeintrachtigt werden. Auch sie werden in der
Eingriffsermittlung bertcksichtigt.

1. Maisacker

GréBe: 0,6242 ha

Biotopwert: 0,8
Eingriffsflachenwert: 0,4994 WE

2. Gehdlzstreifen

Der 14 Meter breite Gehdlzstreifen mit Gberwiegend standortgerechtem Baumbestand und
gut ausgebildeter Strauch- und Krautschicht erhalt den Biotopwert 2,6. Etwa 50 % der
Gehdlzflache gehen durch den Eingriff verloren.

GréBe: 0,147 ha,

Biotopwert: 2,6

Eingriffsflachenwert: 0,3822 WE

3. Getreideacker

GroBe: 0,4098 ha

Biotopwert: 1,0
Eingriffsflachenwert: 0,4098 WE

6. Einzelbdume

Die beiden alteren Stieleichen mit einem Durchmesser von 40 bis 50 cm sind durch
zukinftige BaumaBnahmen geféhrdet. Zudem zeigt ein Baum geringere Vitalitat durch hohen
Totholzanteil und damit geringere Widerstandsfahigkeit hinsichtlich BaumaBnahmen oder
anderen Beeintrachtigungen. Deshalb wird ein Verlust dieser beiden Einzelbdume in
Anrechnung gebracht.

GroBe: 0,02 ha

Biotopwert: 2,0

Eingriffsflachenwert: 0,04 WE

Summe Eingriffsflachenwert: 1,3314 WE




Ermittlung des Kompensationswertes
Die von dem Eingriff betroffenen Flachen gehen durch die anzunehmende Versiegelung
vollstandig verloren.

Als Kompensation fur den Verlust der Biotopfunktionen werden Baume an geeigneten
Standorten nachgepflanzt. Die vorhandene Obstbaumallee wird erganzt und die
freizuhaltenden Flachen der Gewerbeflachen mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen
bepflanzt.

Der verbleibende Gehdlzstreifen (Biotop Nr. 2) und ein Einzelbaum (Biotop Nr. 8) werden mit
einem Erhaltungsgebot mittels entsprechender Festsetzungen versehen. Drei weitere
Einzelbdume (Biotop Nr. 5) werden zum Zwecke ihrer Erhaltung in den textlichen
Festsetzungen berucksichtigt.

Anpflanzung von Gehdlzen auf den Gewerbeflachen

Bei der Ermittlung des Kompensationswertes fur die Bepflanzung der unversiegelten
Gewerbeflachen wird die FlachengréBe abziglich der maximal méglichen Versiegelung
entsprechend einer Grundflachenzahl von 0,8 angenommen.

Die Inwertsetzung erfolgt fir eine Gestaltung der Grlnanlagen mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen, die insbesondere als Schutzpflanzungen vor dem verbleibenden
Geholzstreifen (Biotop Nr. 2) und die nérdlich angrenzende, naturnahe Waldparzelle
vorzusehen sind, mit einem Biotopwert von 0,8.

GroBe: 0,2362 ha

Wertfaktor: 0,8

Kompensationswert: 0,1888 WE

Als Gehdlzpflanzungen sollen heimische Baume und Strducher wie beispielsweise
Feldahorn, Bergahorn, Vogelkirsche, Eberesche, WeiBdorn, Hasel, Hartriegel, Hundsrose
und Weidenarten verwendet werden. Auf Nadelgehdlze sollte verzichtet werden.

Ergénzung der Obstbaumallee

Mit der Anpflanzung von 3 Obstbdumen soll eine Licke in der Obstbaumallee ergénzt
werden. Diese MaBnahme erhalt einen Biotopwert von 1,3.

GréBe: 0,015 ha (30 x 5 m)

Wertfaktor: 1,3

Kompensationswert: 0,0195 WE

Summe Kompensationswert: 0,2083 WE

Ermittlung des Kompensationsdefizits

Aus der Differenz des Eingriffsflachenwertes (1,3314 WE) und des Kompensationswertes
(0,2083 WE) ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 1,123 WE.

Als externer Ausgleich ist die Aufforstung von bodenstandigem Laubwald mit einem
Biotopwert von 2,5 auf einer Ackerflache mit einem 15 Meter breiten Saum einer
Stilllegungsflache mit einem Biotopwert von 1,2 geplant: 1,123 /1,3 (MaBnahmenwert
abzlglich Ausgangswert der Flache) = 0,864 ha.

Zusatzlich ist in Abstimmung mit der Forstbehérde der Funktionsverlust des Gehdlzstreifens
im Verhéltnis 1:1 auszugleichen (2.609 m?2).

Far die Aufforstung von Wald steht die stadtische Flache Flur 189, Flurst. 25 zur Verfligung.



2.4 Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 119 ,Johannemanns StraBe“ liegt innerhalb des
Entwéasserungsgebietes Il (Johannemanns StraBe) welches im Mischsystem entwassert
wird.

In der Johannemanns StraBe ist in den Jahren 1999-2000 der Mischwasserhauptsammler I
mit Stauraumkanal [ll, Entlastungswehr, und Regenrlickhaltebecken Il mit Vorflut zum
Gewasser Nr. 1000 Lengericher Aa Bach erstellt worden.

Nach dem mit Bescheid der Bezirksregierung vom 01.07.1997 genehmigten
Zentralabwasserplan (ZAP) ist die Entwasserung des Einzugsgebietes Ill im Mischsystem
generell vorgesehen. Dabei wird aber auch grundsétzlich auf die Erflllung des § 51a LWG
hingewiesen.

Nach § 51a LWG ist Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit
Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewdasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Die daflir erforderlichen Anlagen
sind nach MaBgabe des § 57 LWG zu errichten und zu betreiben.

Im Zusammenhang mit der in der Genehmigung zum ZAP geforderten Aufgabe des
Regenlberlaufs ,BahnhofstraBe“ und des Regenbeckens ,Stdéppelweg”, die Mischwasser
direkt in Gewasser einleiteten, wurde das Entwasserungsgebiet Il - abweichend von den
Vorgaben des Zentralabwasserplanes - Uberarbeitet und geandert. Gleichzeitig wurden die
Forderungen der DIN EN 752 und des § 51a LWG fir dieses Teileinzugsgebiet
berlcksichtigt und angewandt. Heute wird das Kanalnetz im Entwasserungsgebiet III durch
den Betrieb eines Stauraumkanals mit Entlastungswehr und Regenrickhaltebecken
bewirtschaftet.

Die Anderungsanzeige zum ZAP wurde von der Bezirksregierung mit Bescheid vom
19.08.1998 nach § 58 LWG genehmigt; die wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 7 WHG zur
Einleitung von Niederschlagswasser aus dem mischentwasserten Gebiet Ill wurde am
07.09.1998 erteilt.

Mit der Verlegung des Stauraumkanals in der Johannemanns StraBe wurde die Umlegung
des Gewassers Nr. 1075 erforderlich. Die Genehmigung gem. § 31 (3) WHG wurde am
03.12.1999 mit der MaBgabe der naturnahen Gestaltung des Gewassers erteilt.

Nach MaBgabe der genehmigten Anderungsanzeige zum ZAP soll das
Bebauungsplangebiet Nr. 119 ,Johannemanns StraBe“ als Erweiterung des
Gewerbegebietes im Trennsystem entwassert werden.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist Uber Freigeféllekanéle mit
Anschluss an den vorhandenen Mischwasserstauraumkanal in der Johannemanns StraBe
oder an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Iburger StraBe vorgesehen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist in das Gewasser Nr. 1075
einzuleiten.

Beziiglich der Léschwasserversorgung wird davon ausgegangen, dass die Leitungen
ausreichend dimensioniert sind.

2.5 Immissionsschutz

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben ist gem. Abstandsliste so geregelt, dass negative
Auswirkungen auf das Wohnhaus im Plangebiet sowie auBerhalb des Plangebietes nicht zu
erwarten sind.

Ausnahmeregelungen fur die Zulassung von Betrieben niedrigerer Abstandsklassen sind im
Textteil enthalten, sofern hier der Immissionsschutz fir benachbarte Bereiche gewéhrleistet
ist.



3. Altlasten
Innerhalb des Geltungsbereiches sind Altlasten nicht bekannt.

4. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich und im nahen Umfeld befinden sich keine denkmalwerten Objekte.
Sowohl innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als auch in seinem Umfeld
befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden
Kulturgutes der Stadt Lengerich von 07.11.1991, ausgestellt vom Westfalischen Amt fir
Denkmalpflege, enthalten sind. Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu
Baudenkmalern sind gesondert zu berlcksichtigen und entsprechend zu formulieren.
Innerhalb des Geltungsbereiches dieser Anderung sind keine Bau- und Bodendenkmaéler
bekannt. Entsprechende Hinweise zum Umgang bei mdglichen Bodendenkmalern im Zuge
von Bau- und Erdarbeiten werden in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Lengerich, den

(Prigge)
Blrgermeister



Anlage 1

Biotoptypen zum Bebauungsplan Nr. 119
"Johannemanns StraBe"

1 Maisacker

2 Geholzstreifen

3 Getreideacker

4 Garten

5 Einzelbdume

6 Einzelbdume

7 Baumreihe

8 Einzelbaum

MaBstab 1:1000




