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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 15/Teil B "Ortsmitte - Stid" der Gemein-
de Lengerich befindet sich im zentralen Bereich der Ortslage von Lengerich.
Es erstreckt sich von der MittelstraRe im Norden und Westen bis zur Frerener
StraRe im Osten und der StraRe "Liitemannskamp" im Stden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick Nr. 25/1 der
Flur 42, Gemarkung Lengerich, im stidwestlichen Bereich des urspriinglichen
Bebauungsplanes.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Das Plangebiet wird bereits langjéhrig durch einen Lebensmitteldiscountmarkt
und einen Sonderpostenmarkt genutzt. Der Lebensmittelmarkt plant eine Mo-
dernisierung und Neuausrichtung seines Betriebes und méchte durch einen
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Neubau des Marktgebaudes die derzeitige Verkaufsflache (VF) von ca.

700 gm auf ca. 1.000 gm erhéhen. Das Modernisierungskonzept soll dabei
nicht primar der Ausweitung des Sortiments, sondern der Anpassung an aktu-
elle, marktgerechte Betreiberstandards und damit der léangerfristigen Siche-
rung des Standortes dienen’. Im Zuge der geplanten baulichen Veranderung
soll auch der Sonderpostenmarkt um ca. 200 gm auf dann ca. 580 gm erwei-
tert werden.

Diese Zielsetzungen sind nach Auffassung der Gemeinde sinnvoll. Das Vor-
haben soll daher erméglicht werden. Als dann groRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb mit 1.000 gm Verkaufsflache fugt sich der Lebensmittelmarkt jedoch nicht
mehr in die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15/Teil B,
rechtskraftig seit dem 28.02.1997, ein. Dieser setzt fiir das Plangebiet ein
Mischgebiet fest (Anlage 1). Aus diesem Grund soll daher eine Anpassung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgenommen werden.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fir Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung (,Bebauungspléne der Innen-
entwicklung®) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB ange-
wandt werden.

Gemal § 13 a BauGB kann eine Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfiihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GréRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch tberschlagige Pri-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
griindet wird und

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Fléache von ca. 5.250 gm. Dabei
handelt es sich um einen bereits bislang vollstandig als Baugebiet festgesetz-
ten Bereich, fiir den durch die Umstufung in ein Sondergebiet ,Einzelhandel”
ein ausreichender Rahmen fiir den geplanten Neubau einschlieRlich Ge-
schaftserweiterungen geschaffen werden soll.

T Als langfristige Option ist eine Erweiterung um zusétzliche 200 gm VF auf dann
1.200 gm vorgesehen.
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Das Gebiet ist als Teil der zentralen Ortslage von Lengerich vollstandig von
Bebauung umgeben und selbst mit einem gréReren Marktgebdude bebaut.
Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert der zuldssigen Grundflache gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bereits aufgrund der geringen
GréRe des Plangebietes nicht erreicht.

Gemal § 13 a BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen.

Mit der Planung soll die Erweiterung der anséassigen Betriebe erméglicht wer-
den. Wahrend der Sonderpostenmarkt auch nach Erweiterung mit ca. 580 gm
Verkaufsflache unterhalb der GroRflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ver-
bleibt, soll fur den Lebensmitteldiscounter eine Erweiterung von derzeit ca.
700 gm auf ca. 1.000 gm Verkaufsflache erméglicht werden. Damit handelt es
sich zukinftig um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb und um ein Vor-
haben nach Anlage 1, Punkt 18.6.2 UVPG (Bau eines groRflachigen Einzel-
handelsbetriebes mit einer Geschossflache zwischen 1.200 gm bis weniger als
5.000 gm). In Verbindung mit Punkt 18.8 UVPG ist bei solchen Vorhaben eine
allgemeine Vorpriifung durchzufiihren, um festzustellen, ob das Vorhaben er-
hebliche Umweltauswirkungen haben kann und daher eine Umweltvertraglich-
keitspriifung erforderlich ist.

Mit Hilfe der in der Anlage 2 des UVPG genannten Kriterien ist daher die még-
liche Beeintrachtigung einzelner Schutzgtter zu priifen und die Erforderlichkeit
einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) fiir das Vorhaben festzustellen.
Soweit keine UVP erforderlich ist, kann das beschleunigte Verfahren durchge-
fuhrt werden (Schmidt-Eichstaedt, BauR 2007, 1148-1159).

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles gemaR § 3 ¢ des UVPG

Im Folgenden wird untersucht, ob fiir den vorliegenden Fall eine UVP-Pflicht
im Einzelfall besteht. Gem. § 3c UVPG ist bei der Vorpriifung auch zu beriick-
sichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die vom Trager des Vorha-
bens vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen offensicht-
lich ausgeschlossen werden kénnen.
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Angaben zur Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3 ¢ des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeits-
prafung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2010, zuletzt geéndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 8. April 2013

1

Merkmale des Vorhabens

1.1

Grofe des Vorhabens

Es wird ein bestehender Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache (VF) von derzeit 700 gm als groRflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb mit bis zu 1.000 gm VF (optio-
nal bis-1:200 gm VF) entwickelt. Zus&tzlich soll auch
der bestehende Sonderpostenmarkt um 200 gm auf
580 gm VF erweitert werden. Das Plangebiet weist eine
Grundstucksflache von ca. 5.250 gm auf.

1.2

Nutzung und Gestaltung von Was-
ser, Boden, Natur und Landschaft
durch das Vorhaben

Die Flachen waren bereits bislang bebaut und sind fast
vollsténdig versiegelt. Eine erganzende bzw. eine Neu-
bebauung hatte jederzeit auf Grundlage der Festset-
zungen des urspringlichen Bebauungsplanes realisiert
werden kénnen.

1.3

Abfallerzeugung

Bezogen auf die zukiinftig geplante Nutzung besteht
keine Relevanz. Es erfolgt ein Anschluss an die beste-
henden Entsorgungssysteme.

1.4

Umweltverschmutzung und Bel&s-
tigung

Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs
und in der zentralen Ortslage von Lengerich sind zu-
satzliche Verkehrs- und Schadstoffbelastungen (Larm,
Abgase), die Uber das bereits bestehende MaR hinaus-
gehen, in nur geringem Umfang zu erwarten.

¢ Die benachbarte Bebauung wird, soweit erfor-
derlich, durch bauliche MaRnahmen und durch
zeitliche Einschrénkungen, z.B. der Lieferzei-
ten, gegentiber méglichen Larmauswirkungen
geschitzt.

e Erholungsgebiete oder aus Sicht des Natur-
schutzes oder der Landespflege stérempfindli-
che Biotope sind in der Nahe nicht vorhanden.

1.5

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick
auf verwendete Stoffe und
Technologien

Produktionsverfahren oder Technologien sind nicht Ge-
genstand der vorliegenden Bauleitplanung, damit sind
in diesem Rahmen auch keine Fragen des Unfallrisikos
zu erdrtern.

2 Standort des Vorhabens

Empfindlichkeit je Kriterium: Sind erhebliche
Umweltauswirku

gen moglich?

2.1

Nutzungskriterien:

Bestehende Nutzung des Gebie-
tes, insbesondere als Flache fur
Siedlung und Erholung, fur land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche
Nutzungen, fur sonstige wirtschaft-
liche und &ffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung

Siedlung:
Das Gebiet ist dem bestehenden Siedlungsbereich

von Lengerich zuzuordnen und nach dem Einzel-
handelskonzept der Gemeinde Lengerich (2007)
Teil des zentralen Versorgungsbereiches von Len-
gerich. Das Gebiet war bereits bislang vollstéandig
als Baugebiet festgesetzt und mit einem Lebens-
mittel- und einem Sonderpostenmarkt bebaut.
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Land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzung:
Eine land-, forst oder fischereiwirtschaftliche Nut-
zung findet nicht statt.

Erholung:
Das Gebiet weist keinen besonderen Wert fir die

Erholung auf.

Verkehr, Ver- und Entsorgung:

Die vorhandenen Straen- und Wegeflachen, Zu-
und Ausfahrten sowie Ver- und Entsorgungsstruk-
turen bleiben erhalten.

§ 28 BNatSchG

2.2 Wasser:
Im Plangebiet sind keine naturlichen oder kiinstli-
chen Gewasser vorhanden.
Boden:
Erhebliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. Die Pla-
nung erfolgt auf bereits bislang bebauten und da-
mit stark anthropogen beanspruchten Flachen.
L L Die im Rahmen des urspriinglichen Bebauungs-
Qualitatskriterien: planes getroffenen Festsetzungen zum MaR der
Reichtum, Qualitat und Regenera- | baulichen Nutzung werden teilweise erhéht und an
tionsfahigkeit von Wasser, Boden, | die bereits bestehende Situation angepasst. Die
Natur und Landschaft des Gebie- | zah| der Vollgeschosse wird dagegen reduziert
tes und die H6henentwicklung begrenzt.
Arten und Lebensgemeinschaften:
Die Auswirkungen auf Arten und Lebensgemein-
schaften sind gering, da keine héherwertigen Bio-
tope betroffen sind.
Landschaftsbild:
Von dem Vorhaben gehen aufgrund der bereits
bestehenden Bebauung keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild aus.
23 Schutzkriterien: Schutzbediirftigkeit
2.3.1 Natura 2000-Gebiete ldn;:nd angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
2.3.2 | Naturschutzgebiete nach § 23 . N
BNatSch@, sowet nicht bereits ldrg:nd angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
von Nummer 2.6.1 erfasst
2.3.3 | Nationalparke und Nationale Na-
turmonumente nach § 24 im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
BNatSchG, soweit nicht bereits den
von Nummer 2.6.1 erfasst
2.3.4 |Biospharenreservate und Land- ; oy )
schaftsschutzgebiete nach den gx; rled angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan
§§ 25 und 26 BNatSchG
2.3.5 | Naturdenkmaler nach im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-

den
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2.3.6

Geschitzte Landschaftsbestand-
teile, einschlieRlich Alleen nach
§ 29 BNatSchG

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
den

Gesetzlich geschutzte Biotope

im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-

Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehérde als archéologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.

287 gem. § 30 BNatSchG den
Wasserschutzgebiete nach § 51
WHG, Heilquellengebiete nach . i

2.3.8 |§53(4) WHG. Risikogebiete nach ;rg:nd angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
§ 73 (1) WHG sowie Uberschwem-
mungsgebiete nach § 76 WHG
Gebiete, in denen die in Vorschrif-
ten der Européischen Union fest- | ; .

2.3.9 gelegten Umweltqualitatsnormen Uberschreitungen nicht bekannt
bereits Uberschritten sind

Lengerich hat die Funktion eines Grundzentrums:
Die Erweiterung des Lebensmittel- und des Son-
; : . _|derpostenmarktes erfolgt an einem langjahrig be-
G.eb'ete. ik aier Bevolke.rung_s stehenden Standort in stadtebaulich integrierter
dichte, insb. Zentrale Orte im Sin- : .

2.3.10 Lage im zentralen Versorgungsbereich von Lenge-
ne des § 2 Abs.2 Nr. 2 des Raum- | : . =
ordflfastesetzes rich. (S. 15 Einzelhandelsgutachten; BBE Miinster,

99 Mai 2015)
Den Grundsatzen der Raumordnung wird entspro-
chen.
In amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmale, Denkmal-
ensembles, Bodendenkmaéler oder
2311 Gebiete, die von der durch die Im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-

den.

- = keine erheblichen Auswirkungen oder keine erheblichen Auswirkungen un-

ter Beriicksichtigung der MaRnahmen
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3 Merkmale der méglichen Auswirkungen (auf die Kriterien Nummer 1 ff und 2 ff)

tigen:

Bei der Bewertung der méglichen Auswirkungen sind insbesondere folgende Aspekte zu berticksich-

3.1 Ausmal der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevélkerung)
3.2 Etwaiger grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

3.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

3.4 Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen

3.5 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Bewertung der Auswir-
kungen auf vorhandene
und benachbarte Nut-
zungen

Die Planung dient dem Neubau eines bereits anséssigen Lebensmittel-
marktes und der Erweiterung von bisher ca. 700 gm auf ca.1.000 gm (op-
tional bis 1.200 gm) Verkaufsflache (VF). Ein ebenfalls ansassiger Son-
derpostenmarkt soll in diesem Zuge um 200 gm auf ca. 580 gm VF erwei-
tert werden.

Die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen beschrankt sich auf das
Plangebiet und die unmittelbar benachbarten Nutzungen

Das bisherige Mischgebiet ist bereits mit einem Marktgeb&ude, welches
beide Betriebe beherbergt, bebaut und aufgrund des hohen Stellplatzbe-
darfs fast vollstandig versiegelt. Im Gebiet war bislang eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung mit H6hen bis zu 12 m zulassig. Mit der vor-
liegenden Planung wird die Héhe der baulichen Anlagen auf max. 7 m
beschrankt.

Der Einzelhandelsstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage
im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde. Die Nahversorgungs-
funktion wird durch den Geschéaftsneubau mit -erweiterung gestarkt. Die
Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes dient im Wesentli-
chen der inneren Neuausrichtung und einem marktgerechten Ausbau.

Aufgrund der Lage im Ortszentrum mit bestehenden unvermeidlichen
Begleiterscheinungen (Geschéftsleben, StralRenverkehr) wird die Umge-
bung des Vorhabens hinsichtlich der Stérungen bereits jetzt hiervon be-
stimmt. Durch die Geschéaftserweiterung ist, im Vergleich zur bisherigen
Situation, mit keinem wesentlichen Anstieg der Verkehrsbelastung zu
rechnen (s.a. Kap. 4.2 und Anlage 5).

Zur Beurteilung der raumordnerischen Auswirkungen wurde durch die
BBE Munster eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt, welche mégliche Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Lengerich und die
Nachbarkommunen untersucht hat. Nach der Analyse wirkt sich das Vor-
haben gréRtenteils auf einen aulerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches gelegenen Nahversorgungsstandort aus. Fir den Betrieb sind ab-
wagungsrelevante Umverteilungseffekte Giber 30 % mdglich. Eine versor-
gungsstrukturelle Beeintrachtigung der wohnungsnahen, flachendecken-
den Nahversorgung innerhalb Lengerichs ist hieraus nach Aussage der
BBE allerdings nicht abzuleiten.

Gegenliber den sonstigen Standortlagen innerhalb von Lengerich bzw.
der Samtgemeinde liegen die Umsatzumlenkungen deutlich unter 10 %.
Die Analyse kommt zum Ergebnis, dass das Vorhaben im Untersu-
chungsraum nicht zu stédtebaulichen oder regionalplanerischen Funkti-
onsstérungen fuhren wird. Allerdings wird empfohlen, die Verkaufsflache
des Lebensmittelmarktes derzeit auf eine Verkaufsflache von 1.000 gm
zu begrenzen (s.a. Kap. 4.1 und Anlage 3).
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Bewertung der Auswir-
kungen auf Wasser, Bo-
den, Arten und Lebens-
gemeinschaften sowie
Landschaftsbild

Die Bedeutung des Gebietes in Bezug auf die natirlichen Merkmale ist
gering. Das Gebiet wurde im urspriinglichen Bebauungsplan aus dem
Jahr 1997 als Mischgebiet mit der Méglichkeit einer Versiegelung der
Flache von 60 % durch Hauptgeb&ude und bis zu 80 % durch Nebenan-
lagen festgesetzt. Tatsachlich weist das Gebiet durch Zufahrten und
Stellplatze eine daruber hinausgehende intensivere Bodennutzung auf.

Es wird kein fur das Schutzgut Wasser sensibler Bereich beeintrachtigt.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, die iber das nach den
bisherigen Festsetzungen zuldssige MaR hinausgehen, oder auf Arten
und Lebensgemeinschaften ergeben sich nur in geringem Umfang. Die
Erhéhung entspricht jedoch im Wesentlichen der bereits bestehenden Si-
tuation. '

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der im Gebiet und
umliegend bereits bestehenden Bebauung ebenfalls nicht zu erwarten.
Eine ergénzende Bebauung ware jederzeit auf Grundlage der bisherigen
Festsetzungen maglich.

Die Dauer der Auswirkungen wird durch die Dauerhaftigkeit der errichte-
ten baulichen Anlagen und deren Nutzungen bestimmt; der urspriingliche
Zustand von Natur und Landschaft ist wiederherstellbar; die Auswirkun-
gen auf die Umwelt sind reversibel.

Ergebnis:

Die Planung dient der Erweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes im
Zuge eines Neubaus des Marktgebsudes im zentralen Bereich von Lengerich.
Konkret ist die Erweiterung der Verkaufsflache um ca. 300 gm auf ca.

1.000 gm vorgesehen. Die Erweiterung dient dabei im Wesentlichen der Neu-
ausrichtung des Marktes, um den gestiegenen Anspriichen und Kiufererwar-
tungen gerecht zu werden. In diesem Zuge soll auch ein ebenfalls ansassiger
Sonderpostenmarkt um 200 gm auf ca. 580 gm Verkaufsfliche erweitert wer-

den.

Das Marktgebaude befindet sich aufgrund seiner Lage im zentralen Versor-
gungsbereich von Lengerich an einem schiitzenswerten Standort. Mit der Ent-
wicklung der Einzelhandelsbetriebe am vorliegenden Standort kommt die Ge-
meinde daher der dem Bereich zugedachten Versorgungsfunktion nach (s.a.
Kap. 4.1 sowie Anlage 3: Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse).

Durch das Vorhaben ist nach einer schalltechnischen Beurteilung von einer
nur geringen Zunahme des Kundenverkehrs auszugehen (s. Anlage 5), der
sich unmittelbar an den Ausfahrten mit dem tibrigen Verkehr vermischt und
keine MaRBnahmen organisatorischer Art erforderlich macht. Fiir die Betriebe
kénnen im Ubrigen MaRnahmen vorgesehen werden (Offnung und Lieferver-
kehr nur wahrend der Tagzeit, Begrenzung der zuldssigen Schallleistungspe-
gel fur Einzelanlagen etc.), durch welche die jeweiligen Richtwerte durch die
geplante Nutzung an allen maRgeblichen Immissionsorten um mind. 2 dB (A),
gréRtenteils jedoch deutlich mehr (-10 bis =27 dB (A)) unterschritten werden.
Die konkret erforderlichen MaRnahmen sind im Baugenehmigungsverfahren
zu kléren (s. a. Kap 4.2).

Das Gebiet héatte jederzeit auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen be-
baut und auf einer Flache von bis zu 80 % durch Hauptgebaude und Nebenan-
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lagen versiegelt werden kénnen. Tatsé&chlich wird das Gebiet jedoch, aufgrund
der Zufahrten und des erforderlichen Stellplatzbedarfs, bereits derzeit intensi-
ver genutzt. Es wird somit ein stark anthropogen beanspruchter Bereich mit
nur geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft in Anspruch genommen.
Das Mal der zuldssigen Versiegelung wird mit der vorliegenden Planung auf
100% erhéht. Dies entspricht jedoch der bereits vorhandenen Situation.
Gleichzeitig wird die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen auf 7 m be-
grenzt.

Fur die geplante Erweiterung wurde eine Vertraglichkeitsanalyse durchgefiihrt,
nach deren Ergebnis das Vorhaben gegeniiber den Einzelhandelsbestianden
vertraglich ist, zumal es sich um ein Erweiterungsvorhaben eines langjahrig
gefluihrten Standortes im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde handelt.
Es wird empfohlen, die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes auf eine Ver-
kaufsflache von 1.000 gm zu begrenzen und die Option einer vorgesehenen
spateren Erweiterung auf 1.200 gm VF derzeit unberiicksichtigt zu lassen.
Dieser Empfehlung wird mit der vorliegenden Planung gefolgt.

Auch die raumordnerische Beurteilung des geplanten Projektes durch den
Landkreis Emsland kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Erweiterung
unter diesen Bedingungen mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Fr
die zu einem spateren Zeitpunkt vorgesehene Erweiterung auf 1.200 gm VF ist
die stéadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit unter den dann maRg-
geblichen Rahmenbedingungen neu zu priifen.

Nach der vorliegenden allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls, kann festge-
stellt werden, dass das Vorhaben bei Umsetzung der vorgesehenen MafRnah-
men, insbesondere der LarmschutzmaRnahmen, keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen haben wird und daher eine Umweltvertraglichkeits-
prifung nicht erforderlich ist.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fiir ein beschleu-
nigtes Verfahren gemaR § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flichennutzungsplan
(Anlage 2)

Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Lengerich ist
das Plangebiet, wie auch die umliegenden Flachen, als gemischte Bauflache
dargestellt.
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Soweit der Bebauungsplan, wie im vorliegenden Fall durch die geplante Fest-
setzung als Sondergebiet ,Einzelhandel* gegeben, vom Flachennutzungsplan
abweicht, kann er im Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch ohne
Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden. In diesem Fall ist
der Flachennutzungsplan entsprechend der geplanten Festsetzung zu berich-
tigen. Der Flachennutzungsplan soll daher durch die Darstellung eines Son-
dergebietes - Einzelhandel berichtigt werden (s. Anlage 2).

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Das Plangebiet ist im stlichen Bereich mit dem Gebaude des Lebensmittel-
marktes und des Sonderpostenmarktes bebaut. Das Geb&ude wurde auf
Grundlage der Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes

Nr. 15/Teil B, welcher das Plangebiet als Mischgebiet ausweist, gebaut.

Das Gebiet wird im Norden, Osten und Siiden durch die Strale ,Lite-
mannskamp*“ begrenzt. Daran schlief3t sich das weitere Ortszentrum von Len-
gerich mit klein- und groRflachigen Einzelhandels- sowie Dienstleistungsbe-
trieben an. Die nérdlich und 6stlich angrenzenden Flachen sind ebenfalls Be-
standteil des mit dem Bebauungsplan Nr. 15/Teil B festgesetzten Mischgebie-
tes bzw. einer Flache fir Gemeinbedarf ,Post“, welcher fir die Flachen die
Maoglichkeit einer zwei- bzw. dreigeschossigen Bebauung in geschlossener
Bauweise festsetzt (s. Anlage 1).

Nordlich der MittelstraRBe befinden sich die Kath. Kirche von Lengerich und
weitere 6ffentliche Einrichtungen (Biicherei, Kindergarten). Im Westen grenzt
das Rathaus der Gemeinde mit der stidlich angrenzenden dazugehérigen
Grunflache an das Plangebiet. Die als Rasenfléache gestaltete Griinflache ist
im urspriinglichen Bebauungsplan als private Griinflaiche ohne besondere
Zweckbestimmung festgesetzt. Das Rathaus ist nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes Nr. 15/Teil B.

3 Geplante Festsetzungen
3.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind bereits seit ldngerem ein Lebensmittel- und ein Sonderpos-
tenmarkt ansassig, bei denen im Zuge eines Neubaus eine Verkaufsflachen-
erweiterung vorgenommen werden soll, um den gestiegenen Anspriichen und
Ké&ufererwartungen gerecht zu werden. Der Lebensmittelmarkt iiberschreitet
mit der geplanten Erweiterung die Schwelle zur GroRflachigkeit gem. § 11
Abs. 3 BauNVO. Solche Betriebe sind, auer in Kerngebieten, nur in Sonder-
gebieten zulassig.

Als Art der baulichen Nutzung wird daher ein Sondergebiet festgesetzt und die
Zweckbestimmung durch die Festlegung ,Einzelhandel* konkretisiert.

Entsprechend der im Urteil des VG Osnabriick vom 30.01.2014 (Az: 2 A
144/10) formulierten Anforderung, dass keine betriebsunabhéngige Festset-
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zung von Verkaufsflachenobergrenzen fiur alle im Sondergebiet anséassigen
oder zuldssigen Einzelhandelsbetriebe vorgenommen werden darf, wird das
Sondergebiet weitergehend gegliedert (SO 1 und SO 2). Die Teilflachen wer-
den der jeweiligen Nutzung (Lebensmittel- bzw. Sonderpostenmarkt) konkret
zugeordnet und es werden Begrenzungen der Verkaufs- bzw. Nutzflache fiir
die einzelnen zulassigen Betriebe getroffen.

e Firdenim SO 1 zuldssigen Lebensmittelmarkt wird die Verkaufsflache auf
max. 1.000 gm begrenzt. Die zuldssigen Warensortimente werden konkret
festgesetzt und entsprechend der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse (s.
Anlage 3, S. 19) und unter Beriicksichtigung der Zielvorgaben des ,Einzel-
handlungskonzeptes fiir die Gemeinde Lengerich® auf die Sicherung der
Nahversorgung ausgerichtet. Der Verkaufsflachenanteil fiir das Kernsorti-
ment der Grundversorgung: Lebensmittel (Nahrungs- und Genussmittel),
Drogerie- und Hygieneartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie
Tiernahrung soll dabei mindestens 85 % betragen.

Der Verkaufsflachenanteil fir zentrenrelevante Non-Food-Rand- und Akti-
onssortimente wird dementsprechend auf héchstens 15 % begrenzt.

¢ Im SO 2 ist ein Sonderpostenmarkt mit einer Verkaufsflache von 580 gm
zulassig. Der Markt ist aufgrund seiner Betriebsform durch sténdig wech-
selnde Sortimente im Niedrigpreissektor gekennzeichnet, die sich sowohl
aus den nach der BBE im Einzelhandelskonzept fiir Lengerich definierten
Listen fir nahversorgungsrelevante oder zentrenrelevante Sortimente als
auch aus nicht zentrenrelevanten Sortimenten zusammensetzen. Zur Si-
cherstellung dieser Nutzung und um einen zu hohen Verkaufsflachenanteil
einzelner Sortimente mit mdglicherweise stadtebaulich negativen Auswir-
kungen zu vermeiden, wird fir den Sonderpostenmarkt erganzend festge-
setzt, dass einzelne Sortimente einen Anteil von max. 10 % der Verkaufs-
flache nicht Gberschreiten diirfen. Diese Festsetzung ist gleichzeitig weit
genug gefasst, um eine Anderung einzelner Sortimente oder deren Anpas-
sung, z.B. an verédnderte Marktbedingungen, zu ermdéglichen.

Dariuber hinaus sollen im Sondergebiet (SO 1 und SO 2) neben Lagerflachen
auch Buro- und Verwaltungsraume sowie alle zugehérigen Nebenanlagen zu-
lassig sein.

Durch die geplante Nutzung sind nach Aussage der Auswirkungs- und Ver-
traglichkeitsanalyse (Anlage 3) keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen
auf ausgeglichene Versorgungsstrukturen benachbarter Gemeinden, die Funk-
tionsfahigkeit zentraler Orte und integrierter Versorgungsstandorte zu erwarten
(s. dazu Ausfiihrungen in Kap. 4.1).

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) regelt neben der Nutzungsdichte hauptséachlich
das Maf3 der méglichen Bodenversiegelung. Als Grundflachenzahl wird fiir das
Gebiet ein Wert von 0,8 festgesetzt.
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Durch die mit der BauNVO von 1990 begrenzte Uberschreitungsméglichkeit
der Grundfléachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um max. 50 % der festge-
setzten Grundfladchenzahl, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 (Kappungsgrenze), ergibt sich fiir Stellplatze und Nebenanlagen fiir
das geplante Vorhaben ein zu enger Rahmen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kénnen im Bebauungsplan jedoch von dieser Re-
gelung abweichende Bestimmungen getroffen werden, insbesondere wenn bei
weiteren Uberschreitungen nur mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natr-
liche Funktion des Bodens zu rechnen ist oder die Einhaltung der Grenzen zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnut-
zung fuhren wiirde.

Das Plangebiet ist Teil der zentralen Ortslage von Lengerich und weist bereits
jetzt eine intensive Bodennutzung auf. Durch vorhandene Zufahrten und Stell-
platze ist das Plangebiet bereits vollstéandig versiegelt. Durch die geplanten
Markterweiterungen bleibt der hohe Stellplatzbedarf weiterhin bestehen. Aus
diesem Grund soll im Plangebiet eine Uberschreitung der zuldssigen Grund-
flache durch Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO bis zu ei-
ner GRZ von 1,0 zuléssig sein.

Zahl der Vollgeschosse / Héhe der baulichen Anlagen

Gemal § 16 (3) BauNVO ist es notwendig zur hinreichenden Konkretisierung
das Mal der baulichen Nutzung dreidimensional zu bestimmen. Neben der
Festsetzung der Grundflachenzahl ist daher die Hohe der baulichen Anlagen
oder die Zahl der Vollgeschosse festzusetzen (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO,
11. Auflage, § 16 Rn 21).

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 15/Teil B setzte fiir das vorliegende
Plangebiet bisher die Geschosszahl im westlichen Teil mit zwei zulassigen und
im &stlichen Teil mit drei zulassigen Vollgeschossen fest. Dariiber hinaus wur-
de die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im urspriinglichen Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Traufhéhen von 3,8 - 7 m und Firsthhen
von 9,5 - 12 m, bezogen auf die Oberkante der nachstgelegenen &ffentlichen
Verkehrsflache, begrenzt. Es ist jedoch vorgesehen, den geplanten Marktneu-
bau als eingeschossiges Gebaude mit einer nur geringen Héhe von unter 7 m
zu errichten. Die Geschosszahl wird daher auf ein Vollgeschoss und die Héhe
der baulichen Anlagen wird auf 7 m begrenzt. Unterer Bezugspunkt ist die O-
berkante der Fahrbahnmitte der Strae ,Liitemannskamp® in der Mitte vor dem
Baukérper.

Die maximale Héhe soll jedoch nicht furr untergeordnete Bauteile i.S. des § 5
Abs. 4 Nr. 1 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), wie Schornsteine,
Antennen, Gelénder, Abgas- oder Abluftleitungen, gelten. Auch Anlagen, die
der Gewinnung von Sonnenenergie dienen sollen, soweit sie als
untergeordnete Nebenanlage am oder auf dem Baukérper errichtet werden,
von der festgesetzten maximalen Gebaudehthe ausgenommen werden.
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3.3 Bauweise / Baugrenzen und Stellplitze

Der urspriingliche Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet eine geschlossene
Bauweise fest. Danach sind die Geb&ude ohne seitlichen Grenzabstand zu er-
richten, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfor-
dert. Die im Plangebiet vorhandene Bebauung wurde jedoch als Einzelgebau-
de mit seitlichen Grenzabstanden errichtet. Das Planungskonzept sieht vor,
das Marktgebaude an etwa gleicher Lage durch einen Neubau mit einer Lange
von tber 50 m zu ersetzen. Aus diesem Grund wird im Plangebiet eine Bau-
weise nicht festgesetzt. Soweit keine Bauweise festgesetzt ist, kénnen auch
Gebéaude mit mehr als 50 m Lénge errichtet werden. Im Ubrigen regeln sich
die Grenzabstande nach den Vorschriften der NBauO.

Der Bauteppich wird auf den &stlichen Teil des Plangebietes, d.h. den Bereich
des geplanten Gebaudes, beschrénkt. Die erforderlichen Fléachen fiir Stellplat-
ze und Zufahrten nehmen fast den gesamten (ibrigen Teil des Plangebietes
ein.

3.4 Aufhebung der &rtliche Bauvorschriften (gem. § 84 NBauO)

Im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 15/Teil B wurden 6rtli-
che Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung festgesetzt. Danach
waren die AuRenwénde der Gebaude als Verblendmauerwerk in den Farben
rot bis rotbraun auszufithren. Die Hauptd&cher wurden auf geneigte Décher
mit einer Dachneigung von 38 - 45° beschrankt. Es sollten nur Ton- oder
Betondachziegel in den Farben rot bis rotbraun verwendet werden.

Das entstandene Gebaude hilt die Festsetzungen, insbesondere zur Dach-
neigung jedoch nicht ein, da diese aufgrund der erforderlichen GréRe des Ge-
baudes zu hohen Dachaufbauten gefiihrt hatte.

Auch das neu geplante Geb&ude wird den Anforderungen an die Farbgestal-
tung und Dachneigung nicht gerecht. Da im Umfeld des Plangebietes ebenfalls
bereits Geb&aude entstanden sind, welche den geforderten Rahmen in Bezug
auf Material und Farbe nicht einhalten, sollen die 6rtlichen Bauvorschriften im
vorliegenden Plangebiet nicht mehr festgesetzt werden. Nach Auffassung der
Gemeinde ist eine besondere Gestaltung der Gebzude in diesem durch groRe-
re Einzelhandels- und Gewerbebetriebe gepréagten Bereich der Ortslage nicht
weiter erforderlich. Aus diesen Griinden sollen die bislang festgesetzten értli-
chen Bauvorschriften im vorliegenden Plangebiet keine Giiltigkeit mehr entfal-
ten und werden aufgehoben.

3.5  Griinordnerische Festsetzungen

Nach den Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 15/Teil B
sollte pro 10 Stellplatze ein hochstammiger standortgerechter und heimischer
Laubbaum gepflanzt werden. Diese Festsetzung wird mit der vorliegenden
Plananderung aufgehoben (s. a. Kap. 4.3). Die im Westen angrenzend festge-
setzte private Grinflache bleibt von der vorliegenden Plandnderung jedoch
unberihrt.

: .03.2016
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4  Auswirkungen der Planung
4.1 Versorgungsstruktur
(Anlage 4)

Die Planung dient der Erweiterung der Verkaufsflache eines bestehenden Le-
bensmittel- und eines Sonderpostenmarktes im zentralen Versorgungsbereich
in der Ortsmitte von Lengerich. Wahrend der Sonderpostenmarkt im Zuge der
baulichen Verdnderungen mit dann 580 gm Verkaufsflache weiterhin unterhalb
der Schwelle zur GrofRflachigkeit verbleibt, ist der Lebensmittelmarkt mit zu-
kunftig 1.000 gm VF als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb einzuordnen.

Zur Ermittlung und Bewertung méglicher Auswirkungen auf die Versorgungs-
struktur wurde durch die BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster eine
Vertraglichkeitsanalyse erstellt (Anlage 3).

Diese Untersuchung tiberprift das Vorhaben mit den raumordnerischen Ziel-
setzungen insbesondere hinsichtlich des Konzentrations- und Integrationsge-
botes sowie des Beeintrachtigungsverbotes. Grundlage der Untersuchung bil-
det das ebenfalls von der BBE Miinster erstellte ,Einzelhandlungskonzept fiir
die Gemeinde Lengerich” (2007). Nach dessen Zielsetzung sollen zentrenrele-
vante Betriebe und auch standortgerechte Nahversorgungseinrichtungen auf
planungsrechtlich abgesicherte und damit grundsétzlich entwicklungsfahige
Areale innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches konzentriert werden.

Der vorliegende Marktstandort befindet sich im Ortszentrum von Lengerich und
wird bereits langjéhrig durch einen Lebensmittelmarkt/-discounter und einen
Sonderpostenmarkt genutzt. Das Vorhaben befindet sich somit in integrierter
Lage im zentralen Versorgungsbereich von Lengerich. Eine Entwicklung des
Marktes entspricht damit grundsatzlich der Zielsetzung des Einzelhandelskon-
zeptes der Gemeinde.

Der ans&ssige Lebensmittelmarkt fiihrt ein nahversorgungsrelevantes Kernsor-
timent auf ca. 85-87 % der Verkaufsflaiche. Nach den Ermittlungen der Auswir-
kungs- und Vertréaglichkeitsanalyse werden die Umsitze des Lebensmittel-
marktes vollsténdig innerhalb der Samtgemeinde generiert, fiir die die Ge-
meinde Lengerich als Grundzentrum eine Versorgungsfunktion tibernimmt.

Durch die Erweiterung bietet sich die Méglichkeit, den Standort marktgerecht
auszubauen, um den Bestand nachhaltig und zukunftsfahig zu gestalten. Die
Erweiterung dient dabei im Wesentlichen der Modernisierung (z.B. breitere
Génge, verbesserte Warenprasentation) und der Optimierung der funktionalen
Ablaufe, um den gestiegenen Anspriichen und Kaufererwartungen gerecht zu
werden.

Das Vorhaben wirkt sich mit iber 30 % der Bestandsumsétze insbesondere
auf einen Nahversorgungsstandort auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches von Lengerich aus, da dieser einen identischen Versorgungsradius
aufweist, wie die im Hauptzentrum anséssigen Anbieter. Eine Betriebsaufgabe
durch Veranderungen des Angebotsbesatzes innerhalb der Gemeinde ist da-
her nicht auszuschlieBen. Nach Aussage des Gutachters wird sich die Wirt-
schaftlichkeit der Betriebsstatte jedoch langfristig auch ohne Realisierung des
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vorliegenden Vorhabens stellen, da der Anbieter sowohl hinsichtlich der Fla-
chendimensionierung, den Anlageeigenschaften als auch der konzeptionellen
Ausgestaltung deutliche Wettbewerbsnachteile aufweist.

Aufgrund des identischen Versorgungsradius lasst sich eine versorgungsstruk-
turelle Beeintrachtigung der wohnungsnahen flachendeckenden Nahversor-
gung innerhalb von Lengerich hieraus nicht ableiten und die zu prognostizie-
renden Auswirkungen sind auch angesichts der stadtebaulichen Zentrenhie-
rarchie und einer gegeniiber dem Hauptzentrum stadtebaulich geringeren Be-
deutung abwégbar, da die Sicherung und Entwicklung des Hauptzentrums das
oberste stadtebauliche Ziel darstellt. Dies wére auch bei einer Erweiterung des
Marktes auf eine Gesamtverkaufsflache von 1.200 gm der Fall, jedoch wird im
Gutachten derzeit eine Begrenzung auf 1.000 gm VF empfohlen, um sowohl
die Mal3stablichkeit gegentiber anderen Betriebsstatten als auch deren Ent-
wicklungschancen zu wahren (s. Anlage 3, S. 50-51).

Im Hauptzentrum von Lengerich sind Umverteilungseffekte von max. 6,5 %
und in der Ortslage von Bawinkel von 5,9 % zu erwarten. Nach der aktuellen
Rechtsprechung werden Umverteilungseffekte unter 7 bzw. 10 % als nicht ab-
wagungsrelevant eingestuft. Gegenuiber sonstigen Standortlagen innerhalb
von Lengerich bzw. der Samtgemeinde Lengerich sind die Auswirkungen
kaum messbar (Anlage 3, S. 52). Daher sind schadliche Auswirkungen auf
ausgeglichene Versorgungsstrukturen und die Funktionsféhigkeit des Haupt-
zentrums und der benachbarten zentralen Orte insgesamt nicht zu erwarten.

Der Landkreis Emsland hat sich in seiner raumordnerischen Beurteilung der
Argumentation des Gutachters angeschlossen und festgestellt, dass das Vor-
haben keine wesentlichen schadlichen Auswirkungen auf ausgeglichene Ver-
sorgungsstrukturen und die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und integ-
rierter Versorgungsstandorte erwarten lasst und raumordnerisch und stadte-
baulich vertraglich ist (Anlage 4).

4.2 Larmimmissionen
(Anlage 5)

Durch die geplante Erweiterung der Verkaufsflache des Lebensmittel- und des
Sonderpostenmarktes und die Umstufung von einem Mischgebiet in ein Son-
dergebiet fur groRflachigen Einzelhandel wurde eine Ermittlung und Bewertung
der Larmsituation erforderlich. Ein entsprechendes Sachverstandigengutach-
ten wurde von der Zech Ingenieurgesellschaft GmbH Lingen erstellt (Anlage 5:
Schallgutachten vom 08.07.2015). Das Gutachten stellt eine Machbarkeitsprii-
fung dar, ob eine Realisierung des Vorhabens aus schalltechnischer Sicht

moglich ist.

Dabei wurden neben dem westlich des Plangebietes gelegenen Biirogeb&ude
der Gemeindeverwaltung auch die néchstgelegenen Wohngeb&ude nérdlich
und sudlich des Plangebietes als maBgebliche Immissionsorte (IP 1-5, Anla-
ge 5) mit ihrem jeweiligen Schutzanspruch entsprechend ihrer Festsetzung in
einem Bebauungsplan als Mischgebiet beriicksichtigt.
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Die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA-L&rm betragen fur Mischgebiete
60/45 dB(A) tags/nachts. Die Immissionsrichtwerte entsprechen auch den Ori-
entierungswerten der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® (Stand: Juli
2002), die nach Anlage 1 der DIN 18005-1 im Rahmen der stadtebaulichen
Planung anzustreben sind.

Die ErschlieBung der Flachen fiir den Kundenverkehr erfolgt unverandert von
Norden und Siiden tber die StraRe ,Litemannskamp*. Die Anlieferungszone
fur den Lebensmittelmarkt ist im stidlichen bzw. 6stlichen Anschluss zum ge-
planten Geb&aude vorgesehen. Die Freiflichen im geplanten Sondergebiet
werden fast vollstandig als Zufahrtsbereich und fiir Stellplatzflachen genutzt.

In dem Larmgutachten wurden fiir die Ermittlungen folgende Annahmen
zugrunde gelegt:

e Hauptanlieferungszone an der siidlichen und 6stlichen Gebzudeseite
(Anlieferungsverkehr 4 Lkw/Tag, wahrend der Tagzeit),

» Keine Anlieferung zwischen 22 bis 6 Uhr,

» Kundenparkplatznutzung tagsiiber von 6 bis 22 Uhr. Wahrend des
Nachtzeitraums (22 bis 6 Uhr) ist mit keinen Kundenfahrzeugbewegun-
gen zu rechnen.

Da eine Anlieferung auf den Tagzeitraum beschrankt wird, werden nachts nur
die technischen Anlagen des Marktes (Laftungsanlage und Kiihlung) betrie-
ben.

Die Beurteilung der gewerblichen Gerduschimmissionen erfolgte entsprechend
den Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) nach der
Technischen Anleitung fur Larm (TA-Larm).

Die Berechnungen (s. Anlage 5) ergaben, dass aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht folgende SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind:

e Der Parkplatz ist mit einer gepflasterten Oberfliche mit glatter Fuge
< 3 mm auszufiihren.

» Es sind gerduscharme Einkaufswagen mit Gummibereifung einzuset-
zen.

e Die Einkaufswagensammelboxen sind in die Eingangsbereiche der Ge-
b&ude zu integrieren.

e Fur geréuschintensivere Einzelanlagen (Kombi- Verbundgerate, Abluft-
anlagen, Schneckenverdichter) sind maximale Schallleistungspegel
entsprechend den Vorgaben des Schallgutachtens einzuhalten.

Unter diesen Bedingungen ergeben die Berechnungen, dass am unmittelbar
gegeniiber dem Bauvorhaben liegenden Rathaus der Immissionsrichtwert ei-
nes Mischgebietes tagsiiber um mind. 2 dB (A) unterschritten wird. An den
nachstgelegenen Wohngebduden werden die maRgeblichen Immissionsricht-
werte nach der TA-L&rm tags um mind. 10 dB (A) und nachts um mind. 13 dB
(A) unterschritten.
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Beurteilungspegel an den mafigeblichen Immissionsorten gem. Kap. 7.1 des
Larmgutachtens (siehe Anlage 5, S. 24):

Immissionsort/ | Immissionsricht- | Beurteilungspe- | Unterschreitung
Gebietseinstu- wert (IRW) gel indB (A) der IRW in dB
fung® indB (A) tags/nachts tags/nachts
tags/nachts
IP1-Mi 60/45 49 /32 -11/-13
IP2—-Mi 60/45 50/16 -10/-29
IP 3 - Ml 60/45 58/18 -2/-27
IP 4 — Ml 60/45 48/18 -12/-27
IP5—Ml 60/45 48 /23 -12/-22

*MI Mischgebiet (6rtliche Lage der IP, s. Anlage ..., Beilage Nr. 1.1)

Nach den Ergebnissen des Gutachtens wird der Immissionsrichtwert (IRW)
somit an keinem Immissionspunkt erreicht, sondern um mind. 2 dB (A), groR-
tenteils jedoch mit 10 - 27 dB (A), deutlich unterschritten. Bei einer Unter-
schreitung um 10 dB (A) befinden sich die Immissionspunkte nach der

TA Larm bereits nicht mehr im schalltechnischen Einwirkungsbereich der An-
lage.

Durch den anlagenbezogenen Mehrverkehr werden die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) von 64/54 dB (A) ebenfalls
um mind. 12 dB (A) unterschritten (s. Anlage 5, S. 25). GemaR TA Larm sind,
bezogen auf den Verkehrslarm, daher keine MaBnahmen organisatorischer Art
erforderlich, da einerseits der Gesamtbeurteilungspegel durch Verkehrsgeréu-
sche um wesentlich weniger als 3 dB erhéht wird und andererseits bereits un-
mittelbar an den Ausfahrten eine Vermischung mit dem tibrigen Verkehr er-
folgt.

Laut Gutachten sind durch die geplante Markterweiterung bei Beriicksichti-
gung der vorgesehenen MalRnahmen aus schalltechnischer Sicht somit keine
unzuldssigen Schallemissionen zu erwarten.

Da der Beurteilung der Larmimmissionen ein konkretes Vorhaben zugrunde
liegt, hat die abschlieRende Beurteilung der bauordnungsrechtlichen Zulassig-
keit des Vorhabens in dem nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu er-
folgen. In diesem Rahmen kénnen auch die erforderlichen MaRnahmen bzw.
Regelungen zur Betriebsfiihrung durch die Genehmigungsbehérde festgelegt
werden. Der zur Vermeidung von unzumutbaren Larmbelastungen an den be-
nachbarten Wohnnutzungen und dem Rathaus erforderliche Larmschutz kann
somit auf Ebene der Baugenehmigung sichergestellt werden.

4.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Wie bereits dargelegt, ist das Plangebiet Teil der zentralen Ortslage von Len-
gerich und vollstédndig von Bebauung umgeben. Die vorliegende Planung kann
daher im Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) durchgefiihrt werden.
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Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3S. 5
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sofern die GroRe
der Grundfléache oder die Fléche, die bei Durchfithrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Wie aus der Flachenstatistik hervorgeht, umfasst das Plangebiet mit seinem
Geltungsbereich eine ca. 5.250 gm groRe Flache und unterschreitet damit be-
reits die Grenze von 20.000 gm erheblich. Die Voraussetzung des § 13 a
BauGB ist im vorliegenden Fall somit gegeben.

Soweit Flachen tberplant werden, die fiir den Ursprungsplan die Funktion von
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen haben, sind diese dagegen zu ersetzen.
Im vorliegenden Fall erfiiliten die bisher fiir die Stellplatzflachen festgesetzten
Gehdlzanpflanzungen (je 10 Stellplatze ein Einzelbaum) jedoch keine Kom-
pensationsfunktion. Fir die zu pflanzenden Einzelbdume ist keine Festsetzung
enthalten, die bei Abgang der Geholzstrukturen eine entsprechende Neuan-
pflanzung fordert und dadurch die Funktion einer AusgleichsmaRnahme erfl-
len wiirde. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Arten und Lebensgemeinschaften

Die Vorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten, anders als die
Eingriffsregelung, unabhéngig und selbstandig neben dem Bebauungsplan.

Im Gebiet sind randlich vereinzelte Geholzstrukturen in Form von jiingeren
Einzelb&umen vorhanden. Durch die geplante Markterweiterung ist eine teil-
weise Beseitigung dieser vorhandenen Gehélze denkbar.

Aufgrund der zentralen innerdrtlichen Lage des Gebietes mit bestehender Be-
bauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten je-
doch nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich
der angrenzend verbleibenden Baume und Garten geniigend Ausweichlebens-
raume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande durch die vor-
liegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvégel jedoch sicher
auszuschlieBen, diirfen Baumfallungen nur auBerhalb der Brutzeit der Végel
(d.h. nicht in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September) stattfinden. Alterna-
tiv soll ein Einschlag auRerhalb dieser Frist nur zuléssig sein, sofern das
Nichtvorhandensein von Nistplatzen unmittelbar vor dem Eingriff nochmals -
berprift wird.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch und verkehrlich vollsténdig erschlosse-
nen Siedlungsbereich dar. Die Belange zur ErschlieRungs- bzw. Ver- und Ent-
sorgungssituation wurden bereits im Rahmen des urspriinglichen Bebauungs-
planes Nr. 15/ Teil B beriicksichtigt. Diese Situation wird durch die vorliegende
Planung nicht geéandert.
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Abfallbeseitigung

Die Entsorgung, der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giiltigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Eventuell anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalen Entsorgung zuzufiihren.

6 Hinweise
Denkmalschutz

Der Gemeinde Lengerich sind im Plangebiet keine Bodendenkmaéler und/oder
denkmalgeschiitzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

,Sollten bei Erd- und Bauarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverziiglich der Denkmalschutzbehérde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fur die archdologische Denkmalpflege anzu-
zeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG)“.

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fiir neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fiir den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und gednderte Baunormen umzusetzen. So werden u.a. ab dem 1.1.2016
neu gebaute Wohn- und Nichtwohngeb&aude héhere energetische Anforderun-
gen erfiillen missen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die Ande-
rung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand ha-
ben, anzuwenden.

7  Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in qm | Flache in %
Sondergebiet ,Einzelhandel” 5.255 gm 100 %
Plangebiet 5.255 qm 100 %
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8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden

gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der da-

zugehdrigen Begriindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehorigen Be-

grindung vom 07.01.2016 bis 08.02.2016 &ffentlich im Rathaus der Gemeinde
Lengerich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vor-

her mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Aus-
legungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 29.03.2016.

Anlagen

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 15/ Teil B
2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2.2 Geplante Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
3. Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse

4. Stellungnahme des Landkreises Emsland zur raumordnerischen Vertrag-
lichkeit der Markterweiterung

5. Schalltechnischer Bericht
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