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1. Planungserfordernis und allgemeine stadtebauliche Ziele

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
Zusammenhang mit dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 126,
lll. Abschnitt ,Stdlich Deetweg” wird eine Flachennutzungsplananderung erforderlich.

Mit Blick auf die derzeitige Situation bezlglich verfligbarer baureifer gewerblicher Flachen bleibt
im Ergebnis festzuhalten, dass Handlungsbedarf flr die Neuausweisung von Gewerbegebiets-
flichen bzw. Erweiterung des vor 3 Jahren entwickelten Gewebegebiet (Il. Abschnitt des
Bebauungsplanes ,Poststrale” / ,Deetweg”) besteht. Vorliegende Anfragen zu gewerblichen
Neuansiedlungen oder (notwendigen) Umverlagerungen ansassiger Gewerbebetriebe aufgrund
Erweiterungsbedarfs kdnnen zurzeit nicht bedient werden.

Um nunmehr in gewerblicher Hinsicht wieder handlungsfahig zu sein, ist seitens der Verwaltung
vorgesehen, fur Teile der durch die LGE bereits vor Jahren im Vorgriff erworbenen Flachen im
Bereich ,Poststralle” / ,Deetweg” in Anlehnung an den zweiten Abschnitt den dritte Abschnitt des
Bebauungsplanes zur Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen aufzustellen.

Bezogen auf den Regionalplan als mafRgebliche Rahmenbedingung fiir die Flachendarstellungen
des Flachennutzungsplanes ist ergdnzend auszufuhren, dass dort fiir die vorgenannten Flachen
ein Bereich fUr industrielle und gewerbliche Nutzungen (GIB) dargestellt ist (vgl. Kapitel 3.1).
Inhaltlich bedeutet dies, dass dieser Bereich strukturell als Erweiterung der benachbarten
Gewerbegebietsflachen zu sehen ist. Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass hier entsprechend
den Darstellungen des Regionalplanes und den (gesamtstadtisch betrachtet) bereits entwickelten
Gewerbegebietsflaichen zurzeit die einzige Mdglichkeit besteht, grof3flachig neue Gewerbe-
gebietsflachen in Lengerich auszuweisen.

Damit werden insbesondere die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen bericksichtigt (8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)

2. Lage im Stadtgebiet / Raumlicher Geltungsbereich des
Anderungsbereiches

Der 21. Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes mit einer GréRe von ca. 3,7 ha befindet
sich im @stlichen innerstadtischen Bereich angrenzend zum bestehenden Gewerbegebiet
.Poststralle / Deetweg®.

Der zu andernde Flachennutzungsplan erstreckt sich Uber den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 126, Il Abschnitt.

Der Anderungsbereich wird grob begrenzt durch die 6stliche Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplanes, Il. Abschnitt ,,Poststral3e / Deetweg® im Westen, die Verlangerung der StralRe
,Lohesch” im Norden, entlang des Gebaudes ,Deetweg 40 im Osten und entlang der nérdlichen
Grenze des Baum- und Geholzstreifens bis hin zur nordliche Grenze des Regenriickhaltebecken
im Suden.

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes ist im Plan durch eine schwarz gestrichelte
Linie gekennzeichnet.
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PoststraRe

21. Anderung

3. Einordnung der Planung

3.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Am 1. September 2021 ist der landerlbergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasser-
schutz, als Anlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen ubergreifenden
Hochwasserschutz (BGBI. | 2021, S. 3712) in Kraft getreten. Damit wurde neben den
Ubergeordneten Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsplanes NRW eine zusétzliche
raumordnerische Ebene eingefiihrt. Die Ziele des BRPH sind demnach im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB zu beachten. Eine entsprechende
Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen des Bundesraumordnungsplanes
Hochwasserschutz erfolgt im Folgenden:

Das Plangebiet und das unmittelbare Umfeld liegt weder in einem Einzugsgebiete (gem. § 3 Nr.
13 Wasserhaushaltsgesetz - WHG) noch in einem Uberschwemmungsgebiet (gemaR § 76
WHG). Hochwasserrisiko- und Gefahrenkarten ordnen weder das Plangebiet noch sein
unmittelbares Umfeld einer Wahrscheinlichkeitsklasse zu.

Das nordrhein-westfalische Landesumweltamt (LANUV) hat eine Starkregenhinweiskarte fur
ganz NRW verdffentlicht. Im Auftrag des Bundesamts fur Kartographie und Geodasie (BKG)
wurden mittels 2D-Uberflutungssimulation Wassertiefen und FlieRgeschwindigkeiten zu zwei
Regen-Szenarien berechnet. Gewahlt wurden entsprechend der NRW-Arbeitshilfe ,Kommunales
Starkregenrisikomanagement” ein seltener Starkregen und ein extremer Starkregen.

Aus den Darstellungen in den oben gezeigten Karten sowie aus dem dazugehérigen WMS-Dienst
ergeben sich fur das Bebauungsplangebiet sowie fur die direkt angrenzende Flache nur punktuell
Uberflutungen von max. 0,25 m.
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Ausschnitt der Starkregengefahrenhinweiskarte (NRW) fir das Plangebiet (WMS Dienst)
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Eine Verscharfung der Hochwassersituation im Plangebiet, in den unterhalb des Plangebietes
liegenden Gewdasserabschnitten und angrenzenden Flachen im Fall eines bis zum 100-jahrigen
Ereignisses ist nur in untergeordnetem Mal3e zu erwarten und kann aufgrund des geringen
Schadenspotential (Uberwiegend landwirtschaftliche Flachen) insgesamt vernachléassigt werden.

Im nachfolgenden werden anhand des Entwasserungsentwurfes vom Bebauungsplan Nr. 126 11.
und I1l. Abschnitt die wichtigsten Aussagen bezuglich der Thematik Hochwasser(schutz) zitiert.

sNach DIN EN 752 (Entwésserungssysteme aullerhalb von Gebduden - Kanalmanagement)
sollte furr Industrie- und Gewerbeflachen die Einhaltung von einer Uberflutungshaufigkeit von 1 in
30 Jahren nachgewiesen werden. Sie entspricht der Auftrittshaufigkeit von Schadigungen an
Anlagen angrenzender Grundstiicke, die auf Wasser auftritt in Folge der Uberlastung des
Kanalnetzes beruhen.

[...]

Als Ergebnis dieser Berechnung mit einem Modellregen Euler 1l der Haufigkeit n = 0,03 bleibt
festzuhalten, dass die 30-jahrige Uberflutungssicherheit, unter Beachtung der Mindest-
gradientenhthe im Erweiterungsgebiet sowie den angesetzten Schwellenlangen in den Trenn-
bauwerken fir die Sandféange, im gesamten Planungsgebiet gegeben ist Es kommt zu keinem
Uberstau. Gleichwohl ist darauf zu achten, dass das Hofflachenniveau der sudlich der PlanstraRe
ansiedelnden Betriebe die StraBengradiente nicht unterschreitet.”

Der Geltungsbereich wird von Nordosten in Richtung Studwesten von dem Verbandsgewasser
Nr. 1080 (nicht qualifiziert) gequert. Beidseitig des Gewassers werden die auf einer Breite von 5
m vorhanden und uferbegleitenden Gehdlze bzw. krautigen Saumstrukturen im Rahmen des
Bebauungsplanes dauerhaft gesichert. Im Sudwesten grenzt ein naturnah gestaltetes
Regenriuckhaltebecken an das Plangebiet, welches die Oberflachenentwasserungsfunktion des
II. und Ill. Abschnittes Gbernimmt. In das Gewasser wird entsprechend tber den Betriebsauslass
und Uber die Hochwasserentlastung des Regenriickhaltebeckens eingeleitet.

LDer zuldssige Einleitungsabfluss wurde, wie von der unteren Wasserbehérde des Kreises
Steinfurt gefordert, anhand des BWK-Merkblatt 3 (Ableitung von immissionsorientierten
Anforderungen an Misch- und Niederschlagswassereinleitungen unter Bertcksichtigung der
oOrtlicher Verhéltnisse) ermittelt. (...) Das urspriingliche natlirliche Einzugsgebiet des Gewéssers
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in Hohe der Einmundung in den Lengericher Muhlenbach kann mit 1,456 km? beziffert werden.
Die potenziell naturnahe jahrliche Hochwasserabflussspende HQ1,pnat wurde vom damaligen
STUA Miinster, heute Bezirksregierung Miinster mit 245 l/(s - km? angegeben. Anhand dieser
Daten und einer befestigten Flache im Gewerbegebiet Poststrale — Deetweg einschliel3lich
ostlicher Erweiterung in Hohe von 6,3 ha ergibt sich nach der Formel des BWK-Merkblattes 3 [9]
die zulassige einleitungsmenge QE1,zul =51,1 I/s.”

LJAm stidwestlichen Beckenrand befindet sich das kombinierte Drossel- und Hochwasserentlast-
ungsbecken (Auslaufbauwerk). (...) Die Bemessung des Entlastungskanals erfolgt anhand der
aus der Langzeitseriensimulation ermittelten Abflisse. Der maximale Abfluss aus dem Regen-
rickhaltebecken (Drosselabfluss + Hochwasserentlastung) betragt 0,688 m3/s und tritt 1 mal in
62 Jahren auf.”

Nach Auswertung aller zu Verfigung stehenden Fachinformationen sind weder Risiken noch
Gefahren durch Hochwasser fur das Plangebiet erkennbar.

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan Munsterland trat am 27.06.2014 in Kraft. Der geltende Regionalplan stellt den
Bereich ,Deetweg” / ,Poststralle als gewerblich industriellen Bereich (GIB) dar.

Damit werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 ,Poststralde / Deetweg” die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung beachtet und eingehalten (vgl. Kapitel 5 u. 6).

)
8 o .
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Minsterland

3.3 Bebauungsplan

Fur die Flachen des Plangebietes besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Die hierzu
notwendige Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Parallelverfahren zur Flachennutzungs-
planénderung (vgl. Kapitel 4).
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4. Planverfahren

Die 21. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie - im Parallelverfahren - der Bebauungsplan
Nr. 126, Ill. Abschnitt ,Stidlich Deetweg“ werden im Vollverfahren aufgestellt.

Zur Einleitung des Verfahrens hat der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Lengerich in
seiner Sitzung am 10.06.2021 einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss gefasst.

5. Planungsziel

Fur das Lengericher Stadtgebiet ist festzustellen, dass es zurzeit kein stadtisches Angebot an
gewerblichen Bauflachen gibt (vgl. Kapitel 1). Bei den bislang noch nicht bebauten gewerblichen
Bauflachen handelt es sich um Erweiterungs- bzw. Entwicklungsflachen der jeweiligen Betriebe
und um Grundstlicke, fur die keine Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentimer bestehen (vgl.
Siedlungsflachenmonitoring der Bezirksregierung Muinster Stand Januar 2022). Diese
Bauflachenreserven liegen im Bereich ,Antruper Esch® und ,Poststra3e”. Die Darstellung, dass
eine Entwicklung dieser Reserveflachen obschon der Eigentumsverhaltnisse bzw. der
Nichtmitwirkung der Eigentimer nicht moglich ist, ist lediglich eine Wiedergabe der derzeitigen
Planungsperspektiven. Langfristig gesehen wird dort seitens der Stadt eine Entwicklung
gewilnscht, insbesondere unter der Bertcksichtigung der Tatsache, dass die bereits erstellte
Infrastruktur diese Flache groRtenteils bereits einbezieht. Dementsprechend ist das Ziel 14.6
(Prafung der Nutzung anderweitiger Gewerbeflachen) des Regionalplans beachtet worden. Das
Ziel 1.1 des Regionalplans (hier: dauerhaft nicht bendttigte Bauflachenreserven zuriicknehmen)
findet hier keine Beriicksichtigung, da langfristig gesehen die vorgenannten Flachenreserven
weiterhin entwickelt werden sollen. AuRerdem kommt fur die Flache im Bereich der ,Poststrale”
in Hinblick auf eine sinnvolle Bauflachenentwicklung ein Verzicht auf Entwicklung nicht in
Betracht, da ansonsten die dauerhaft verbleibende Flache sich als Fremdkorper innerhalb des
umgebenden Bebauungszusammenhanges darstellen wirde. Dem Umstand der derzeitigen
Nichtverfugbarkeit geschuldet bildet die 21. Anderung des Flachennutzungsplanes und darauf
aufbauend der Bebauungsplan Nr. 126 (hier: I1ll. Abschnitt) derzeit die einzige Alternative,
tberhaupt kurzfristig auf gewerbliche Anfragen / Entwicklung reagieren zu kénnen.

Ziel der Planung ist, durch die 21. Anderung des Flachennutzungsplanes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe sowie Expansionsmdglichkeiten fir
ortsansassige Gewerbebetriebe zu schaffen, um die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen zu erreichen Das Planungsziel wird durch eine entsprechende zeichnerische
Darstellung in der Planzeichnung gesichert und die Inhalte im Kapitel 6 beschrieben.

6. Inhalte der 21. Flachennutzungsplananderung

6.1 Gemischte Bauflache

Die Hofstelle ,Mollmann® weist derzeit Wohnnutzungen auf und ist im derzeitigen
Flachennutzungsplan als ,Flache fur die Landwirtschaft abgebildet. Um einen funktionalen
Ubergang zu den umgebenen gewerblichen Bauflachen und gleichzeitig die Wiirdigung der
vorhandenen Wohnnutzung zu erreichen, soll der Bereich im Flachennutzungsplan
planungsrechtlich als ,Gemischte Bauflache (M)“ neu dargestellt werden (ca. 0,7 ha). Hierbei
schliel3t die gesetzte Darstellung stdoéstlich angrenzende Ackerflachen bis zu einem querenden
Gewasserverlauf ein, um einerseits bezogen auf die weiterfihrend anzustellende
konkretisierende Bauleitplanung einen relativ ablesbaren Entwicklungshorizont fiir das dann dort
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auszuweisende ,Mischgebiet” zu haben. Andererseits wird durch die Bereitstellung weiterer
Flachen als ,Gemischte Bauflache® Giber die Hofflache Mdllmann hinaus sichergestellt, dass in
der folgenden Entwicklung als ,Mischgebiet® bzw. in der Umsetzung der Planinhalte ein
gleichberechtigtes Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe erreichbar ist. Somit dient die
gesetzte Flachenausweisung als ,Gemischte Bauflache® nicht nur der Sicherstellung von
Immissionsbelangen in Hinblick auf vorhandene Wohnnutzungen, sondern sichert gleichzeitig ein
— kleinteiliges — Entwicklungspotential in Hinblick auf ein inhaltlich rechtssicheres ,Mischgebiet®
ab.

Zwar ist im Regionalplan fir diesen Bereich ein GIB, der insbesondere die Unterbringung von
emittierenden Industrie- und Gewerbebetrieben vorsieht (Ziel 14.2 des Regionalplanes),
dargestellt (vgl. Kapitel 3.2), doch im Geltungsbereich und auch angrenzend daran sind eine
Vielzahl von Wohnhauser im Aulenbereich festzustellen, die auf Grund ihrer Quantitat und
Qualitat (restaurierte und renovierte Wohngebaude bzw. Hofstellen) nicht ohne deren Wirdigung
als gewerbliche Flache (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) uberplant werden kénnen.

Bereits im Rahmen zur Aufstellung der 18. Anderungen des Flachennutzungsplanes sind diese
umliegenden Wohnnutzungen entsprechend identifiziert, der Erwerb geprift und letztlich Uber
den Abstandserlass NRW im Bebauungsplan Nr. 126 II. Abschnitt bauplanungsrechtlich
gewdrdigt und teilweise als ,Gemischte Bauflache* Giberplant worden.

Um auf der einen Seite Einschrankung durch konkurrierende Raumnutzungen im Umfeld zu den
neu anzusiedelnden Gewerbetrieben zu vermeiden sowie tertiare Nutzungen nur in
untergeordnetem Mal3e zuzulassen und auf der anderen Seite ein funktionales und rechtsicheres
,Mischgebiet* unter Wirdigung der vorhandenen Wohnnutzung festzusetzen, ist die notwendige
»,Gemischte Bauflache® im Rahmen dieser Flachennutzungsplananderung auf das erforderliche
Minimum reduziert worden. Demnach wird die Ausweisung im untergeordneten MalR dem Ziel
14.3 des Regionalplanes gerecht.

Des Weiteren werden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 126, lll. Abschnitt Einschrankungen
bzgl. tertiare Nutzungen festgesetzt. Hierzu sind im ,Mischgebiet® insbesondere der Ausschluss
von Vergnugungsstatten und reinen Einzelhandelsbetrieben sowie eine Beschrdnkung von
Wohneinheiten festgelegt. Demnach wird insbesondere das Ziel 14.4 des Regionalplanes
beachtet.

6.2 Gewerbliche Bauflache

Entsprechend dem v.g. Planungsziel (vgl. Kapitel 5) wird der groRte Teil des Anderungs-
bereiches (ca. 3 ha) als ,gewerbliche Bauflache (G)“ neu dargestellt. Die gewerbliche Bauflache
erstreckt Uber das gesamte Plangebiet, au3er der Hofstelle ,Moélimann®. Im Flachennutzungsplan
ist dieser Bereich als ,Flache fur die Landwirtschaft“ abgebildet. Entsprechend dem Ziel 14.4 des
Regionalplanes sind Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 126, Ill. Abschnitt Einschrankungen
bzgl. tertigre Nutzungen festgesetzt. Wie im Mischgebiet ist insbesondere Ausschluss von
Vergnigungsstatten und reinen Einzelhandelsbetrieben im gesamten Gewebegebiet festgelegt.
Des Weiteren entspricht der generelle Ausschluss von Wohnungen fiir Aufsichts-,
Bereitschaftspersonen und fur Betriebsinhaber dem Ziel 14.3 des Regionalplanes.

7. Erschlie3ung

7.1 Strallenanbindung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes soll Uber die Verlangerung der Stral3e ,Lohesch® im
Nordwesten erfolgen. Der gesamte An- und Ablieferungsverkehr der LKW’s wird Uber die
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Verlangerung abgewickelt werden, da fur den nordlichen Teil der Poststralle ein LKW-
Durchfahrtsverbot gilt.

Neben der Fahrbahn fir die Kraftfahrzeuge soll auf der Nordseite ein kombinierter Rad- und
FuBweg als Weiterflhrung des bestehenden Radweges aus dem Gewerbegebiet ,Lohesch®
realisiert werden.

7.2 Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhof Lengerich liegt in ca. 450 m Entfernung zum Anderungsbereich und bietet durch die
Bahnlinie (MUnster — Osnabriick) sowie mit den Buslinien R45, 143, 146, 147 und T40 einen sehr
guten Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr und damit an das Stadtzentrum
Lengerichs bzw. an die angrenzenden Oberzentren Munster und Osnabrtick.

8. Ver- und Entsorgung

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt tiber Freigefallekanale zum
vorhandenen Pumpwerk sudlich des Planabschnittes und von dort tber eine Druckrohrleitung
zum Mischwasserkanal im Kreuzungsbereich Lohesch/Poststralle.

Nach 8 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die Ooffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, nach MaRRgabe des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu
beseitigen. Danach soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige oO6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Zur Baugrunduntersuchung und zur méglichen Versickerung von Niederschlagswasser wurde ein
Bodengutachten in Auftrag gegeben (siehe Anlage zum Bebauungsplan). Diesem ist zu
entnehmen, dass der anstehende Baugrund einen Durchlassigkeitskoeffizienten von ki < 1,0 *
10°° aufweist, sodass der Boden eine Versickerung von Niederschlagswasser zulasst. Weitere
Voraussetzung fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist neben dem durchléssigen
Untergrund, ein ausreichender Abstand zwischen Grundwasserspiegel und Geléandeoberkante.

Ausgehend von einer frostfreien Verlegetiefe von Zu- und Ablaufen, Rigolen und/oder
Versickerungsrohren von mindestens 0,80 m und einem Mindestabstand von ca. 1,00 m
zwischen Mulden- oder Rigolenunterkante und Grundwasserspiegel ware ganzjahrig ein Abstand
zwischen Grundwasserspiegel und Geldndeoberkante von mindestens 1,80 m erforderlich. Bei
Erkundung des Baugrundes Ende Mai 2021 wurde der Grundwasserspiegel in 1,05 m bis 1,60 m
Tiefe angetroffen. Aufgrund jahreszeitlicher Schwankungen muss mit einem weiteren Anstieg des
Grundwasserspiegels und einem zeitweise noch deutlich geringerem Abstand zwischen
Grundwasserspiegel und Geldndeoberkante gerechnet werden. Der erforderliche
Grundwasserabstand fur eine ausreichende Sickerstrecke kann nicht sichergestellt werden. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser mittels Rigolen ist aus Grinden des
Grundwasserschutzes nicht zulassig.

An einzelnen Standorten kann gegebenenfalls ein ausreichender Grundwasserabstand
nachgewiesen werden. Das Niederschlagswasser musste dort direkt von den Oberflachen in sehr
flache Mulden geleitet werden. Eine solch grof3flachige Niederschlagswasserentsorgung ist im
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Plangebiet nicht wirtschaftlich und sachgerecht herzustellen. Versickerungsanlagen konnen
aulBerdem zu einer weiteren Aufhdhung des Grundwasserspiegels und zu oberflachennahen
Vernassungen fuhren. Eine mangelhafte Niederschlagswasserentsorgung kann zur
Beeintrachtigung benachbarter Grundstiicke und/oder des Grundwassers fuihren. Aus den
genannten Griinden ist eine Versickerung von Niederschlagswasser in oberflachennahen Mulden
oder durch Verrieselung nicht zulassig.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Uber Freigefallekandle im Verlauf der
ErschlieBungsstralBen, das vorhandene Regenriickhaltebecken mit Sandfang sudlich des
Planabschnittes und Einleitung in das Gewasser Nr. 1080 des Unterhaltungsverbandes
Lengericher Aa Bach.

Nach den ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren® vom
26.05.2004 wird Niederschlagswasser von Hof- und Verkehrsflachen in Gewerbegebieten
zumindest als schwach belastet (gering verschmutzt) eingestuft. Niederschlagswasser von
Dachflachen in Gewerbegebieten (kein Metalldacher) sowie von Hof- und Verkehrsflachen in
Misch- und Gewerbegebieten mit geringen KFZ-Verkehr wird ebenfalls zumindest als schwach
belastetet eingestuft. Niederschlagswasser von Hof- und Verkehrsflachen in Misch- und
Gewerbegebieten auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird oder eine
sonstige Beeintrachtigungen der Niederschlagswasserqualitat zu beflirchten ist, wird als stark
belastet (stark verschmutzt) eingestuft. Stark belastetes Niederschlagswassers muss
grundsétzlich gesammelt, abgeleitet und einer Abwasserbehandlungsanlage bzw. der zentralen
Klaranlage zugefihrt werden. Im Ergebnis ist das Plangebiet im Trennsystem abhangig von der
Ansiedlung der gewerblichen Nutzung mit geeigneter Regenwasserbehandlung zu entwéassern.
Falls ein Regenklarbecken erforderlich wird, wiirde dieses anstelle des vorhandenen Sandfanges
errichtet und dber das vorhandene Schmutzwasserpumpwerk zum Mischwasserkanal
entwassern.

Das Schmutzwasser des Bestandsgebaudes ,Deetweg 30“ wird derzeit Uber ein
Kleinstpumpwerk in das Drucknetz im Deetweg eingeleitet und kann zukinftig im Freigefalle in
den neuen Schmutzwasserfreigefallekanal eingeleitet werden. Diese Anderung der
Schmutzwasserentsorgung ist nach dem Stralenendausbau ausgeschlossen. Das
Niederschlagswasser wird derzeit nicht Uber eine 6ffentliche Abwasseranlage entsorgt. Nach
Herstellung des neuen Regenwasserkanals unterliegt das Grundstick dem Anschluss- und
Benutzungszwang fur Niederschlagswasser und muss an diesen angeschlossen werden. Eine
Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang kann fir direkte Anlieger aufgrund einer
Genehmigung der Unteren Wasserbehtrde des Kreis Steinfurt zur Einleitung in ein
Oberflachengewasser erteilt werden.

Die elektrische Energie-, Gas- sowie die zentrale Wasserversorgung sind durch den Anschluss
an die vorhandenen Leitungsnetze Stralle ,Lohesch® und ,Bertha-Benz-StralRe“ sowie
Weiterfiihrung sichergestellt.

9. Immissionsschutz

Bei Aufstellung eines Bauleitplanes sind die Belange des Schallschutzes fir die Anwohner des
Gewerbegebietes zu berticksichtigen. MalRgeblich ist dabei die Larmvorsorge auf der Basis der
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DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ sowie die 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(16. BImSchV).

Als Larmquellen sind in einer Entfernung von 300 m ndrdlich die Bahntrasse Munster /
Osnabrtick, die TWE — Bahntrasse und der Verkehrslarm der Verlangerung der Strale ,Lohesch®
und der neuen Planstral3e innerhalb des Baugebietes zu beriicksichtigen. Fir eine genaue
Analyse der Larmsituation wurden aktuelle Verkehrszéhlungen im Rahmen eines
Schallschutzgutachtens vorgenommen und die Larmemissionen der Bahntrasse neu bewertet.
Die hierzu erfolgten Gutachten ,Fachbeitrag Verkehr — Verkehrserzeugungsberechnung und
Verkehrsprognose“ (siehe Anlage zur Flachennutzungsplandnderung) haben in den
Berechnungen ergeben, dass zum Schutz der Wohn-, Schlaf-, und Arbeitsrdume innerhalb des
Plangebietes Festsetzungen im verbindlichen Bebauungsplan entsprechend der DIN 4109
notwendig sind.

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben ist gem. Abstandsliste aus dem ,Abstandserlass® des
Landes NRW — Immissionsschutz in der Bauleitplanung so geregelt, dass negative Auswirkungen
auf angrenzende Wohnbebauungen nicht zu erwarten sind. Ausnahmeregelungen fiir die
Zulassung von Betrieben niedrigerer Abstandsklassen sind im Textteil enthalten, sofern hier der
Immissionsschutz flr benachbarte Bereiche gewéhrleistet ist.

Hinsichtlich eventueller Schadstoffemissionen Uber die Luft gilt ebenso der 0.g. ,Abstandserlass®.
Mit einem Radius von 650 m ab Werksgrenze liegt die Zementindustrie auf3erhalb des zulassigen
Abstands von 650 m (bzw. 700 m) fur Mischgebiete (Allgemeines Wohngebiet). Gemald der
Storfall-Verordnung gehort die Zementindustrie zu den ,Storfallbetrieben” (Quelle: KABAS des
Fachinformationssystems NRW). Angemessene Abstdnde und Achtungsabstéande gegentber
schutzbedurftigen Gebieten, wie Wohnbebauung sind nicht angegeben.

10. Altlasten und Kampfmittel

Innerhalb des Plangebiets und in der naheren Umgebung sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand der Stadt Lengerich keine Altlasten, Altablagerungen u. &. bekannt.

Die Bezirksregierung Arnsberg hat im Zuge der Aufstellung des zweiten Abschnittes des
Bebauungsplanes in ihrem Schreiben vom 21.03.2016 mitgeteilt, dass sich auch im
Geltungsbereich des dritten Abschnittes teilweise Bombardierungsflachen sowie ein
Blindgangerverdachtspunkt (siehe Anhang 3 zu den textlichen Festsetzungen) befinden. In den
schriftlichen Stellungnahmen vom 27.05.2016 und 07.11.2017 hat die Bezirksregierung Arnsberg
dem Fachdienst ,Sicherheit und Ordnung“ der Stadt mitgeteilt, dass nach Sondierung dieser
Flachen und des Verdachtspunktes keine Kampfmittel festgestellt worden sind.

Trotzdem ist in den Hinweisen zu textlichen Festzungen im Bebauungsplan Nr. 126, 11l. Abschnitt
»oudlich Deetweg"“ ein allgemeiner Hinweis zum Umgang mit méglichen Funden erfolgt.

11. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Flachennutzungsplanes sind keine Bau- und
Bodendenkmaler bekannt. Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit mdglichen
Bodendenkmalern im Zuge von Bau- und Erdarbeiten sind in den Hinweisen zu den textlichen
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Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 126, lll. Abschnitt ,Sudlich Deetweg“ aufgenommen
worden.

12. Umweltbelange

12.1 Innenentwicklung / Klimaschutz

Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im 8 1 der Grundsatz erganzt worden, dass ,die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.“
Demnach erfordert es einer nachvollziehbaren Begrindung, wenn Flachenbedarfe nicht durch
Mafnahmen der Innenentwicklung befriedigt werden kénnen und daher Flachen, die zurzeit land-
oder forstwirtschaftlich genutzt werden, in Anspruch genommen werden muissen.

Fur die geplante Ausweisung gemischter und gewerblicher Bauflachen in einer Gré3e von ca. 3,7
ha mussen landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen werden, da an keiner
anderen Stelle im Stadtgebiet vergleichbar grof3e Flachen im Innenbereich zur Verfligung stehen
(vgl. Kapitel 5). Nach sorgsamer Abwagung und mit Hinweis auf die Darstellung des
Regionalplanes soll der Bereich im Einklang mit den Zielen der Raumordnung als ,gewerbliche
Bauflache“ und ,gemischte Bauflache“ dargestellt werden. Ohne die Anderung des
Flachennutzungsplanes und die Ausweisung von Gewerbeflachen im Bereich ,Sidlich ,Deetweg®
im Rahmen der Bebauungsplanerstellung ist eine dynamische bzw. positive Gewerbeentwicklung
in Lengerich gefahrdet.

Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Anknipfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in 81 Abs. 5 S. 2 BauGB sozusagen als
Programmsatz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei soll gem. § 1la Abs. 5
BauGB ,den Erfordernissen des Klimaschutzes [...] sowohl durch MalBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.” Daher sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Klimaschutzes verstarkt in die Abwéagung einzustellen.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sind in dem Umfang in die 21.
Flachennutzungsplanénderung eingeflossen, soweit sie sich im Rahmen einer solchen
Darstellung gewerblicher Bauflachen tberhaupt umsetzen bzw. realisieren lassen.

Durch die raumliche Nihe des Anderungsbereiches zum Lengericher Bahnhof (450 m) sowie
einer direkten Anbindung an das Radwegenetz Lengerichs sind gute Voraussetzungen
geschaffen, dass die Arbeitgeber und -nehmer fiir den Weg zur Arbeit sowohl den OPNV als auch
das Fahrrad nutzen kénnen.

Daruiber hinaus wird eine energieeffiziente Bauweise im Neubau seitens der Stadt Lengerich tber
entsprechende Vereinbarungen mittels Grundstuckskaufvertrdgen sichergestellt: Die K&aufer
verpflichten sich bei gewerblich genutzten Geb&uden (Nichtwohngebauden) hinsichtlich des
Priméarenergiebedarfs 10 % unter den Anforderungen des GEG zu bleiben oder wahlweise PV-
Anlagen auf dem Dach zu einzurichten sowie Dachflachen von Flachdéchern ab einer Grof3e von
25 gm zu bepflanzen (Grundach).
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Zudem sind verpflichtend auf den jeweiligen Baugrundstiicken in Abhangigkeit ihrer GroRRe
heimische und standortgerechte Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

12.2 Natur und Landschaft

Detaillierte Aussagen Uber den derzeitigen Zustand und (zu erwartenden Auswirkungen der
Planung) sind im Umweltbericht (siehe Anlage zur Flachennutzungsplan&nderung) dokumentiert.
Der Umfang des durch die Anderung des Flachennutzungsplanes vorbereiteten Eingriffs in die
Belange von Natur und Landschaft wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in einer
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz ermittelt und entsprechende erforderliche Ausgleichsmaflinahmen
festgelegt.

12.3 Grinordnung

Grunordnerische Darstellung sind nicht Bestandteil der Flachennutzungsplanung. Entsprechende
Festsetzungen zu Eingrinung u.d werden im Bebauungsplan Nr. 126, Ill. Abschnitt ,Stdlich
Deetweg”“ getroffen.

12.4 Artenschutz

Es folgen zum Thema ,Artenschutz* Ausziige aus der Artenschutzprifung Il

»Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 126, lll. Abschnitt, ,Siidlich Deetweg” in
Lengerich wurden eine Bestandserfassung der Avifauna als Basis fiir die Erstellung eines
Fachbeitrags Artenschutz und die Abarbeitung der Eingriffsregelung durchgefiihrt. Die
Moglichkeit des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde beziglich von
Flederméusen und Amphibien bei Umsetzung der Planung konnte durch die vorangegangene
Potentialanalyse (ASP 1) ausgeschlossen werden.

[-]

Insgesamt konnten 39 Vogelarten innerhalb des Untersuchungsgebietes nachgewiesen werden,
von denen flinf Arten planungsrelevant sind (Bluthanfling, Kiebitz, Kuckuck, Mausebussard und
Star).

[...]

Eine Bebauung des Plangebietes hatte keine direkte Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zur Folge, die angrenzenden Biotopstrukturen sollen erhalten bleiben. Die dort
vorkommenden Voégel sind nicht direkt durch Baumaflinahmen betroffen, kénnen aber indirekt
durch Stérwirkungen beeintrachtigt werden.

§ 44 (1) Nr.1 BNatSchG verbietet die Verletzung oder Tétung von europdaischen Vogelarten. Weil
keine Brutplatze direkt betroffen sind, kann eine Totung von Nestlingen und die Zerstérung von
Gelegen im Zuge der Baufeldraumung und der nachfolgenden Baumaf3nahmen ausgeschlossen
werden.

Der Verlust der Brachflache und die bau- und betriebsbedingten Storreize kénnen zur Aufgabe
des Sumpfrohrsanger-Reviers fiihren. Es wird begriindet, warum davon ausgegangen wird, dass
diese Vogelart im weiteren Umfeld Ausweichmoglichkeiten hat und somit kein Verbotstatbestand
eintritt. Der Sumpfrohrsédnger ist allerdings ein bedeutender Wirtsvogel fur den
planungsrelevanten Kuckuck. Durch die Aufgabe des Revieres konnen daher erhebliche
Beeintrachtigungen fir den Kuckuck nicht ausgeschlossen werden. Dies fuhrt zum Eintreten
eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes nach 8§ 44 (1) Nr. 2 bzw. Nr. 3 BNatSchG. Zur
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Vermeidung ist die Umsetzung vorgezogener AusgleichsmalRnahmen (CEF-Mal3inahmen)
notwendig (Neuschaffung eines Sumpfrohrsénger-Lebensraums).

Beziglich der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)
ergeben sich fur die dbrigen nachgewiesenen Vogelarten keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande.

Fur die untersuchten Tiergruppen werden abschlieBend Vorschlage fir Vermeidungs-,
Minderungs, und AusgleichsmalRnahmen zur Umsetzung im Rahmen der Eingriffsregelung
gemacht.”

13. Flachenbilanz

Art der baulichen Nutzung Zugang Abgang
Gemischte Bauflache 0,7 ha
Gewerbliche Bauflache 3,0 ha
Flachen fur die Landwirtschaft 3,7 ha
Veranderungen gesamt: 3,7 ha 3,7 ha

Lengerich, den

(Mohrke)
Burgermeister
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Anhang 1

Ubersicht zu Kampfmittelbeeinflussungen
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