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BEGRUNDUNG

1. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 m.W.v. 01.01.2023.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 m.W.v. 01.01.2023.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240) m.W.v. 14.12.2022.

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.04.2022
(GV. NRW. S. 490).

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt“, 6. Anderung liegt in der Stadt Lengerich,
norddstlich der Straf3enkreuzung Zur Alten Giel3erei / Raiffeisenstra3e. Die Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches entspricht dem des Geltungsbereiches der 1. (vereinfachte) Anderung.

Er umfasst die folgenden Liegenschaften:
Gemarkung Lengerich
Flur 100: Flurstiicke: 993, 994, 995 und 1152 tlw..

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung ersichtlich (vgl. Deck-
blatt).

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat eine
GroRRe von ca. 970 m2.

3. Planungsanlass-, ziele

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt*, wel-
cher gem. Textlicher Festsetzung Nr. 1.2. b) die Gebadudehthe mit 12,0 m festsetzt. Das vorhandene
Gebaude Zur Alten GielRerei 1 besitzt eine Gebdudehdhe von ca. 10,0 m. Der Eigentimer beabsich-
tigt, dass vorhandene Gebaude um eine Betriebsleiterwohnung aufzustocken. Hierfir wird eine zu-
lassige Geb&audehodhe von ca. 13,5 m bendtigt.

Das Ziel der Planung ist es, das vorhandene Innenentwicklungspotential zu nutzen, der allgemein
hohen Wohnraumnachfrage und den Entwicklungsabsichten des Eigentiimers Rechnung zu tragen.

4, Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt, da die Vo-
raussetzungen fur diese Vereinfachung, wie im Folgenden dargelegt, gegeben sind.

MafRnahme der Innenentwicklung

Bei dem Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt“, 6. Anderung handelt es sich um eine Nachverdichtung
von Flachen, die innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles liegen. Durch diese Mal3-
nahme sollen vorhandene Potentiale im Innenbereich genutzt werden und Auf3enbereichsentwick-
lungen und Flachenneuinanspruchnahmen vermieden werden.
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FlachengrélRe

Das Plangebiet insgesamt umfasst eine Flache von 970 m?, sodass weniger als 20 000 Quadratme-
tern im Sinne des 8§ 19 Absatz 2 versiegelt/bebaut werden kénnen.

UVP-Prifpflicht

Eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht besteht durch Anderung der Hohenfestsetzung
nicht.

Natura 2000

Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nordliche Teile des Teutoburger Waldes mit Intruper Berg liegt
nordéstlich des Plangebietes in ca. 800 m Entfernung. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und der Schutzzweck des Natura 2000-Gebietes bestehen durch diese Planande-
rung nicht.

Storfallrisiken gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7] BauGB

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Fazit: Im Ergebnis wird daher von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1
und 8§ 4 Absatz 1, von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
der Eingriffsregelung im Sinne des 8§ 1a Absatz 3 Satz 6 sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

5. Rahmenbedingungen

5.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt®. Dieser
setzt fur den Planbereich der 6. Anderung ein Kerngebiet mit dem Ausschluss von Tankstellen und
Gartenbaubetrieben, einer ausnahmsweisen Zuléassigkeit von Vergniigungsstatten, einer allgemei-
nen Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des 1. Vollgeschosses und eine Ladennutzung im Erd-
geschoss fest. Im Weiteren wird eine GRZ von 0,7, eine GFZ von 2,0, eine abweichende Bauweise
und zwingende |ll Geschossigkeit festgesetzt. Gem. der Textlichen Festsetzung Nr. 1.2 b) darf die
Gebaudehohe von 12,0 m nicht tGberschritten werden.

Dartiber hinaus enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Unterbringung von Stellplatzen und
Nebenanlagen, zur Begriinung und zur 0Ortlichen Baugestaltung. Mit der 1. vereinfachten Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt”“ wurden Teile der ortlichen Bauvorschriften aufgehoben.

Die Hohenbeschrankung steht dem Ziel der Innenentwicklung und Wohnraumschaffung innerhalb
bereits bebauten Siedlungsstrukturen entgegen und soll daher angepasst werden.

5.2 Schutzgebiete/-festsetzungen

5.2.1 Biotope, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Natura 2000

Es liegen keine geschuitzten Natur- und Landschaftsteile und Natura 2000 Gebiete i. S. d. Kapitels 4
BNatSchG innerhalb des Einwirkbereiches der Planung.

5.2.2 Hochwasserrisiko- und Uberschwemmungsgebiete

Es liegen keine Hochwasserrisiko- und Uberschwemmungsgebiete i. S. d. §§ 73 bzw. 56 WHG in-
nerhalb des Einwirkbereiches der Planung.
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5.2.3 Trinkwasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete

Es liegen keine Trinkwasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete i. S. d. 88 51 bzw. 53 WHG inner-
halb des Einwirkbereiches der Planung.

5.2.4 Bau- und Bodendenkmaler, Denkmalzonen

In der ndheren Umgebung zum Plangebiet befinden sich die folgenden Baudenkmaler:

Bahnhofstral3e 8: Geschéaftshaus, im 17. u. 18. Jh. erbautes Giebelhaus mit Zwischenstock, im std-
lichen Bereich alter Teil mit reichen Konsolholzern

BahnhofstraBe 13: Hotelgebaude , Zum Goldenen Lowen®, 5-achsiges Gebaude, im vorderen Tell
zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss im Schilddach, im hinteren Teil dreigeschossig un-
ter flach geneigtem Satteldach; wahrscheinliche Errichtung in den friilhen 1860iger Jahren; Renovie-
rungsarbeiten wahrscheinlich im Ubergang vom 19. in das 20. Jahrhundert; bemerkenswerte Aus-
stattung: alte bauzeitliche Holzfenster mit Metallsprossung, die Eingangstir zur Bahnhofstral3e, die
tragenden Wande, die originalen Fliesen, die Turblatter, die hdlzerne Treppe (ohne Treppengelan-
der)

BahnhofstraBe 14: Wohn- und Geschaftshaus, stattl. Giebelhaus m. Krippelwalm. Eingeschossig,
Hauskorper Fachwerk, Front massiv u. stuckiert. Tlr u. Fenstergestelle d. fiinfachsigen Fassade m.
spatklassizistischen Rahmungen. Kern d. Hauses wohl E. 18. Jh., Fassade ca. 1880/90

BahnhofstralRe 15: Wohnhaus, zweigeschossiges Traufenhaus aus Fachwerk; Seitengiebel als Kriip-
pelwalm, Fassadenwand in Schiefer, erbaut 1840

BahnhofstraRe 18: Wohn- und Geschéaftshaus mit Gartenpavillon, dreigeschossiges, dreiachsiges,
traufenstandiges im historischen Stil errichtetes Gebaude, vermutl. aus d. 18.Jh., um 1900 zur Stra-
Renseite umgebaut. Mittlere Achse d. Hauses durch Eingangstir, darliberliegenden Erker u. Dach-
aufbau betont. Der ruckwartige Teil noch in Fachwerkbauweise. Gartenpavillon in Holzleichtbau-
weise aus der Zeit um 1900

Grds. ist davon auszugehen, dass die Anhebung der Gebaudehéhe um 1,5 m keine erdriickende
Wirkung ggu. den geschitzten Geb&auden entfaltet und eine Beeintrachtigung von Denkmalern nicht
gegeben ist.

6. Inhalt des Bebauungsplanes

Im Rahmen des Planverfahrens wird ausschlief3lich die Textliche Festsetzung Nr. 1.2. b) des Bebau-
ungsplanes Nr. 18 ,Gempt“ geandert. Fur die nicht geanderten Planungsinhalte erfolgt die Beurtei-
lung somit weiterhin auf Basis des Ursprungsplanes, bzw. dessen Anderungen und dessen Recht-
grundlagen.

Die max. zulassige Gesamthdhe wird absolut Gber Normalnull (NHN) festgesetzt und betréagt 85,7 m
NHN. Dieses entspricht einer Gesamthdhe von 13,5 in Bezug zur vorhandenen, endausgebauten
ErschlieBungsstralRe in Hohe des Gebaudezugangs. Die NHN Hohe liegt hier bei ca. 72,2 m.

Die Kombination der hier getroffenen Hohenfestsetzung mit der im Ursprungsplan festgesetzten IllI-
Geschossigkeit stellt sicher, dass sich das Vorhaben weiterhin in die ndhere Umgebung einfiigt. Die
Anhebung der Gebaudehdhe um 1,5 m ermdoglicht zwar ein weiteres Geschoss, allerdings darf die-
ses nicht als Vollgeschoss errichtet werden.

Hinsichtlich des Vollgeschossbegriffes gilt die Definition der Bauordnung, die dem Ursprungsplan zu
Grunde lag, d. h. die Fassung vom 01.03.2000, zuletzt gedndert am 09.05.2000. Gem. § 2 Abs. 5
(alter) BauO NRW ist ein gegentber den AulRenwdnden des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes
Geschoss (Staffelgeschoss) nur dann ein Vollgeschoss, wenn es eine Hohe von mind. 2,3 m Uber
mehr als zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Ein Geschoss mit
geneigten Dachflachen ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe tUber mehr als drei Viertel seiner
Grundflache hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Ful3boden bis Oberkante Ful3boden
der dartber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante Dachhaut gemessen.
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Damit verbleibt die Geb&dudehdhe unter der planungsrechtlich zulassigen Gebaudehthe des sidlich
benachbarten MK 7 von 14,0 m. Bodenrechtliche Spannungen sind somit nicht zu besorgen, nach-
barliche Belange werden durch die Einhaltung der Abstandsflachen gem. § 6 BauO NRW gewahrt.

7.  Verwirklichung des Bebauungsplanes

7.1 Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt“ 6. Anderung tritt die diesem Plan entgegen-
stehende Festsetzung Nr. 1.2. b) des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt® fir den Be-
reich der Uberlagerten Flachen aul3er Kraft.

Die zeichnerischen und sonstigen textlichen Festsetzungen und Hinweise des Ursprungsbebau-
ungsplanes und dessen Anderungen gelten auch fur diese Bebauungsplananderung.

7.2 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

7.3 Verkehrliche ErschlieRung und infrastrukturelle Ver- und Entsorqung

Der Anderungsbereich ist tiber die StraRen Zur Alten GieRerei / RaiffeisenstraRe erschlossen.

Eine Anderung in Bezug auf die Versorgung mit Trinkwasser, die Strom- und fernmeldetechnische
Versorgung und die Niederschlags- und Abwasserbeseitigung geht mit dieser Planung nicht einher.

8. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Entsprechend der Ausfilhrungen des Kapitels 4 wird der vorliegende Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren geandert. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird
entsprechend von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichtes
abgesehen. Unabhangig von diesen planungsrechtlichen Vorgaben zum beschleunigten Verfahren
sind die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 in der Abwagung zu berticksichtigen und das Gebot zur Vermeidung erheb-
licher Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild gemaR § 1a Abs. 3 BauGB weiter-
hin zu beachten. Die Umsetzung der vorliegenden Planung umfasst lediglich die Aufstockung eines
vorhandenen Gebdaudes, mit der keine negativen Umweltauswirkungen verbunden sind. Durch die
mit der Planung verbundene Nachverdichtung kommt die Planung zudem in positiver Weise dem
Schutzgut Flache zu Gute.

Zwingend zu beachten sind auch im beschleunigten Verfahren die naturschutzrechtlichen Vorgaben
zum speziellen Artenschutz im Zuge bauplanungsrechtlicher Vorhaben. Sollte das Bestandsgebaude
Lebensraummadglichkeiten fur gebaudebewohnende Tierarten aufweisen, so ist diesem Umstand bei
den Bauarbeiten entsprechend Rechnung zu tragen, um den artenschutzrechtlichen Anforderungen
zu genugen. Entsprechend sind die betroffenen Gebaudeteile unmittelbar vor Beginn der Umbauar-
beiten fachgutachterlich auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten/Quartiere (v.a. Vogelnester, Fleder-
mausquartiere) zu tberprifen. Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Quartieren vorliegen,
ist unverzuglich die Untere Naturschutzbehérde zu kontaktieren, um entsprechende Vorsorgemaf3-
nahmen abzustimmen. Durch den zuséatzlichen Bau eines Staffelgeschosses ist mit Erfullung dieser
Maf3gaben nicht mit Verstol3en gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde (Totungsver-
bot, Stérungsverbot, Schadigungsverbot) zu rechnen. Es ist von einer grundsatzlichen Machbarkeit
des Vorhabens in artenschutzrechtlicher Hinsicht auszugehen.
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.  VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Lengerich hat in seiner Sitzungam ............ die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt®, 6. Anderung (beschleunigtes Verfahren gem. § 13a
BauGB) beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. 8 2 Abs. 1 BauGB am ............cccveeeee... ortsuiblich bekanntge-
macht worden.

2. Offenlage

Der Haupt- und Finanzausschuss der Stadt Lengerich hat in seiner Sitzung am ............ die Offen-
lage des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gempt®, 6. Anderung mit der Entwurfsbegriindung sowie die Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom ................ o] I offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der o6ffentlichen Ausle-
gung wurden am .........cccceeeeennnen ortsublich bekanntgemacht

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ............... Ihnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ................ gegeben.

Das Ergebnis der Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Satzungsplan
bzw. die Satzungsbegriindung eingeflossen. Eine erneute 6ffentliche Auslegung geman § 4a Abs. 3
BauGB war nicht erforderlich.

3.  Satzungshbeschluss

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Lengerich in seiner Sitzung am
................ den Bebauungsplan Nr. 18 ,Gempt®, 6. Anderung sowie die Begriindung beschlossen.

4.  Ausfertigung
Am hat der Blrgermeister bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschllssen

des jeweils zustandigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirk-
samkeit mafl3gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

5. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ................. ortsublich bekannt ge-
macht.

Stadt Lengerich, den ..............

Der Burgermeister

(Wilhelm Mohrke)
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