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'I. Begriindung zum Bauleitplan
1. Aufstellungsbeschluss / raumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Lengerich hat am 11.10.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 125
, Guterbahnhof” beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Planes liegt im Ostlich des Stadtzentrums gelegenen Stadtteil
Hohne. Er liegt zwischen der Lienener StraBe (K 2) und der der Eisenbahnstrecke Wanne-
Eickel/Hamburg.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Lengerich, Flur 110, und beschrankt sich auf die
Flursticke Nr. 61, 215, 373, 411 (tlw.) und 412. Er ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig
festgesetzt. Grundlage der Planung ist die Liegenschaftskarte des Kreises Steinfurt, zur Verfligung
gestellt vom ObVI Burkhard Quatmann, vom 13.11.2012 im UTM-ETRS89-System.

2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Die Bahnflachenentwicklungsgesellschaft des Landes NRW (BEG) hat die Flachen im Bereich des
ehemaligen Guterbahnhofes verduBert und damit fUr kommunale Entwicklungsvorstellungen
verfligbar gemacht. Die erforderliche Entbehrlichkeitsprifung ist abgeschlossen.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes von 2007 wurde dieser Bereich als ,alternativer
Nahversorgungsstandort” fir den Raum Lengerich/Hohne ausgewiesen, da an dem bestehenden
Standort (EDEKA-Markt, SchlesierstraBe) keine bzw. nur sehr begrenzte Entwicklungsmaoglichkeiten
gegeben sind und mittelfristig ein Verlust der Nahversorgung fiir den Stadtteil Hohne zu beflrchten
ist.

Um einen entsprechenden Nahversorgungsstandort im Bereich des ehemaligen Glterbahnhofes
entwickeln zu kénnen, ist die Schaffung von Planungsrecht erforderlich. Dies soll mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes erfolgen. Zur Wahrung des stadtebaulichen Gesamtzusammenhangs sollen die
unmittelbar nérdlich angrenzenden Baukdrper und Flachen in die Planung mit einbezogen werden.
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3. Beriicksichtigung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lengerich ist der Geltungsbereich des Plangebietes
bislang als ,Bahnanlage” dargestellt. Die erforderliche 12. Anderung des FNP wird deshalb im
Parallelverfahren gem. § 2 (4) und § 8 (3) Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt. In diesem Verfahren
wird die Standortwahl weitergehend begriindet.

4.  Situation des Geltungsbereiches

Der bislang Uberwiegend als ,,Bahnanlagen” dem Fachplanungsrecht unterliegende Geltungsbereich
stellt sich als lang gestreckte Flache zwischen den Gleisanlagen der DB AG und der Lienener Stral3e
(K 2) dar.

Die Flachen des Geltungsbereiches bewegen sich héhenmaBig zwischen 79 und 81 m Uber NN. Die
groBten Hohen befinden sich im Bereich der ehemaligen Verladerampe. Eine einheitliche
Neigungsrichtung ist nicht feststellbar.

Die Flachen sind teils mit Gebauden unterschiedlicher Bausubstanz bebaut, teils als Verkehrsflachen in
Verbindung mit der Gebaudenutzung gestaltet.

Bei den Gebauden im sidlichen Teil des Geltungsbereiches handelt es sich um die Lagerhalle und das
Magazingebaude des ehemaligen Guterbahnhofes. AuBerdem sind Reste ehemaliger Verladerampen
vorhanden. Die Gebdude im nérdlichen Teil werden gewerblich (Flurstlicke 412) bzw. wohnbaulich
genutzt. Die Bauwerke weisen unterschiedliche Baustile, Materialien und Geschossigkeit (I bis II) auf.

In Teilbereichen befinden sich Grinstrukturen verschiedenster Qualitat (wie z. B. Ziergarten,
Sukzessionsflache).

Neben einigen hochstdmmigen Einzelbdumen und Ziergeholzen befinden sich im sudlichen Teil
mehrere Gehdlzstrukturen als Sukzession.
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/5. Planungskonzeption

Die Stadt Lengerich md&chte die baulichen Strukturen im westlichen Bereich des Stadtteils Hohne derart
entwickeln, dass ein zusammenhangender Siedlungsraum mit eigenen Versorgungsstrukturen erhalten
wird. Dazu soll der Bereich um den ehemaligen Guterbahnhof durch die planungsrechtliche
Absicherung bestehender und insbesondere die Ermdglichung neuer Nutzungen stabilisiert werden.

5.1  Art der Nutzung

5.1.1  Sondergebiet Einzelhandel

Es ist vorgesehen, ein Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft als Vollsortimenter zu errichten. Die
Verkaufsflache soll auf maximal 1.160 m2 Gesamt-Verkaufsflache begrenzt werden. Zur Abrundung
des Nahversorgungsangebotes sollen als zugehorige Betriebe bzw. Betriebsteile ein Backwaren-
geschaft mit max. 65 m2 sowie ein Fleischwarengeschaft mit max. 45 m2 Verkaufsflache in der
Gesamtverkaufsflache maoglich sein.

Um keine direkte Konkurrenzsituation zum Stadtzentrum Lengerich zu erzeugen, die die Funktionalitat
des Stadtkerns nachhaltig beeintrachtigt, wird die Art der Nutzung hinsichtlich seiner Kern- und
Randsortimente reglementiert. Diese Festlegungen werden in einem ,Sonstigen Sondergebiet” nach
§ 11 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO) getroffen.

Hinsichtlich der Zentrenrelevanz der Sortimente wird auf die ,Differenzierte Lengericher
Sortimentsliste” (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Lengerich sowie Anhang)
verwiesen.

5.1.2  Mischgebiet

Die drei Flurstlicke nordlich des ehemaligen Giterbahnhofes weisen sowohl gewerbliche Strukturen
(derzeit Kfz-Handel) als auch Wohnnutzungen auf. Diese Funktionsmischung entspricht damit der
Uberwiegenden Auspragung der Nutzungsstrukturen auf der gegentberliegenden Seite der Lienener
StraBe (K 2). Eine Fortfiihrung der Nutzungsmischung wird im Hinblick auf die Bewahrung eines
stabilen Siedlungsraumes entlang einer HaupterschlieBungsstraBe als winschenswert erachtet.
Deshalb soll der Fortbestand des Nutzungsspektrums als ,, Mischgebiet” planungsrechtlich festgesetzt
werden.

Ein Ausschluss von Nutzungen gemaB 8§ 6 (2) Nr. 6 - 8 (Gartenbetriebe, Tankstellen,
Vergnigungsstatten) erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Damit sollen stark frequentierte
Nutzungen, die i.d.R. von ihrem Erscheinungsbild her nicht zu einem homogenen Stadtbild und zu
einer attraktiven Auspragung der kleingliedrig gemischten Strukturen beitragen kdnnen, vermieden
werden.
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Die Beschrankungen des Einzelhandels sollen verhindern, dass die benachbart fir das ,Sondergebiet —
Einzelhandel” getroffenen Verkaufsflachenreglementierungen als ,Ergdnzungsstandort” umgangen
werden.

Die Beschrankung der gebdudebezogenen Wohnungsanzahl soll eine Errichtung groBerer
Mehrfamilienhduser und damit eine tiberwiegende Wohnnutzung im ,,Mischgebiet” vermeiden.

5.2  MaB der Nutzung / Bauweise
5.2.1  Sondergebiet Einzelhandel

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich unter anderem aus der Dimensionierung der
Verkaufsflache. Zur Vermeidung schadlicher Umsatzverteilungen in den zentralen Versorgungs-
bereichen in Lengerich und Lienen wird die Verkaufsflache auf insgesamt max. 1.160 m2 fir das
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel beschrankt. Damit entspricht die VerkaufsflachengroBe
dem Ergebnis einer Vertraglichkeitsanalyse'. Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf bestehende
Betriebe der gleichen Standortkategorie sind nicht auszuschlieBen. Diese sollen jedoch vor dem
Hintergrund der Verbesserung der Gesamtversorgungssituation im westlichen Siedlungsraum
hingenommen werden.

Zulassige Randsortimente sind zentrenrelevante Sortimente gemaB differenzierter Lengericher
Sortimentsliste. Dabei dirfen diese Sortimente 10 % der jeweiligen Verkaufsflache eines Betriebes /
Ladens, jedoch max. 80 m2 nicht Uberschreiten.

Neben der Begrenzung der Verkaufsflache wird das MaB der baulichen Nutzung im Wesentlichen
durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Die GRZ wird mit 0,6
festgesetzt. Damit konnen die fur die Nutzung erforderlichen Baukorper auf der Flache realisiert
werden. Fir die Bereitstellung einer ausreichenden Menge von Stellplatzen ist eine deutlich hohere
Flacheninanspruchnahme erforderlich. Deshalb ist eine Uberschreitung der maximalen GRZ fir
Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie Zuwegungen bis zum Wert von 0,8 zuldssig.

Da nur eine eingeschossige Bauweise ermdglicht werden soll, ist die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl entbehrlich. Um die Baukdrperhdhe dennoch zu begrenzen, wird eine maximale
Gebaudehohe von 9,0 m festgesetzt.

Aufgrund der Ublichen Gebdudekubatur derartiger Einzelhandelsvorhaben wird die abweichende
Bauweise festgesetzt und Baukorper mit mehr als 50 m Lange ermdglicht.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache beschrankt sich auf den nérdlichen Teil der Sondergebietsflache
und ermdglicht eine Platzierung von Baukérpern in dem Raum zwischen zwei Fahrleitungsmasten der

! BBE Standort- und Kommunalberatung, Vertraglichkeits- und Auswirkungsanalyse fir eine groBflachige Planung in der
Stadt Lengerich (Westf.), Mlnster, Marz 2013
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DB AG. Da das Grundstlck einen engen Zuschnitt aufweist, werden die noérdlichen und sudlichen
Baugrenzen eng an den Grundstlcksgrenzen platziert.

5.2.2  Mischgebiet

Uber den baulichen Bestand hinaus soll eine VergréBerung der Baukérper vor allem in Richtung der
Lienener StraBe zugelassen werden, um eine dichtere Bebauung der Grundsticke zu ermoglichen.
Eine Beschrankung der Grundflachennutzung erfolgt auf Basis der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
mit einem Wert von 0,4 GRZ (Grundfldchenzahl). Damit bleibt der Wert unter dem Hochstwert der
BauNVO und tragt damit der besonderen Situation hinsichtlich der Larmvorbelastung zwischen
Bahnlinie und StraBenflache Rechnung. Darlber hinaus orientiert sich die hier festgesetzte
Uberbaubare Flache an den ermittelten Werten des Schallgutachtens.

In Anlehnung an die Baustrukturen der Umgebung wird eine Geschossigkeit von maximal Il Voll-
geschossen vorgesehen. Angesichts einer Festsetzung von GRZ und Geschossigkeit ist die zusatzliche
Festsetzung einer GFZ (Geschossflachenzahl) entbehrlich.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist an den Randern des ,Mischgebietes” ausgerichtet.

Die zu den Gleisanlagen orientierte Baugrenze beriicksichtigt mit einem Grenzabstand von 3,0 m
weitgehend den vorhandenen Abstand der Bauk&rper zum Nachbargrundsttick der Bahn.

Im Bereich der Gebdude Lienener StraBe Nr. 58 und 60 ragen die Balkone als untergeordnete Bauteile
Uber diese Baugrenze hinaus.

Zur Lienener StraBe wird ein Baugrenzenabstand von 8,5 m vorgesehen. Damit bleibt ein
Schutzabstand zur Verkehrsflache gewahrt.

Die Bauweise richtet sich ebenfalls nach der Umgebungsbebauung und wird als ,offen” und
zusatzlich als Einzel- bzw. Doppelhausbebauung festgelegt.

5.3  Gestaltung

5.3.1  Sondergebiet Einzelhandel

Durch die Platzierung der Uberbaubaren Grundstlicksflache zwischen KreisstraBe und Bahnanlagen
entsteht vsl. ein kompakter Baukdrper. Dieser soll insbesondere hinsichtlich seiner Gebdudehohe eine
Einschréankung erfahren, die eine grundsatzliche Integration in das Siedlungsgebiet ermdglicht.
Darlber hinaus sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin Vorgaben zur Einfriedung vorgesehen, die
eine optische Einengung des StraBenraums verhindern. Gleichzeitig sollen eine Begriinung zur StraBe
sowie eine Begrlinung der Stellplatzanlage erfolgen, um eine optische Aufwertung des Gebietes zu
bewirken.

Bebauungsplan Nr. 125 ,Giterbahnhof” 9 |
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Einfriedungen zur Lienener StraBe sollen hinsichtlich ihrer Hohenauspragung sowie ihrer Transparenz
reglementiert werden, um eine Offenheit und Gro3zligigkeit des Verkehrsraums zu bewirken.

5.3.2  Mischgebiet

Auch im Mischgebiet sollen nur wenige und vom 6ffentlichen StraBenraum aus wirkende Vorgaben
erfolgen. Diese beziehen sich ebenfalls auf die Héhe und Transparenz der Einfriedungen und wirken
somit gestaltbeeinflussend auf das Bild des Verkehrsraumes.

Weiterhin ist geregelt, dass Werbeanlagen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur
noch an der Statte der eigenen Leistung zuldssig sind. Durch die Festsetzung soll verhindert werden,
dass zusatzlich zu den mdglichen Werbeanlagen fir zulassige Betriebe Fremdwerbung wie z. B.
Plakattafeln den Planungsbereich im Hinblick auf das Erscheinungsbild negativ beeinflussen.
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6. ErschlieBung
‘6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin direkt von der KreisstraBe K 2 (Lienener Stral3e). Die
Einzelhandelsnutzung soll Gber eine neu zu errichtende Zufahrt erreichbar gemacht werden. Uber
diese Zufahrt sollen sowohl die Kundenverkehre als auch die Anlieferung erfolgen. Die urspringlich
angedachten zwei Zufahrten zur Stellplatzanlage wurden aus Verkehrssicherungsaspekten auf eine
beschrankt.

Die festgesetzte Stellplatzanlage ermdglicht die Herstellung von ca. 70 - 90 ebenerdigen Stellplatzen.

Das Mischgebiet kann Gber die bestehenden Grundstickszufahrten verkehrlich erschlossen werden.

6.2  Technische Infrastruktur

Der Plangeltungsbereich befindet sich innerhalb des Entwdsserungsgebietes | ,,Hohne”, welches im
Mischsystem entwassert wird.

Der Mischwasserkanal in der Lienener StraBe kann auch zukinftig das anfallende Schmutz- und
Niederschlagswasser aufnehmen und im Verlauf problemlos ableiten. Eine Freistellung vom Anschluss
und Benutzungszwang fir Niederschlagswasser zur Versickerung, Verrieselung des anfallenden
Niederschlagswassers in das Grundwasser oder zur ortsnahen Einleitung in das Gewasser Nr. 1080
wird nicht in Aussicht gestellt.

Das auf dem Grundstlck anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser ist nach § 9 der geltenden
Entwasserungssatzung der Stadt Lengerich grundsatzlich in die vorhandene Mischwasserkanalisation
einzuleiten.

Eine Mischwasserleitung DN 1000 quert das Sondergebiet parallel zur Gewasserverrohrung des
Wasserlaufes Nr. 1080. Diese Verrohrungen werden durch ein Leitungsrecht gesichert.

Die Trinkwasserversorgung ist ortlich in ausreichendem MaBe vorhanden. Eine Leitung 125/150 GG

verlauft auf der Nordseite der KreisstraBe 2. Sie kann gleichzeitig als Léschwasser im Brandfall mit 72
m3/h zur Verfligung stehen.

Bebauungsplan Nr. 125 ,Giterbahnhof” 1 |
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7. Okologie / Begriinung
| 7.1 Sondergebiet Einzelhandel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf einer Flache, die sich entlang der in
Nutzung befindlichen Bahnanlagen der DB AG erstreckt. Etwa 34 der Flache unterlag langjahrig der
Bahnnutzung als Guterbahnhof mit Lagerhalle, Schienenanschluss, Verladerampen und Werkstatt-
gebduden. Diese baulichen Anlagen wurden in ihrer Nutzung aufgegeben und unterliegen inzwischen
in unterschiedlichem MaBe dem Verfall. Die Rdaume zwischen den baulichen Anlagen zeigen
Sukzession von Krautern und Gehdlzen.

Der nordliche Teil der Flachen soll intensiv als bebaute Flachen fur die beabsichtigte
Einzelhandelsnutzung verwendet werden. Uber die zuldssige Grundfldche von GRZ 0,6 hinaus ist eine
Flacheninanspruchnahme gemaB3 § 19 (4) BauNVO von max. 0,8 zuldssig. Grunstrukturen sind von
daher primar in den Randbereichen vorgesehen. Um die Stellplatzflache jedoch unter gestalterischen
als auch kleinklimatischen Gesichtspunkten aufzuwerten, ist eine randliche Begrinung mit
Bodendeckern, Strauchern und Einzelbdumen vorgesehen.

7.2 Mischgebiet

Im Bereich des Mischgebietes werden keine spezifischen Festsetzungen zur Begriinung formuliert.
Damit sollen derzeit noch nicht erkennbare Entwicklungstendenzen dieses Bereiches nicht behindert
werden. Es ist jedoch erforderlich, die gemaB § 19 (4) nicht versiegelbare Bauflache gemaB BauONRW
gartnerisch zu gestalten.

7.3 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Der sudliche Teil der Plangebietsflachen soll zuklinftig nicht baulich genutzt werden, sondern als
.Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” der
Kompensation von Eingriffen im intensiv genutzten Nachbarbereich dienen. Es ist vorgesehen, einen

trocken/warmen Ruderalstandort zu entwickeln.

Zu artenschutzrechtlichen Belangen und vorgesehenen MaBnahmen siehe Il 2.1.4 und 2.2.4.
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/8. Immissionsschutz
8.1  Sondergebiet Einzelhandel

Innerhalb des Teiles des Plangeltungsbereiches, der als Sondergebiet festgesetzt ist, sind keine
immissionsempfindlichen Nutzungen vorgesehen. Deshalb sind fir das Einzelhandelsvorhaben keine
bauleitplanerischen SchutzmaBnahmen gegeniber den angrenzend vorhandenen Schallquellen
erforderlich.

Durch den Betrieb der im Sondergebiet ermoglichten Anlagen sind jedoch ggf. Auswirkungen auf die
nahere Umgebung zu erwarten.

Diese resultieren vorwiegend aus der verkehrlichen Frequentierung (Kunden- und Lieferverkehre) des
Geltungsbereiches und in geringem Umfang aus dem unmittelbaren Betrieb (Kihlung/Luftung) der
Einzelhandelseinrichtung selbst. Die schalltechnischen Auswirkungen wurden in einer gesonderten
Begutachtung? untersucht. Im Ergebnis ist festzustellen, dass bei einem Verzicht auf Belieferungen zur
Nachtzeit und maximalen Marktéffnungszeiten von 7.00 Uhr bis 22.00 Uhr ,die vorgegebenen
Immissionsrichtwerte nach TA-Ldrm an den relevanten Immissionsorten in den Beurteilungszeitrdumen
tags und nachts unterschritten werden”. Voraussetzung dafir ist, dass die Anlieferung je nach exakter
Lage eine Abschirmung/Einhausung erfahrt. Im Gutachten wurde mit einer 2 m hohen Wand
gerechnet. Die exakte MaBnahmenrealisierung kann im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
festgelegt werden.

8.2 Mischgebiet

Das ,Mischgebiet” beansprucht hinsichtlich der dort zuldssigen Wohnnutzung einen normierten
Schutzanspruch, der im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen ist. Es bestehen insbesondere
Schalleinwirkungen aus der Nutzung der offentlichen Verkehrsflache sowie dem Betrieb der
angrenzenden Bahnanlagen.

Die Auswirkungen dieser Verkehrsanlagen wirken sich erheblich auf Wohnnutzungen aus. Der
Umfang dieser Beeintrachtigungen wurde gutachterlich ermittelt.’> Aufgrund der linienartigen
Schallquellen  sowie des Erfordernisses von  ErschlieBungspunkten an die 6ffentliche
ErschlieBungsstraBe einerseits sowie die in sidwestlicher Richtung unmittelbar benachbarte Grenze zur
Bahnflache erschweren effektive, aktive SchallschutzmaBnahmen in deutlicher Art. Deshalb sollen
passive SchallschutzmaBnahmen eine vertragliche Wohnsituation zuklnftig erméglichen. Das
benannte Gutachten ermittelte fir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen Gberwiegend das Vorliegen
des Larmpegelbereiches VI (76-80 dB(A)) und ein daraus resultierendes Larmschutzerfordernis gemaf
DIN 4109. Der Larmpegelbereich ist entsprechend in der Planzeichnung festgesetzt.

2 goritzka akustik, Schalltechnische Untersuchung, Bericht 3534G/13, Schallimmissionsprognose, Geschaftshaus Liener
StraBe in 49525 Lengerich, Leipzig, 03.06.2013

3 goritzka akustik, Schalltechnische Untersuchung, Bericht 3534A/13, Ermittlung des maBgeblichen AuBenldrmpegels
Bebauungsplan Nr. 125, GUterbahnhof” in 49525 Lengerich, Leipzig, 04.06.2013
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9. Kampfmittelbeeinflussung

In einem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 18.12.2009 an die Stadt Lengerich wurde das
Gebiet fur das Einzelhandelsvorhaben als , mittleres Bombenabwurfgebiet” ausgewiesen und ein
Blindgangerverdachtspunkt (BVP) mit der Nr. 1000 benannt. Dieser Punkt befindet sich gegeniber des
Gebaudes Lengericher StraBe Nr. 73 — etwa in Verlangerung dessen nérdlicher Hauswand. Eine
bildliche Verortung erfolgte in einer Kostenschatzung zur Kampfmittelraumung®.

In der Planzeichnung erfolgt ein entsprechender Hinweis.

10. Planverwirklichung / Bodenordnung

Die Flachen der Einzelhandelsnutzung befinden sich bereits im Eigentum des Vorhabentragers, sodass
der Einsatz von Bodenordnungsinstrumenten zur Realisierung der Planungsziele entbehrlich ist. Im
Bereich des ,Mischgebietes” ist eine Inanspruchnahme des Planungsrechtes ebenfalls ohne
bodenordnungsrechtliche MaBnahmen méglich.

' 11.  Denkmalschutz / Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich weder Baudenkmaéler noch
sonstige Denkmaéler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW). Blickbeziehungen und
Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden nicht beeintrachtigt.

* Mull und Partner, Kostenschatzung zur Kampfmittelrdumung Lengerich — Lienener StraBe, Hannover, 14.02.2011
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' 12.  Flachenbilanz

Nutzung Flache in ha Flache in %
ca. ca.

Sondergebiet 5.310 53

Mischgebiet 2.560 25,5

Flache fur MaBnahmen zum Schutz und zur 2.160 21,5

Entwicklung von Natur und Landschaft

Gesamtflache 10.030 100 %

1 13.  ErschlieBungskosten

In den stadtischen Haushalt sind keine &ffentlichen ErschlieBungskosten einzustellen.
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. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes,
einschlieBlich der Beschreibung der Darstellung des Planes mit Angaben
Uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Verbesserung und Stabilisierung des
Nahversorgungsangebotes mit Lebensmitteln im Stadtteil Hohne und die planungsrechtliche
Absicherung eines benachbarten Bereiches zur Wiederherstellung eines insgesamt attraktiven
Siedlungsraumes.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens. Dazu werden die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen Schutzgitern vor und
nach MaBnahmenrealisierung dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen erldutert. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird gemaB § 18 (4) BNatSchG
in einer Kompensationsberechnung zu Eingriff und Ausgleichserfordernissen ermittelt und die
Ergebnisse in die Planung integriert.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den
Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Innerhalb der umweltbezogenen Fachgesetze sind flr die unterschiedlichen Schutzguter Ziele und
allgemeine Grundsadtze formuliert, welche im Rahmen der nachfolgenden Umweltprifung der
relevanten Schutzgiter zu bericksichtigen sind.

Im Rahmen der Bewertung sind besonders derartige Strukturen und Auspragungen bei den einzelnen
Schutzgltern zu bericksichtigen, die im Sinne des zugehdrigen Fachgesetzes bedeutsame Funktionen
wahrnehmen (z. B. geschiitzte oder schutzwirdige Biotope als Lebensstatte streng geschitzter Arten).
Deren Funktionsfahigkeit ist unter Berlcksichtigung der gesetzlich fixierten Ziele zu schitzen, zu
erhalten und ggf. weiterzuentwickeln.

Nachfolgende Zielaussagen der Fachgesetze und verbindlichen Vorschriften sind in diesem
Bauleitplanverfahren relevant:
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Rechtsquelle Zielaussage

e Geologie/Boden

Bundesboden- Langfristiger Schutz oder Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich seiner
schutzgesetz incl. Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als

Bundesboden- - Lebensgrundlage und —raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen
schutzverordnung - Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und

Nahrstoffkreislaufen

- Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz)

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte

- Standorte fUr Rohstofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaftliche
sowie siedlungsbezogene und &ffentliche Nutzungen

- Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen

- Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenver-
anderungen und Altlasten sowie dadurch verursachter Gewasser-
verunreinigungen.

Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von
Boden. Inanspruchnahme landwirtschaftlich, als Wald oder far
Wohnungszwecke genutzter Flachen nur im notwendigen AusmaB fur
andere Nutzungen. Zusatzliche Anforderungen entstehen des Weiteren
durch die Kennzeichnungspflicht fur erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastete Béden. Sicherung von Rohstoffvorkommen.

o Gewasser/

Grundwasser

Wasserhaushalts- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als

gesetz Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl
der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen
ihrer 6kologischen Funktionen.

Landeswassergesetz Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die
sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von
Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Baugesetzbuch Berlcksichtigung der Auswirkungen auf das Wasser sowie

Berticksichtigung von wirtschaftlichen Belangen bei den Regelungen zur
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung.
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Rechtsquelle

Zielaussage

o Klima/
Lufthygiene

Bundesimmissions-
schutzgesetz incl.

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen

Verordnungen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile, und
Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und dhnliche Erscheinungen).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge
zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt.

Baugesetzbuch BerUcksichtigung der Auswirkungen auf Luft und Klima und Erhaltung der
bestmoglichen Luftqualitat

Landschafts- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Sicherung

gesetz NRW der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes (und damit auch der

klimatischen Verhaltnisse) als Lebensgrundlage des Menschen und
Grundlage fur seine Erholung.

¢ Orts und Land-
schaftsplanung

Bundesnatur-
schutzgesetz /
Landschafts-
gesetz NRW

Baugesetzbuch

Einzelhandels-
erlass

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen
auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes.
Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes und Anwendung der

Eingriffsregelung bei Eingriffen in das Landschaftsbild.

Schutz der Stadtgestalt (MaBstablichkeit)

Bebauungsplan Nr. 125 ,Giterbahnhof”




b

LANUNGSBORD HAHM

Rechtsquelle Zielaussage

e Arten/Lebens-
gemeinschaften

Bundesnatur- Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
schutzgesetz/ Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen
Landschafts- Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
gesetz NRW pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Des Weiteren sind die Belange des Arten- und Biotopschutzes zu

berlcksichtigen.

Baugesetzbuch Beriicksichtigung des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

insbesondere die

- Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt sowie

- Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz)

- Biologische Vielfalt
Bundesarten- Schutz von besonders und streng geschitzten Tier- und Pflanzen-
schutzverordnung arten
FFH-RL Sicherung der Artenvielfalt durch Erhaltung der natirlichen Lebensrdaume

sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen

VogelSchRL Schutz und Erhaltung samtlicher wildlebender, heimischer Vogelarten und
ihrer Lebensraume
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Rechtsquelle Zielaussage
¢ Mensch/
Gesundheit
Baugesetzbuch Bericksichtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und

Bundesimmissions-
schutzgesetz incl.

Verordnungen

TA-Larm 1998

DIN 18005

Geruchsim-
missionsricht-
linie/VDI-
Richtlinien

Bundesnatur-
schutzgesetz

Arbeitsverhaltnisse, Sport, Freizeit und Erholung und die Vermeidung von
Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und
Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bevolkerung ist
ein ausreichender Schallschutz notwendig, der durch Verringerung des
Larms insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche
MaBnahmen in Form von Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden
soll.

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor Geruchsimmissionen,
insbesondere landwirtschaftlicher Art sowie deren Vorsorge.

Erholung in Natur und Landschaft zur Sicherung der Lebensgrundlage

e Kultur/Sach-
guter

Baugesetzbuch

Bundesnatur-
schutzgesetz

Einzelhandels-
erlass

Schutz von Kultur- und Sachgitern im Rahmen der Orts- und
Landschaftsbilderhaltung und —entwicklung, Berlcksichtigung der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege.

Erhaltung historischer Kulturlandschaften und —landschaftsteilen von
besonders charakteristischer Eigenart, sowie der Umgebung geschutzter
oder schUtzenswerter Kultur, Bau- und Bodendenkmalern, sofern dies ftr
die Erhaltung der Eigenart und Schénheit des Denkmals erforderlich ist.

Schutz der Stadtgestalt (MaBstablichkeit)
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Der Regionalplan hat nach dem Landschaftsgesetz NRW die Funktion eines Landschaftsrahmenplanes.

Der relevante Teil des Stadtgebietes ist im Gebietsentwicklungsplan als ,, Wohnsiedlungsbereich” und
gemaB des Entwurfes der Neuaufstellung des Regionalplanes des Regierungsbezirkes Minster Teil-
abschnitt Minsterland groBflachig als , Allgemeiner Siedlungsbereich” dargestellt.

Ein aus den Vorgaben des Regionalplanes abzuleitender, konkretisierender Landschaftsplan liegt fur
den betreffenden Bereich nicht vor. Spezielle Anforderungen ergeben sich auch nicht aus
flachenhaften Schutzausweisungen in der Nachbarschaft.

Von daher gelten vorrangig die allgemein glltigen Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus

Bundesnaturschutzgesetz, der Bundesartenschutzverordnung sowie dem Landschaftsgesetz NRW
ergeben.
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2.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in
der Umweltpriifung ermittelt wurden

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten SchutzgUtern vor und nach der
MaBnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Verminderungs-
und AusgleichsmaBnahmen erlautert.

2.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes,
einschlieBlich der Beschreibung der Darstellung des Planes mit Angaben
tber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des
geplanten Vorhabens

2.1.1  Geologie / Boden

Der Bereich Hohne der Stadt Lengerich liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Osnabricker
Osning” und dort im Landschaftsraum , Tecklenburger Osning”.

Entsprechend der Karten des Geologischen Dienstes NRW wird im Planbereich typische Braunerde,
zum Teil typisches Kolluvium angetroffen. Es handelt sich dabei um keine schutzwirdigen Béden.

Der Plangeltungsbereich befindet sich entsprechend der Darstellung des Bodengutachtens® ,in einem
Ubergangsbereich zwischen den geologischen GroBeinheiten Teutoburger Wald im Nordosten und
Mdinsterlander Kreidebecken im Stidwesten. Der beurteilungsrelevante Horizont wird entsprechend im
tieferen Untergrund aus Gesteinen der Kreidezeit aufgebaut.

Der nérdliche Kamm des Teutoburger Waldes besteht aus dem sogenannten Osningsandstein der
Unterkreide. Im stdlich anschlieBenden Langstal streichen entsprechend die weichen Tonmergelsteine
des Alb und der Cenomanmergel aus. Der stdliche, unmittelbar an die Verkaufsflachen angrenzende
Kamm des Teutoburger Waldes, wird aus den harteren Kalksteinen des Cenoman und Turon
aufgebaut, die im Bereich der Verkaufsfliche zu den in flacher Lagerung befindlichen
Tonmergelsteinen des Coniac in der Minsterlander Bucht fiihren.

Im Rahmen der [...] Untersuchungen wurden [...] [A. d. V.: fUr den Bereich des Sondergebietes und
der Flachen fur MaBnahmen] oberflachennah anstehende Auffillungen in Machtigkeiten zwischen 0,5
und 2,8 m Michtigkeit angetroffen. Die Beschaffenheit wechselt kleinrdumig sehr stark. Uberwiegend
handelt es sich um feinsandige Bodenmaterialien mit Beimengung von Fremdstoffen, insbesondere
Ziegelbruch, Schotter und ortlich gehauft Schlacke. Bereichsweise treten Lagen aus Kalkschotter aus
den nahe gelegenen Steinbriichen auf. Im Liegenden der Auffillungen folgen Gberwiegend bis zur
maximal erreichten Bohrtiefe Feinsande mit Beimengungen von Mittelsand und Schluff”.

* LANDPLUS, Bodenbewertung im Bereich des Guterbahnhofs Lengerich, Lienener StraBe Standort 8574 Kreis Steinfurt,
Essen, 01.03.2011
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Im Rahmen einer Historischen Untersuchung der ehemaligen Bahnflachen durch das Biro Mull und
Partner (vom Februar 1998) ergaben sich folgende Resultate und wurden in der aktuellen
Untersuchung® folgendermaBen dargestellt:

LInnerhalb des Untersuchungsbereiches wurde fir das Bm- und Nm-Lager unter der ALVF-Nr. -002
und den Kleinlokschuppen (ALVF -005) ein Altlastenverdacht ausgewiesen. Im Bereich des Bm- und
Nm-Lagers wurden keine umweltrelevanten Stoffe gehandhabt. Entsprechend wurde kein weiterer
Handlungsbedarf ausgewiesen. Im Bereich der ALVF -005 Kleinlokschuppen wurden nur geringe
mogliche Tropfverluste von Schmierdlen ausgewiesen. Entsprechend wurden zur Durchfiihrung
orientierender Untersuchungen am Gesamtstandort in diesen Teilbereichen auch keine weiteren
Untersuchungen vorgesehen. Beide Flachen wurden in die Verdachtskategorie G (, gering”) eingestuft.
Dartber hinaus liegen keine Detailangaben zum Bahnhof Lengerich vor. Untersuchungen wurden
innerhalb des Untersuchungsbereiches und dessen Nahbereich nicht durchgefthrt.”

Der Kreis Steinfurt fihrt zu den Bodenbelastungen folgendes aus:

.Die festgestellten Belastungen erreichen unter abfalltechnischen Gesichtspunkten in allen
untersuchten Bereichen die Konzentrationen der Zuordnungswerte der LAGA Boden im Bereich von
Z1.1 bis Z2. Damit ist eine uneingeschrankte Verwendung des anfallenden Aushubmaterials
ausgeschlossen. Dariber hinaus werden die Z2-Werte an insgesamt 7 Einzelpunkten und in den drei
Mischproben  Uberschritten. Aushubmassen aus diesen Bereichen sind einer geeigneten
Verwertung/Entsorgung zuzufUhren. Aus den vorgenannten Grinden ist fur alle anfallenden
Aushubmassen eine abfalltechnische Deklaration sowie eine Entsorgungs- und Verwertungs-
Uberwachung notwendig.”

Zudem werden nachfolgende Festlegungen getroffen:

e ,Beijedweden Eingriffen in den Boden ist eine fachgutachterliche Begleitung und Dokumentation
aller Erdarbeiten erforderlich.

e Nach Abschluss der Bauarbeiten ist vom Gutachter ein Bericht Uber Art und Umfang der
durchgefiihrten MaBnahmen zu erstellen und dem Kreis Steinfurt (Umwelt- und Planungsamt)
spatestens 6 Wochen nach Abnahme vorzulegen.

Der Bericht muss folgende Punkte beinhalten:

e Darstellung des Verlaufs der BaumaBnahme bzw. der Bodensanierung

e Bau- und sanierungsbegleitende Boden-/Bauschuttuntersuchungen

e Umgang mit gefahrlichen Abfallen

e Ermittlung der nachgewiesenen Abfallmengen und Darstellung der Beseitigungs- und
Verwertungswege

e Nachweise der Beseitigung/Verwertung inkl. zugehoriger Deklarationsanalysen

e Zeichnerische Darstellung gegebenenfalls verbliebener Bodenbelastungen bzw. des
Wiedereinbaus von deklariertem Aushubmaterial

® LANDPLUS, a.a.0.
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Die aufgefuhrten MaBnahmen sind durch einen anerkannten Sachverstandigen (Gutachter), der fur
diese Aufgaben die erforderliche Sachkunde und Zuverlassigkeit besitzt, durchfhren zu lassen.”

Der Gutachter soll sich mit dem Kreis Steinfurt (Umwelt- und Planungsamt, 67/4) mindestens eine
Woche vor Beginn der Arbeiten abstimmen.

Ein Eintrag der Flachen im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt liegt mit Nummer 10-76 vor.

2.1.2  Gewasser / Grundwasser

Offene Gewasser sind innerhalb des Plangeltungsbereiches bzw. unmittelbar angrenzend nicht
vorhanden. Eine Wasserschutzgebietsausweisung liegt nicht vor. Das in stdwestlicher Richtung
verlaufende FlieBgewasser Nr. 1080, welches in das Gewasser Nr. 1000 (Lengericher Aabach) mindet
und Uber weite Strecken verrohrt ist, unterquert den Geltungsbereich in Verldangerung der
DyckerhoffstraBe.

Der Grundwasserflurabstand betragt gemal der hydrogeologischen Karte ca. 2 - 3 m. Bei den

Bohrungen des Baugrundgutachters wurde das Grundwasser allerdings bei den Bohrungen bis zu
einer Tiefe von etwa 3 m nicht angetroffen.

2.1.3  Klima/ Lufthygiene
Aufgrund der relativ starken Versiegelung innerhalb des Plangeltungsbereiches sowie der zusatzlichen
Flachenbefestigungen im Bereich der benachbarten Verkehrsflachen (StraBe/Bahn) ist im Plangebiet

von einem tendenziell trockenen/warmen Kleinklima auszugehen.

Die Lufthygiene wird zumindest im Nahbereich der KreisstraBe und der Bahnanlagen zudem von den
Verkehrsemissionen beeinflusst.

GrofBflachige Beeinflussungen sind zusatzlich aus dem Betrieb des Zementwerkes Dyckerhoff zu
erwarten. Das Werk befindet sich allerdings entgegen der Hauptwindrichtung.

GegenUber Windeinwirkungen ist der Plangeltungsbereich durch die stdwestlich angrenzenden,
offenen Gleisanlagen besonders ungeschutzt.
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| 2.1.4  Arten/ Lebensgemeinschaften

Um exaktere Informationen zum Bestand gesetzlich geschltzter Arten zu erhalten, wurde eine
Potenzialanalyse’ erstellt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis: Bei Durchfiihrung der genannten
VermeidungsmaBnahmen (A. d. V.: zeitlich eingeschrankter Gehdlzschnitt, Fledermauskasten, Zaun-
eidechsenersatzlebensraum) und Erhalt eines mdoglichst hohen Anteils der Baumbestdnde werden
durch das Vorhaben voraussichtlich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgel6st.

Um zu klaren, ob ein maoglicherweise existentes Vorkommen von Zauneidechsen (Lacerta agilis)
gefahrdet ist, wurde eine weitere Erhebung® durchgefiihrt. Die Untersuchung kam zu folgenden
Ergebnissen:

LAuf den Flachen sind keine Zauneidechsen erfasst worden [...].” ,Zusammenfassend kann gesagt
werden, dass ein Vorkommen von Zauneidechsen als standige Bewohner eher unwahrscheinlich ist.
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden kénnte jedoch eine vorgezogene
KompensationsmaBnahme [...], die es evtl. vorhandenen Einzelexemplaren ermaéglicht, einen
Unterschlupf und Lebensraum unmittelbar am Eingriffsraum zu finden” durchgefuhrt werden.

Die potenzielle natirliche Vegetation des Plangebietes besteht aus einem trockenen Eichen-
Buchenwald. Der Geholzbestand zeichnet sich durch Stieleiche, Traubeneiche, Sandbirke, Espe,
Salweide, Vogelbeere und Faulbaum aus.

Der tatsachliche Vegetationsbestand besteht im Bereich der Wohnbebauung aus Zier-Strauchern und
artenarmen Scherrasenflachen sowie einzelnen gréBeren Laubbdumen. Im Bereich der tbrigen Flachen
hat sich aufgrund der eingeschrankten Nutzung eine Ruderalflur neben den Gehdlz- und Baum-
strukturen gebildet. Die halbruderale Gras- und Staudenflur auf dem relativ trockenen ndhrstoffarmen
Standort zeichnet sich als niedrigwiichsige Pioniervegetation mit verbuschten Geholzbereichen aus.

2.1.5 Orts-/ Landschaftsbild

Der Geltungsbereich ist insbesondere von der Lienener StralBe her gut einsehbar und stadtbildwirksam.
Eine Ortspragung erfolgt bislang nur in relativ geringem Umfang, da die Geb&dude einen gréBeren
Abstand zur StraBe aufweisen und die Vorflachen sehr uneinheitlich gestaltet sind. Teilweise ist die
Einsehbarkeit durch ehemalige Verladerampen behindert.

Aus stdwestlicher Richtung ist der Planbereich Uber die Gleisanlagen (wenn von Zugreisenden
abgesehen wird) nur aus gréBerer Entfernung wahrnehmbar.

7 BIO-CONSULT, Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung zum Bebauungsplan Nr. 125, Guterbahnhof” und zur

12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lengerich, Kreis Steinfurt, Belm, 01.03.2013

8 Stienecke, Jan Henrik, Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung des Vorkommens von Lacerta agilis auf den Flachen
des Bebauungsplanes Nr. 125, Giiterbahnhof” und zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lengerich, Kreis
Steinfurt, Osnabrtick, 01.06.2013
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| 2.1.6  Mensch / Gesundheit

Insbesondere aus dem Kraftfahrzeugverkehr der KreisstraBe (K 2) sowie aus dem Betrieb der Bahnlinie
resultieren Emissionen, die zu Stérungen empfindsamer Nutzungen in deren nahem Umfeld fuhren.
Weitere Beeintrachtigungen kénnen aus der industriellen Nutzung verursacht werden. Erhebliche, die
Gesundheit beeintrachtigende Belastungen sind nicht bekannt.

Spezielle Erholungsfunktion weisen weder die Flache selbst noch ihr unmittelbarer Nahbereich auf.

2.1.7  Kultur/ Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Auch Naturdenkmaéler und
okologisch relevante Sachgter sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

2.1.8  Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien sind nicht erkennbar.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung

Grundsatzlich kénnen bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren auf den Naturhaushalt sowie
das Landschaftsbild unterschieden werden.

Die baulich bedingten Auswirkungen sind dabei nur temporarer Art und von daher nur beachtlich,
wenn sie dennoch zu nachhaltigen Beeintrachtigungen fihren.

2.2.1 Boden

Durch die zukinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes tritt eine Versiegelung im Bereich der
neuen Sondergebietsflachen ein. Bei einer vollstandigen Inanspruchnahme der rechtlich zulassigen
Grundflache muss sowohl beim ,Sondergebiet” als auch beim ,Mischgebiet” mit maximal 80 bzw.
60 % Versiegelung gerechnet werden. Die natlrlichen Funktionen des Bodens gehen in den neu
versiegelten Bereichen weitgehend verloren. Ein Verlust des anthropogen vorbelasteten Oberbodens
kann dadurch reduziert werden, dass ein ortsnahes Verbringen der Aushubmassen erfolgt. Der belebte
Teil der Béden kann dann umverlagert werden. Damit wird allerdings auch eine zumindest temporare
Stérung der belebten Bodenschicht im Auftragsbereich bewirkt.

Bebauungsplan Nr. 125 ,Giterbahnhof” 26 |



b

LANUNGSBORD HAHM

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Boden des Siedlungsbereiches vsl. weiterhin der
bestehenden Inanspruchnahme unterliegen oder ggf. anderen gem. § 34 BauGB grundsatzlich
zuldssigen Nutzungen dienen.

2.2.2  Gewasser / Grundwasser

Das Niederschlagswasser wird in den unversiegelten Bereichen wieder der Versickerung zugefihrt oder
verdunstet werden. Stérungen der Grundwasserneubildung sind durch die beabsichtigen
Nutzungsanderungen nicht zu erwarten. Eine Qualitdtsbeeintrdchtigung des Grundwassers ist

angesichts der beabsichtigten Nutzung nicht anzunehmen.

Das verrohrte Gewasser Nr. 1080 bleibt von der PlanungsmaBnahme unberthrt und wird Uber ein
Leitungsrecht in seiner Lage (unter der zukinftigen Stellplatzflache) gesichert.

Bei einem Planungsverzicht bliebe die durch die unterschiedlich vorhandenen Nutzungen geprégte
Situation beim Umweltaspekt Wasser vsl. unverandert.

2.2.3  Klima/ Lufthygiene
Durch die planungsrechtlich getroffenen Festsetzungen kénnen allenfalls geringe Veranderungen des
lokalen Klimas entstehen. Die Versiegelung von Flache bewirkt im Kontrast zu Freiflachen hohere

Temperaturamplituden und eine tendenziell geringere Luftfeuchte.

Zum Ausgleich dieser Klimabeeinflussung sind PflanzmaBnahmen vorgesehen, die im Bereich der
Stellplatzanlagen zu einer Verschattung beitragen und eine Sauerstoffproduktion bewirken.

Von einer erheblichen Veranderung des Klimas oder der Lufthygiene ist angesichts dieser MaBnahmen
und der relativ geringen FlachengréBe im weiteren Umfeld nicht auszugehen.

Bei der Errichtung der neuen Gebaude sollen insbesondere die AuBenhaute der Bauwerke in hohem
MaBe an Klimaschutzkriterien orientiert werden.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die vom bestehenden Mal3 der Versiegelung und dem
unterschiedlichen Flachenbewuchs der Flache gepragte kleinrdumige Lufthygiene vsl. erhalten.
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| 2.2.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Durch den Verlust von Ruderalflachen und Sukzessionsbereichen als Lebensraum kénnen sich trotz der
starken anthropogenen Pragung evtl. Auswirkungen fur vorhandene Tier- und Pflanzenarten ergeben.
Eine Potenzialanalyse’ zu diesem Planungsaspekt kommt zu folgenden naturschutzrechtlichen
Schlussfolgerungen:

,Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschlieBen, darf die Entnahme von Gehdlzen nur
vom 01. August bis 28. Februar erfolgen. Fir die potenziell vorkommende planungsrelevante Art
Zwergfledermaus sollten durch Aufhdngen von Fledermauskasten (z. B. der Fa. Schwegler)
Alternativquartiere geschaffen werden. Zudem sind die bestehenden Gebdude (v. a. die
Wohngebdude) vor dem Abriss von einem Fledermausexperten zu untersuchen. Fur die potenziell
vorkommende Zauneidechse sollten vor Umsetzung der Planung geeignete Ersatzlebensraume
geschaffen werden.”

Eine erganzende Potenzialanalyse'® schlagt fur den stdlichen Plangeltungsbereich einige MaBnahmen
vor, die dort realisiert werden sollen:

- Herstellung bzw. Erhaltung offener Béden als ,Sonnenplatze”
- Rodung einiger Straucher/Geholzer mit entsprechender Verschattungswirkung
- Befreiung einiger Stellen von Schotter und/oder Auffillung mit Sand

Zusatzlich soll eine punktuelle Steinschittung als Rickzugsraum flr Reptilien vorgenommen werden.

Bei einem Planungsverzicht wirde die durch die unterschiedlichen Nutzungen beeinflusste Situation
voraussichtlich im Kern unverdndert bleiben.

2.2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Durch die zulassigen BaumaBnahmen sind relativ geringe Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.
Die bislang bereits vorhandene Bebauung kann in Richtung Verkehrsfldche der K 2 erweitert oder neu
bebaut werden, sodass eine bessere Fassung des StraBenraumes zu erwarten ist. Eine Aufwertung des
erweiterten Verkehrsraumes soll durch eine StraBenrand- und Stellplatzbegriinung bewirkt werden.

Bei einem Planungsverzicht bliebe vsl. eine weitgehend ungenutzte Brachflache mit teilweise
baufélligem Bauwerksbestand erhalten.

° BIO-Consult, a. a. O.

10 Stienecke, Jan Henrick, a. a. O.
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226 Mensch / Gesundheit

Potenzielle Gefahrenquellen fur die menschliche Gesundheit kdnnten sich im Planbereich vorwiegend
aus der benachbarten Verkehrsanlage der KreisstraBe K 2 und der Bahnanlagen ergeben. Da es sich
bei der neuen baulichen Nutzung der Sondergebietsflache ausschlieBlich um einen Nahversorgungs-
standort handeln soll, wird dort eine immissionsempfindliche Wohnnutzung nicht zugelassen.
Insofern sind Gesundheitsgefdhrdungen nicht zu erwarten.

Durch einen im Norden der Sondergebietsflache platzierten Baukdrper der Einzelhandelsnutzung ist
eine effektive Abschirmung der Nutzungen im ,Mischgebiet” vor gewerblichen Schalleinfllissen
mdoglich, ohne dass weitere SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden. Die Abstande zu
Mischgebietsnutzungen jenseits der Lienener StraBe lasst ebenfalls keine erheblichen Gewerbelarm-
auswirkungen erwarten. Ein entsprechender Nachweis ist ggf. im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

Die sensiblen Nutzungen des ,Mischgebietes” koénnen durch passive SchutzmaBnahmen vor
erheblichen Auswirkungen der Verkehrsbeeinflussungen geschitzt werden.

Bei einem Verzicht auf die Durchfiihrung der Planung wuirden die unterschiedlich bestehenden

Nutzungen vsl. weiterhin fortgefihrt. Mdgliche Stérwirkungen aus den randlich verkehrlichen
Aktivitdten waren auch zukinftig zu erwarten.
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2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
von nachteiligen Auswirkungen

| 2.3.1  Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen

Da es sich bei der MaBnahme primar um ein Vorhaben zur Sicherung der Grundversorgung in
Lengerich handelt, ist der Eingriff grundsatzlich unvermeidlich. Durch den unmittelbaren Anschluss an
die KreisstraBe kann der verkehrliche ErschlieBungsaufwand sehr gering gehalten werden.

Durch eine Orientierung der baulichen Anlagen der Einzelhandelsnutzung im nérdlichen Bereich des
Sondergebietes konnen potenzielle Immissionsauswirkungen auf unmittelbar benachbarte Bereiche
deutlich gemindert und relevante Belastungen vermieden werden.

Durch BegriinungsmaBnahmen im Bereich der Stellplatzanlage kénnen kleinklimatische Auswirkungen
reduziert werden.

Eingriffe in das Ortsbild werden durch eine Hohenbeschrankung der baulichen Anlagen vertraglich
begrenzt. Die Begriinung zum StraBenrand verhindert eine optische Verkehrsraumbeeintrachtigung.

2.3.2  Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaB § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
zu prifen, ob Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind und auf Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz zu entscheiden. Diese 6kologische
Prafung erfasst und bewertet den rechtlich zuldssigen Eingriff im gesamten Bereich des B-Planes und
stellt diesem den zuklnftig zuldssigen Eingriffsumfang gegenlber. Die Bilanzierung ergibt, ob ein
zusatzlicher Eingriffsumfang entsteht und wie dessen Kompensierung erfolgen kann.

2.3.2.1 Bewertungsverfahren

Der Einzelhandel soll im bisherigen Anlagenbereich angesiedelt werden. Daflir werden bereits
versiegelte sowie Hausgartenflachen und Ruderalfluren in Anspruch genommen.

Die Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem im Landkreis Osnabrick praktizierten Kom-
pensationsmodell. Dieses Modell sieht eine Ermittlung des derzeitigen Flachenwertes unter
Beriicksichtigung eines bereits vorhandenen Bebauungsplanes und des Flachenbedarfes fur
KompensationsmaBnahmen in 3 Schritten vor.

1. Ermittlung des derzeitigen Okologischen Wertes fur die vom Eingriff betroffenen Flachen
(Eingriffsflachenwert)
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2. Ermittlung der okologischen Wertverschiebung (Verlust bzw. Verbesserungen auf der Flache)
durch die Planung (Kompensationswert)

3.  Ermittlung der FlachengréBe fur externe KompensationsmaBnahmen, falls auf der Eingriffsflache
entstandene Defizite nicht vor Ort ausgeglichen werden kénnen.

Bei der Berechnung des Eingriffs wird von einem 100 %igen Verlust der Eingriffsflache ausgegangen.
Dementsprechend wird die Kompensationsberechnung ebenfalls auf die Gesamtflache bezogen, um
ein vergleichbares Ergebnis zu erzielen.

Bei der Festlegung geeigneter landschaftspflegerischer MaBnahmen spielt neben dem Umfang vor
allem die Art der MaBnahmen eine groBe Rolle. Diese dienen einerseits dazu, einen wesentlichen
Beitrag zur Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushaltes durch die Schaffung neuer
Lebensraume zu leisten und andererseits die Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen
anzureichern.

Hierdurch lassen sich die mit der geplanten BaumalBnahme verbundenen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild verringern.

Diese MaBBnahmen unterscheiden sich nach Art und Umfang in:
- Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Diese sollen einerseits in der vorbereiteten Planung stattfinden (z. B. durch Standortwahl) sowie durch
konkrete MaBnahmen wie z. B. Schaffung von Grunflachen umgesetzt werden. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung muss die Unvermeidbarkeit des Eingriffs im Hinblick auf die
erforderlichen baulichen Erweiterungen des Bereiches festgestellt werden, um Uberhaupt die
planerische Realisierungsfahigkeit zu gewahrleisten.

- AusgleichsmaBnahmen

Sie sollen den Verlust von Lebensraumen funktionsbezogen durch die Herstellung adaquater
Strukturen ausgleichen. AusgleichsmaBnahmen erfolgen z. B. Gber die Bepflanzung mit einheimischen
Gehdlzen.

Die potenzielle natlrliche Vegetation kennzeichnet das arealbiotische Wuchspotenzial des jeweiligen
Standortes, d. h. sie gibt Auskunft Uber diejenigen Pflanzengesellschaften, die sich heute ohne
Stérung durch anthropogene Einflisse eingestellt hatten. Bei Ruckgriff auf die Arten dieser
Gesellschaft  wird ein  Hochstmall an  Wduchsigkeit und  Standortgerechtigkeit  sowie
Durchsetzungsvermégen bei gleichzeitiger Pflegeminimierung erreicht und nachhaltig gesichert. Des
Weiteren bietet sie die Mdglichkeit zur Schaffung von art- und standortgerechten Lebensraumen fur
die Fauna und damit fiir die Herstellung von funktionsféhigen Biozinosen innerhalb des Okosystems.
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- ErsatzmaBnahmen

ErsatzmaBnahmen sind dann vorzunehmen, wenn ein Eingriff im Eingriffsbereich nicht vollstandig
ausgeglichen werden kann und andere Belange denen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
im Range vorgehen. Anderenfalls ist der Eingriff unzulassig.

Inwieweit ein 6kologisches Defizit durch den Eingriff entstanden ist, wird durch eine konkrete
Kompensationsberechnung innerhalb des Bauleitplanverfahrens ermittelt. Danach sind Ersatzmal3-
nahmen vorzusehen.

Durch die Starkung vorhandener Strukturen und Neuanlegung artgleicher Strukturen an anderer Stelle
im Gebiet soll der durch die BaumaBnahme erfolgte Eingriff in Natur und Landschaft zumindest tlw.
ausgeglichen werden.

Die Beeintrachtigung fur die Fauna bezieht sich hauptsachlich auf den Verlust der Grinflachen.

Die Ermittlung des Eingriffsflachenwertes erfolgt in Bezug auf alle Biotoptypen, die sich innerhalb des
Plangebietes befinden. Dabei werden die Auswirkungen umgebender Flachen auf das Plangebiet mit
bertcksichtigt.

Das Osnabrlcker Kompensationsmodell ordnet den unterschiedlichen Biotoptypen nach Auspragung
bestimmte Werte zu, die im Einzelfall zu konkretisieren sind. Die Differenzierung richtet sich nach den
Kategorien 0 bis 5, d. h. von wertlosen (Kategorie 0) bis zu extrem empfindlichen Biotoptypen
(Kategorie 5). Die jeweilige Einschdtzung der einzelnen Bereiche wird bei jedem Biotoptyp gesondert
vorgenommen.

2.3.2.2 Kompensationsberechnung

Der Geltungsbereich des neuen B-Planes wird in 3 Teilbereiche unterteilt und der Eingriff/Ausgleich
wird getrennt fUr diese Teilbereiche ermittelt.

Teilbereich 1:  (Mischgebiet)
Teilbereich 2: (Sondergebiet)
Teilbereich 3: (MaBnahmenflache)

Bestand:

- Verlust des Biotoptyps versiegelte Flachen

Bei diesen Flachen handelt es sich um die versiegelten Gebadude- und Wegeflachen.

Fur die versiegelten Flachen (= wertloser Bereich) wird entsprechend Osnabricker Kompensations-
modell ein Wertfaktor von 0 angesetzt.
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- Verlust des Biotoptyps Hausgarten mit GroBbdumen

Die Grunflachen der Wohnbebauung bestehen aus Ziergeholzen, artenarmen Scherrasen sowie
einzelnen GroBbdumen mit einem Stammdurchmesser von 50 — 60 cm. Die Flachen werden als
weniger empfindlich mit dem Wertfaktor 1,2 eingestuft.

- Verlust des Biotoptyps Ruderalflur

Auf den Freiflachen im Bereich der relativ selten genutzten Bahnnebenflachen hat sich eine Ruderalflur
entwickelt. Neben den Krdutern und Grasern der halbruderalen Gras- und Staudenflur auf trockenem
Standort werden auch verbuschte Geholzbereiche mit Birke, Weide, WeiBdorn, Vogelbeere etc.
angetroffen. Einzelne GroBbaume stehen ebenfalls im Bereich der Geholzstrukturen.

Die Vegetationsstrukturen haben eine mittlere Bedeutung flr Natur und Landschaft und werden mit
dem Wertfaktor 1,2 angesetzt.
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1. Ermittlung des Eingriffsflachenwertes (= 100 % iger Verlust)

Bei der Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe wurden neben dem direkten Plangebiet auch die
umliegenden Bereiche mit erfasst. Dabei ergaben die Voruntersuchungen, dass die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung auf das eigentliche Plangebiet beschrankt werden kann.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes von Flachen
auBerhalb des Geltungsbereiches sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.

Biotoptyp FlachengroBe | Wertfaktor | Werteinheiten
Teilbereich 1: (Mischgebiet)
versiegelte Flachen (OV) (Gebaude, Wegeflachen) 1.445 m2 0,0 0 WE
Hausgarten mit GroBbaumen (PH) 1.110 m2 1,2 1.332 WE
Eingriffsflachenwert Teilbereich 1: 2.555 m2 1.332 WE

Teilbereich 2: (Sondergebiet)

versiegelte Flachen (OV) (Gebaude, Wegeflachen) 2.985 m2 0,0 0 WE
Ruderalflachen mit GroBbdumen (DW, BR, UT) 2.320 m2 1,2 2.784 WE
Eingriffsflachenwert Teilbereich 2: 5305 m? 2.784  WE

Teilbereich 3: (MaBnahmenfldchen)

versiegelte Flachen (OV) (Gebaude, Wegeflachen) 770 m2 0,0 0 WE
Ruderalflachen mit GroBbdumen (DW, BR, UT) 1.395 m2 1,2 1.674 WE
Eingriffsflachenwert Teilbereich 3: 2.165 m?2 1.674 WE
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Planung
Mischgebiet
Ein groBes Kompensationspotenzial bilden die nicht versiegelten Flachen des Mischgebiets.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fur das Mischgebiet von 0,4 bietet hier den Ansatz, das Ausmal3 der
Versiegelung festzustellen.

Gesamtflache: 2.555 m2 (versiegelbare Flachen fur Mischgebiet bis GRZ 0,4 + 50 %, max. 60 %)

- davon vollversiegelt (60 %):  1.535 m?
- davon Gartenflachen (40 %): 1.020 m?

Die versiegelten Flachen, die als wertlos eingestuft werden, erhalten den Wertfaktor 0.
Die sonstigen Hausgartenflachen auf den Baugrundstlicken werden in ortsiblicher Art und Weise
ausgebildet. Die Anlage von gepflegten nicht standortgerechten Gehdlzen muss vorausgesetzt

werden. Die Grinflachen in besiedeltem Bereich sind weniger empfindlich und als strukturarme
Flachen mit dem Wertfaktor, analog zum Bestand, von 1,2 eingestuft.

Sondergebiet

Ein groBes Kompensationspotenzial bilden die nicht versiegelten Flachen des Sondergebietes.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fur das Sondergebiet von 0,6 bietet hier den Ansatz, das AusmafB der
Versiegelung festzustellen.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei den Grinflichen auf den Grundsticken neben der
eigentlichen Pflicht zur Begrinung auch um Flachen mit Pflanzgeboten handelt, kann folgende

Aufteilung festgestellt werden,

Gesamtflache: 5.305 m2 (versiegelbare Flachen fur Sondergebiet bis GRZ 0,6 + 50 %, max. 80 %).

- davon vollversiegelt (80 %): 4.245 m?
- davon Pflanzgebotsstreifen, Hohe 1,00 m: 355 m2
- davon Pflanzgebot, freiwachsende Hecke: 295 m2
- davon Griunflachen: 410 m2

Die versiegelten Flachen, die als wertlos eingestuft werden, erhalten den Wertfaktor 0.

Die Pflanzgebotsstreifen entlang der Verkehrsflache bilden schmale zusammenhangende Grinflachen
aus standortgerechten Geholzen und Bodendeckern (vgl. Pflanzenliste im Anhang) mit einer Héhe von
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1,00 m. Hier erfolgt die Bewertung mit dem Faktor 1,0. Die breite Pflanzgebotsflache im Nordwesten
wird flachig mit standortgerechten, heimischen (vgl. Pflanzenliste im Anhang) Geholzen (min.
1 Pflanze pro 1,5 m2?) bepflanzt. Hier entsteht eine freiwachsende Baum-Strauch-Hecke, die wichtiges
Element fur das Landschaftsbild darstellt und Flora und Fauna Lebensraum und Nahrungsquelle bietet.
Ein dkologischer Wertfaktor fir diese breite Heckenstruktur lasst den Wert von 1,5 zu.

Die sonstigen Grinflachen auf dem Baugrundstlick werden in ortstblicher Art und Weise ausgebildet.
Neben kleinen Beeten im Stellplatzbereich mit einzelnen Baumen werden auch Scherrasenflachen
angetroffen. Diese Grunflachen im besiedelten Bereich sind weniger empfindlich und werden als
strukturarme Flachen eingestuft.

Flachen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Diese Flachen im sudlichen Planbereich stellen sich bereits als Ruderalflur dar. Die versiegelten
Gebaudebereiche werden aufgenommen und ebenfalls der Sukzession zugefuhrt.

Hier kann sich die vorhandene Vegetation weiter entwickeln und bietet somit neuen Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere.

Stellenweise sollen offene, sonnige Bereiche angelegt und parziell mit Sandauflage sowie
Steinschittungen versehen werden. Damit kann u. a. Lebensraum fir Reptilien geschaffen werden.

Ein Wertfaktor von 1,55 scheint angemessen.
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Nachfolgend wird zunachst der Neuanlagenwert (Kompensationswert) des geplanten Baugebietes
ermittelt und dann vom Eingriffsflachenwert abgezogen.

Biotoptyp FlachengroBe | Wertfaktor | Werteinheiten
Teilbereich 1: (Mischgebiet)
Mischgebiet:
versiegelte Flachen 1.535 m?2 0,0 0 WE

Grundflachenzahl 0,4 + 50 %
(0,6 x 2.555 m2)

Hausgarten mit GroBbaumen (PH): 1.020 m? 1,2 1.224 WE
(0,4 x 2.555 m?)

Kompensationswert Teilbereich 1: 2.555 m?2 1.224 WE

Teilbereich 2: (Sondergebiet)
Sondergebiet:

versiegelte Flachen 4.245 m?2 0,0 0 WE
Grundflachenzahl 0,6 + 50 %, max. 80 %
(0,8 x 5.305 m?)

Pflanzgebotsstreifen, Héhe 1,00 m (HS) 355 m2 1,0 355 WE
Pflanzgebot: freiwachsende Hecke (HFN) 295 m2 1,5 443 WE
Grunflachen (GR, BZ) 410 m2 1,0 410 WE
Kompensationswert Teilbereich 2: 5305 m2 1.208 WE

Teilbereich 3: (MaBnahmenflachen)

Flachen zum Schutz, Pflege + Entwicklung von Natur 2.165 m?2 1,55 3.356 WE
und Landschaft*
Kompensationswert Teilbereich 3: 2.165 m?2 3356 WE

* Die vorhandenen Gebaudeflachen werden entsiegelt.
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3. Ermittlung des Kompensationsbedarf fiir externe KompensationsmaBnahmen

Bilanz Teilbereich 1 (Mischgebiet) Eingriffsflachenwert 1 1332 WE

Kompensationswert 1 1.224  WE

Kompensationsdefizit 1 -108 WE

Bilanz Teilbereich 2 (Sondergebiet) Eingriffsflachenwert 2 2.784 WE

Kompensationswert 2 1.208 WE

Kompensationsdefizit 2| -1.577 WE

Bilanz Teilbereich 3 (MaBnahmenfldchen) Eingriffsflachenwert 3|  1.674  WE

Kompensationswert 3|  3.356 WE

Kompensationsdefizit 3| 1.682  WE

Die Gesamtplanung weist kein Defizit auf. Externe KompensationsmaBnahmen sind daher nicht
erforderlich.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativen)

Im Rahmen einer Begutachtung der Einzelhandelssituation im Jahr 2007 wurde die Flache des
Geltungsbereiches in Abwagung mit anderen Flachen im Stadtgebiet als Nahversorgungsstandort
empfohlen, sofern eine ,marktgerechte Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes” an der
Lienener StraBe / SchlesierstraBe nicht umsetzbar ist. Genau dies ist der Fall, nachdem das westlich
benachbarte Grundstlick des Bestandsmarktes verauBert wurde und zu Wohnzwecken genutzt wird.
Neben einer Beengtheit der Verkaufsflache stellt sich bei dieser vorhandenen Einzelhandelsnutzung
auch die Stellplatzsituation als zeitweise kritisch dar und spricht gegen eine angemessene
Markterweiterung. Danach ist der hier gewahlte Standort derzeit der einzige, der verfligbar ist und die
Anforderungen an ein derartiges Vorhaben erfillt.
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3. Zusétzliche Angaben

3.1  Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Als  Verfahren zur Bestimmung von Eingriff und Ausgleich wurde das Osnabricker
Kompensationsmodell verwandt. Dieses Verfahren findet in der Stadt Lengerich bei der Bewertung von
.Standardfallen” Anwendung und erwies sich auch in diesem Fall als geeignet.

Okologische Gutachten fir den Plangeltungsbereich zu speziellen Sachverhalten liegen mit einer
allgemeinen artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse sowie einer Einzelarten bezogenen Eingriinung
vor. Ein Erfordernis weiterer Begutachtungen ist nicht erkennbar.

Zur Berlicksichtigung der Bodensituation liegen fir das ,Sondergebiet” eine Bodenbewertung sowie
eine Baugrunduntersuchung vor. Diese kénnen fur das ,Mischgebiet” nur hilfsweise herangezogen
werden.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplanes auf die
Umwelt

Durch die planungsrechtliche Zulassigkeit wird wie zuvor dargelegt ein Vorhaben mit weitgehend
relativ geringen umweltrelevanten Auswirkungen ermdglicht. Erhebliche Auswirkungen werden
allerdings beim Medium Boden erwartet. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu kompensieren.
Der Bodenwert flieBt dabei in die Biotoptypenbewertung mit ein. Eine Prifung der Einhaltung der
Festsetzungen des B-Planes wird u.a. im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung
vorgenommen. Auch nachtragliche VerstéBe werden im Verdachtsfall geprift und ordnungs-
behordlich verfolgt.

Die Umsetzung der KompensationsmaBnahmen wird in Zusammenarbeit mit der Unteren
Landschaftsbehorde erfolgen und die Entwicklung der MaBnahmen in den Folgejahren beobachtet.
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Eine Zusammenstellung der Uberwachung maglicher Umweltauswirkungen kann der nachfolgenden

Tabelle enthnommen werden:

Umweltauswirkung

Uberwachung durch

UberwachungsmaBnahme

Zeitpunkt

Geologie / Boden
Versiegelung der Erdoberflache
durch BaumaBnahmen

Kreis Steinfurt
Baugenehmigungsbehorde

Prifung von Bauantragsunter-
lagen / Bauschlussabnahme

jew. Einzelbauvorhaben /
konkreter Hinweis

Kultur / Sachguter
keine

Klima / Lufthygiene
Erwarmung/Entfeuchtung durch
Stellplatzanlagen

Kreis Steinfurt
Baugenehmigungsbehorde

Prifung von Bauantragsunter-
lagen (Stellplatzbegriinung)

jew. Einzelbauvorhaben/
konkreter Hinweis

Arten/Lebensgemeinschaften
keine Uberwachungsbedurf-
tigen Auswirkungen bekannt

Kreis Steinfurt
Untere Landschaftsbehorde

Priifung der Durchfiihrung
von Kompensations-
maBnahmen

nach baulicher
Realisierung

Orts-/Landschaftsbild
Ortsbildbeeinflussung durch
Hohe baulicher Anlagen

Kreis Steinfurt
Baugenehmigungsbehorde

Prifung von Bauantrags-
unterlagen/Bauschluss-
abnahme

jew. Einzelbauvorhaben /
konkrete Hinweise

Mensch/Gesundheit
betriebliche
Immissionen

Kreis Steinfurt
Baugenehmigungsbehorde

Prifung von Bauantrags-
unterlagen /

Priifung der Emissionen
durch Begutachtung

Einzelbauvorhaben /
konkrete Hinweise
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3.3 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch das Vorhaben entstehen vsl. nur geringe zusatzliche Beeintrachtigungen. Diese beschranken
sich im Wesentlichen auf die Bodeninanspruchnahme sowie auf klimatische und artenbezogene
Funktionen.

Kleinklimatische ~ Auswirkungen kénnen allerdings innerhalb des Geltungsbereiches durch
BepflanzungsmaBnahmen (in den Randbereichen und auf der Flache der Stellplatze) reduziert werden.
Gegebenenfalls erfolgende Artenverdrangungen kénnen vsl. durch ein Ausweichen &hnlich
strukturierte Nachbarbereiche  aufgefangen werden. Artenschutzrelevante Auswirkungen sind
allerdings nicht zu erwarten.

Lengerich, den ..........cocviiiii,

Blrgermeister

Aufgestellt:
Osnaprtyk, 18.09.2013
Ri/8c-12175011-22

N
Planungsbiro
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Anhang:

Differenzierte Lengericher Sortimentsliste
als Anlage zu den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 125 , Guterbahnhof”

A) nahversorgungsrelevante Sortimente

Sortimentsgruppe:

. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

. Apotheken (Arzneimittel)

. kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie-, und Parfimartikel
. Reformwaren

. Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter, inkl. Hygieneartikel)

B) zentrenrelevante Sortimente

Sortimentsgruppe:

. Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software

. Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

. Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehér (inkl. Videospielkonsolen)

. Textilien (Heim- und Hauhaltstextilien, Kurzwaren, Haus- und Tischwasche / Bettwasche,
Schneidereibedarf, Handarbeiten, Stoffe, Dekorations- / Mébelstoffe, Meterwaren, Wolle)

. Matratzen und Bettware (ohne Bettwasche)

. Vorhange und Gardinen

. Briicken, Laufer

. elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

. keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik)

. Musikinstrumente und Musikalien

. Haushaltsgegenstande (Hausrat, Haushaltswaren und —artikel, Einrichtungsgegenstande)

. Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

. Beleuchtungsartikel (Lampen, Leuchten)

. Blcher

. Zeitschriften und Zeitungen

. Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel (inkl. Klnstler- und Bastelbedarf,
Zeichenmaterial, Organisationsmittel)

. bespielte Ton- und Bildtrager

. Sportartikel und —gerate (ohne SportgroB3gerate); Sportbekleidung und —schuhe

. Spielwaren (ohne Videokonsolen); Hobbyartikel

. Bekleidung (inkl. Pelz- / Kirschnerwaren, Miederwaren)

. Schuhe

. Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme)

. medizinische und orthopéadische Artikel

. Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)

. Uhren und Schmuck (inkl. Edelmetallwaren)
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. Augenoptik

. Foto- und optische Erzeugnisse (inkl. Zubehor; ohne Augenoptik)

. Kunstgegenstande, Bilder und Bilderrahmen, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikel

. akustische Erzeugnisse und Horgerate

. Antiquitdten und antike Teppiche

. Antiquariate

(@) nicht zentrenrelevante Sortimente

Sortimentsgruppe:
. KFZ-Zubehor

. Motorradzubehor

. Motorradbekleidung

. Metall- und Kunststoffwaren (Metallkurzwaren und Kleineisenwaren, Werkzeuge,
Rasenmaher, Bauelemente aus Metall u. Kunststoff inkl. Fenster, Tiren)

. Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Elektroinstallation, Sanitarbedarf,
Baustoffe)

. Sauna

. Block- und Gartenhduser, Wintergarten, Zaune

. Herde, Ofen, Kamine

. Rollladen, Rollos, Markisen

. FuBbodenbelage, Fliesen und Tapeten

. Wohnmobel (inkl. Blro- und Kichenmadbel)

. Garten- und Campingmdbel

. Sicherheitssysteme (Verriegelungseinrichtungen, Tresore u.a.)

. SportgroBgerdte (Fitnessgerate, Hantelbank 0.4.)

. Boote und Zubehor

. Reitsportspezifische Schuhe (Reitletten, Schaftstiefel)

. Reitsportzubehor (Sattel und Zubehor, Zaumzeug, Geschirre, Halfter 0.4., Pferdedecken,
Beinschutz, Stallhalfter, Futtermittel und —zusatze, Pflegemittel, Putzzeug, Stall- und
Weidebedarf)

. AuBenspielgroBgerate (Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und
-geriste, AuBentrampolin, Fahrgerate)

. Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen), Pflanzen,
Sdmereien und DUngemittel

. Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

. Kinderwagen

. Erotikartikel

Anmerkung:

Die vorstehende Auflistung der nicht zentrenrelevanten Sortimente ist nicht abschlieBend, d.h. dass
ggfls. noch weitere Sortimente nicht zentrenrelevant sein kénnen. Die Auflistung dient insofern zur
Klarstellung, welche Sortimente in jedem Fall nicht zentrenrelevant sind.
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Grundlage:
Uberpriifung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lengerich;

BBE Handelsberatung Miunster, Dipl. Kfm. Hans-Joachim Schrader, Dipl. Ing. Christian Paasche;
Munster, Oktober 2011
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Anhang:

1. Vorschlagsliste fur Pflanzgebotsstreifen entlang der Verkehrsflache

Folgende standortgerechte Geholze/Bodendecker werden zur Pflanzung empfohlen:

Einzelbdume

Acer platanoides in Sorten - Spitz-Ahorn
Alnus spaethii - Erle
Carpinus betulus , Fastigiata” - Hainbuche
Fraxinus excelsior in Sorten - Esche
Gleditsia triaconthos in Sorten - Gleditsie
Platanus acerifolia - Platane
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus intermedia - Mehrbeere
Tilia cordata in Sorten - Winterlinde

Bodendeckende Bepflanzung (Wuchshoéhe bis 1 m)

Cotoneaster dammeri in Sorten - Kriech-Zwergmispel
Euonymus fortunei - Kirchspindel

Hedera helix - Efeu

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera pileata - Kriech-Heckenkirsche
Potentilla fruticosa in Sorten - Funffingerstrauch
Spiraea bumalda in Sorten - Spierstrauch
Stephanandra incisa ,, Crispa” - Kranzspiere
Symphoricarpos chenaultii ,Hancock” - niedrige Purpurbeere

Zur Einhaltung der Wuchshohe sind auch SchnittmaBnahmen maoglich.
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2. Vorschlagsliste fiir Pflanzgebotsflache mit der Kennnzeichnung (1)

Folgende heimischen und standortgerechten Gehdélze werden zur Pflanzung empfohlen:

Baume

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Betula pendula - Sand-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Prunus padus - Trauben-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche

Straucher und GroBstraucher

Acer campestre - Feld-Ahorn

Corpus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Wei3dorn
Euonymus europea - Pfaffenhttchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus padus - Trauben-Kirsche
Prunus spinosa - Schlehdorn

Rosa canina - Hecken-Rose

Rosa multiflora - Vielblltige Rose
Rosa rugotida - Béschungsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Salix caprea - Sal-Weide

Salix caprea ,,Mas” - K&étzchen-Weide
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Hinweis:

Bei der Pflanzung sind die Grenzabstdnde des Nachbarrechtes NRW zu beachten.
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