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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
wDORF SUD — 5. ANDERUNG®, GEMEINDE LANGEN

1. Anlass und Ziel der Planaufsteluna

Das in den sechziger Jahren als Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesene Baugebiet ,Dorf Siid" befindet
sich am sudlichen Rand der Ortslage von Langen und ist mittlerweile dem Oriskern zuzuordnen. Die
Gemeinde Langen plant die Anderung des Bebauungsplanes ,Dorf Sud“, der im Ursprung mit
Verfiigung vom 17.09.1964 genehmigt wurde.

Die Anderung Nr. 1 des o.g. Ursprungplanes beinhaltete eine vom Gemeinderat Langen am
15.12.1969 beschlossene Satzungsanderung bzgl. der Vorschriften tber die Baugestaltung, die mit
Verfugung vom 09.07.1970 genehmigt wurde. U.a. wurde das im Ursprungsplan festgesetzte
.Kleinsiedlungsgebiet® mit eingeschossiger Bauweise in ein ,Allgemeines Wohngebiet' mit
zweigeschossiger Bauweise gedndert. Diese Anderung wurde mit Verfugung vom 9. Juli 1976
genehmigt.

Die 2.Anderung des Bebauungsplanes ,Dorf Sud‘ wurde als vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes durchgefahrt und wurde am 20. Marz 1973 durch den Rat der Gemeinde Langen
beschlossen. Die Anderung Nr. 3 wurde ebenfalls im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Der Rat
der Gemeinde Langen hat in seiner Sitzung am 4. Februar 1981 diese Anderung beschlossen. Die
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt fur den Landkreis Emsland Nr. 12 vom 15.05.1981. Mit der am
20.05.1985 durch den Rat der Gemeinde Langen beschlossenen 4.Anderung wurde das Flurstick
54/1 aus dem Bebauungsplan herausgenommen, da es fir eine Bebauung nicht zur Verfiigung gestellt
werden konnte. Die Grenzen des Geltungsbereiches wurden neu festgelegt.

Mit der nunmehr vorgesehenen 5.Anderung des Bebauungsplanes ,Dorf Sud" der Gemeinde Langen
soll dieser nunmehr neu gefasst und den heutigen Malistdben in der Bebauungsplanung der
Gemeinde Langen angepasst werden. Als wesentliche Anderungen sind folgende anzufthren:

- Baugrenze: Die Gberbaubare Fléche innerhalb des Geltungsbereiches wird groRzligiger ausgelegt,
um eine flexiblere Bebauung auf den Grundstiicken zu erméglichen.

- Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen entfallen.

- Das Flurstick 54/4 wird wieder in den Bebauungsplan aufgenommen, um auch hier eine
entsprechende Bebauung zu ermdglichen. Die an der westlichen Seite der Tulpenstraie bislang
ausgewiesenen offentlichen Parkplétz werden zugunsten aligemeiner 6ffentlicher Verkehrsflache
umgewandelt. Damit ist die Erschlieung des vorgenannten Flurstlickes fur die Bebauung maglich.

Die sonstigen Festsetzungen zur Art und MaR der baulichen Nutzung bleiben erhalten und behalten
weiterhin Gltigkeit.

Ebenso sollen die bisherigen textlichen Festsetzungen und Baugestaltungsvorschriften in Teilen
geandert werden bzw. entfallen. Die bisher mit der 4.Anderung als textliche Festsetzung Nr.1
aufgeflihrte Ausnahmeregelung bzgl. der Stellung baulicher Anlagen entfalit. Die Festsetzung in Bezug
auf die Sockelhdhe der Gebaude wird neu gefasst.

Die ErschlieBung ist Ober die vorhandenen Strallen sichergestellt. Die Gemeinde Langen kommt den
Planungserfordernissen mit diesem Bebauungsplan nach und gewdhrleistet gemaR § 1 (5) BauGB
eine geordnete stadtebauliche Entwickiung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
Bodennutzung. Aus diesen Vorgaben heraus hat der Rat der Gemeinde Langen am 30.05.2012 die
Aufstellung dieser 5.Anderung des Bebauungsplanes ,Dorf Std” beschlossen.

Das Baugesetzbuch wurde am 21.12.2006 dahingehend ge&ndert, dass gemall § 13 a ein
,Bebauungsplan der Innenentwicklung® (dient u.a. zur Nachverdichtung) im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden kann. Diese Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemé&f
§ 13a BauGB, da sie der Innenentwicklung dient. Damit entfallt die Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
einschlieilich Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung als Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

2. Darstellung der derzeiticgen Nutzungen

Derzeit ist die Flache des Geltungsbereiches zum gréfiten Teil schon mit Wohnha&usern und einem
Kindergarten bebaut. Mittig durch das Baugebiet verlauft die ,Espeler Stralle”. Zwei Stichstraflen mit
Wendeanlagen (, Tulpenstrafe" und ,Rosenstralle”) sichern die innere Erschlielung.
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3. Darstellung der geplanten Nutzung

3.1 Stiddtebauliche Ziffern und Werte

Die fo|genden Werte des Anderungsbereiches wurden aus der CAD-. Zelchnung ermittelt.

‘ - Zweckbest. ] m | antellig%
1. | Geltungsbereict_l Gesamtfiache | 42031  100%
2. | WA - Aligemeines Wohngebiet | 33.601 | | 799%

__max, iberbaubare Flache innerhalb Baugrenze | 29,039 |
_ max. dberbaubare Fléche bei GRZ =04 | 13440 |
Fléchen flir den Gemeinbedarf (Kinderoarten| | 2204  52%
Verkehrsfischen ) ] 626  148%
B davon: StraBenverkehrsflache | 5.371 | ]
Parkplatz | 855
3. Versiegelbare Baugebietsflache WA | 13440 440
Unversiegelbare Baugebietsfiache WA . 20.161 |
Versiegelte Verkehrsfléche (Annahme 70% Versiegelung) _ 4.358 358

3.2 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplans

3.2.1 Rechtliche Vorgaben, iibergeordnete Planungen

Rechtsgrundlagen fur diesen Bebauungsplan sind:

> Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. { S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

> Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

> Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Den digitalen Umweltkarten des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Kiimaschutz
zufolge sind far den Geltungsbereich keine Darstellungen enthalten. Geschiitzte Biotope,
Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der Umgebung
nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland 2010 als
.vYorhandene Bebauung / Bauleitplanerisch gesicherter Bereich® dargestellt. Der giltige
Flachennutzungsplan sieht fir das Plangebiet Wohnbauflachen vor. Diese Bauleitplanung folgt damit
den Vorgaben des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennuizungsplan zu
entwickeln sind.

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde am 21.12.2006 dahingehend geéndert, dass gemaR § 13a ein
Bebauungsplan flr die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
Mallnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestelll werden kann
(Bebauungsplan der Innenentwicklung). In § 13a (1) BauGB wird u.a. ausgeflihrt, dass ein
Bebauungspian im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden darf, wenn in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder eine GréRe der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern.

Wie unter Punkt 3.1 aufgeflhrt, liegt die zuléssige Grundfléche mit 13.449 m? deutlich unterhalb dieser
Grenze. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
eines  Européischen  Vogelschutzgebietes Iim Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Gebiete ergeben sich nicht. Das Plangebiet erflllt die Anforderungen des § 13a (1) Nr. 1
BauGB. Der Bebauungsplan ,Dorf Sud - 5.Anderung” wird daher als Bebauungsplan der
innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Damit entfallt die Umweltprifung gem. § 2
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(4) BauGB einschlielich Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung als Teil der Begriindung
zum Bebauungsplan.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Den bestehenden Ausweisungen entsprechend wird neben der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) weiterhin eine Flache for den Gemeinbedarf fur den 6rtlichen Kindergarten
ausgewiesen. Mit diesen Festsetzungen soll der allgemeine Charakter dieses Gebietes gesichert und
den bisherigen Ausweisungen entsprochen werden.

3.2.3 MaR der baulichen Nutzung; Bauweise, Baugrenzen

Diese Bebauungsplanénderung dient der Innenentwicklung im Stadtkernbereich. Zur bestmdéglichen
und insbesondere zur flexiblen Ausnutzung der Grundstucksflachen wird daher eine Baugrenze
festgesetzt, die den Grundstuckseigentimern noch Spielrdume einraumt. Die Grundflichenzahi wird
mit 0,4 bei offener Bauweise festgesetzt. Einschrankend wird weiterhin eine Geschossflachenzahl von
0,8 in den Bebauungsplan aufgenommen. Zuléssig sind Einzel- und Doppethsuser. Weiterhin wird die
hochstmégliche Gebaudehshe mit 10,0 m und die Oberkante des fertigen Erdgeschof¥futbodens mit
héchstens 0,6 m festgeschrieben.

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt. Die Geschossigkeit orientiert
sich an den ortlichen Verhéltnissen und den stadtebaulichen Bedarfen, wonach auch in der Gemeinde
Langen kleinere Mietwohnungen durchaus erwiinscht sind.

Die Baugrenzen sind grundsatzlich so gewahit, dass nunmehr ein ausreichendes Baufenster fur die
Gestaltung des Plangebietes entsteht. Mit dieser Festsetzung wird den Absichten der Gemeinde
Langen und der Wohnbevélkerung entsprochen. Durch die zuvor genannten Festsetzungen zum MafR
der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Baugrenzen wird eine vertrégliche Bauweise
festgesetzt, die sich an die 6rtlichen Gegebenheiten anpasst.

3.2.4 Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen und die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Sicherung der
Rahmenbedingungen dieses Bebauungsplanes, um auftretende Konflikte mit vorhandenen Nutzungen
zu regeln.

1. Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf nicht mehr als 0,60 m Uber der endguiltig
ausgebauten Stralle, gemessen in der Mitte der Strale und in der Mitte der Straflenfront vor
dem jeweiligen Grundstlck, liegen.

Begrandung: Durch diese Festsetzung wird ein einheitliches Ausgangsmaf filr die Ermittlung der
Gebdudehdhen festgeschrieben, um so einem willkiirlich gewé&hiten Hohenbezugspunkt zu begegnen.
Geldndeaufschiiftungen und damit verbundene Probleme der Oberfldchenentwésserung sollen
vermieden werden. Die Oberkante des Erdgeschossfubodens darf deshalb nicht mehr als 0,60 m
uber der endgultig ausgebauten StraBe, gemessen in der Mitte der StraBe und in der Mitte der
StraBenfront vor dem jeweiligen Grundstiick, liegen.

2. Garagen und Nebenanlagen: In dem WA-Gebiet sind auf den nicht Gberbaubaren
GrundstUcksflachen vor den strafenseitigen Baugrenzen Garagen geman § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO nicht zulssig.

Begrdndung: Diese Festsetzung wurde getroffen, da Nebenanlagen réumlich nicht in den Vordergrund
treten sollen. Des'_ Weiteren soll aus Griinden der Verkehrssicherheit verhindert werden, dass
Nebenanlagen die Ubersichtlichkeit und Einsichtigkeit in die ErschlieBungsstrafien beeintrachtigen.

3. Bestandsschutz: Rechtzeitig und rechtméRig vor Inkraftireten dieses Bebauungsplanes ,Dorf
Sud - 5.Anderung" errichtete bauliche Anlagen genieRlen Bestandsschutz.

Begrindung. Hiermit soll den bestehenden baulichen Aniagen, die in der Vergangenheit auf der
Grundlage der bisherigen Satzungen rechtmdBig erstelit worden sind, Bestandsschutz zugesichert
werden.

4. Inkrafttreten: Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Dorf-Stid®, genehmigt mit Verfigung vom 17.09.1964, einschlieflich der
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bisherigen Anderungen in den Teilbereichen aufgehoben, die im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes gelegen sind.

3.2.5 Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung: Die Hauptgebdude sind mit symmetrisch geneigten Dachfldchen zu errichten.
Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Geb&udeteile i. S. d. § 7 b NBauO, Garagen/Carports
und Nebenanlagen i. S. d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie einseitig geneigte Puitdacher.

2. Die Dachneigung eingeschossiger Gebaude darf 45° nicht Ubersteigen. Die Dachneigung
zweigeschossiger Geb&ude darf 30° bis 35° betragen. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete
Gebaudeteile i. S. d. § 7 b NBauO, Garagen/Carports und Nebenaniagen i. S. d. §§ 12 und 14
BauNVO sowie einseitig geneigte Pultdzcher.

3. Sichtbare Dachaufbauten sind nur bei eingeschossiger Bauweise zulgssig.

Die Auenwandgestaltung der Geb&ude ist mit Verblendmauerwerk oder in Putz herzustellen. Fiir
1/3 der Gesamtfassadenflache ist die Verwendung von alternativen Materialien zuldssig. Nicht
zulassig sind Signal- und Leuchtfarben sowie Schwarzténe. Von dieser értlichen Bauvorschrift sind
Fenster, Solarkollektoren und Wintergérten ausgenommen.

5. Eine geplante Baumainahme ist aufgrund des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes i.S.d. § 8
NDschG frihzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Emsland (Tel.:
05931/44-4041) abzustimmen.

Begrindung: Die Entwicklung dieser drtlichen Bauvorschriften wird auf die allgemein wachsende
Erkenntnis zurGckgefihrt, dass sich ein gesundes Leben aus einer Vielzahi qualitativer Aspekte
zusammensetzt, von denen einer die stédtebauliche Gestaltung ist. Mit dieser vorgenannten Ortlichen
Bauvorschrift soll die in Langen vorherrschende Dachausbildung als geneigtes Dach festgelegt
werden, da Flachdacher untypisch sind und in diesem Baugebiet nicht verwirklicht werden sollen.

Die Festsetzung der Dachneigung lehnt sich an die bestehende Vorschrift des urspringlichen
Bebauungsplanes sowie an die vorherrschende Bauweise der angrenzenden Gebiete an. Die
bestehenden Geb&ude sind in Ziegelverblendmauerwerk erstellt. Mit dieser Festsetzung sollen die
typische regionale und ortliche Bauweise fortgefihrt und stadtebauliche und baugestalterische
Absichten verwirklicht werden.

Es soll ein gestalterischer Rahmen gesetzt werden, innerhalb dessen die individuell gestalteten
Finzelbauten insgesamt wieder eine harmonische Einheit bilden. Da diese Festsetzungen sehr
zurtickhaltend sind und im Normalfall keine Mehrkosten bedeuten, werden diese Mafinahmen seitens
der Gemeinde Langen als vertretbar und sinnvoll angesehen.

3.2.6 Hinweise

1) Die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegenden Flachen sind wegen der
ordnungsgeméRen landwirtschaftiichen Bewirtschaftung der anliegenden Flachen mit daraus
resultierenden, zeitweise auftretenden Geruchsbelstigungen vorbelastet.

2) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtiiche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fur die archéologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG). Die Untere
Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Emsiand ist telefonisch unter der Rufnummer (05931) 44-
0 zu erreichen. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverdndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

3) Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfslle erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises
Emsland. Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Anlieger der
Stichstralen mulssen ihre Abfallbehalter an der nachstliegenden offentlichen, von den
Abfuhrfahrzeugen zu befahrenden Strafle zur Abfuhr bereitstellen.
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4, Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

i

Die wesentlichen Auswirkungen dieser Plananderung werden anhand der in § 1 (4 und 5) BauGB
genannten Belange erldutert.

4.1 Die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse

Dem Erfordernis und damit der Sicherung und Entwicklung eines Wohngebietes wird mit dieser
Planung Rechnung getragen, da flexiblere Gestaltungsmaglichkeiten geschaffen werden.

Durch diese Ausweisung als Aligemeines Wohngebiet sowie Flache fir den Gemeinbedarf
(Kindergarten) werden nachbarliche Planflachen in ihrer Nutzung nicht nachteilig betroffen.

Immissionen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die Immissionen zu berticksichtigen. Folgende
Immissionen werden im Folgenden naher betrachtet:

Landwirtschaftliche Immissionen: Die zu einer ordnungsgeméfen Landwirtschaft erforderlichen
Bewirtschaftungsmafinahmen und die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen {wie z.B.
Staub, Gerliche, Larm landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gebotes der
gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen, Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flichen vorbelastet. Daraus ergibt sich ein verminderter
Schutzanspruch, der sich somit auf das ortsibliche und tolerierbare Maf beschrankt. Unzuldssige
Immissionen aus Tierhaltungsanlagen sind aufgrund der innerértlichen Lage und im Verbund mit
umgebenden Wohngebieten her nicht zu erwarten.

Ldrm: Als larmemittierende Quellen ist in erster Linie die gemeindeeigene ,Espeler Strale' zu
nennen. Hierbei handelt es sich um eine StraRe, die sowohl eine verbindende Funktion zum Ortskern
hat als auch vom Individualverkehr der mit diesen StraRen erschlossenen Wohnbereiche in Anspruch
genommen wird,

Durch jede Neuausweisung von Wohngebieten wird mit einer Steigerung des Verkehrsaufkommens zu
rechnen sein. Da es sich um kleines Baugebiet handelt, ist von einer nur sehr geringen Steigerung
auszugehen. Die von den Straflen ausgehenden Larmemissionen sind typisch fir das Wohnquartier
am innerbértlichen Rand einer immer noch I&ndlich gepragten Gemeinde. Daher ist eher von typischen,
jedoch fur die Wohngebietsnutzung noch hinzunehmenden Larmimmissionen auszugehen.

Schadstoffe: Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zulassigen Art der Bebauung und Nutzung
sowie der glltigen Warmestandards und moderner Heizungsanlagen keine erhebliche
Beeintréchtigung erwarten. MaRnahmenempfehlungen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen
sind nicht erforderlich. Die hauptséchlich vom Verkehr verursachten Immissionen kénnen die Funktion
als Gemeinbedarfsflache aufgrund der Geringfugigkeit nicht erheblich beeintrachtigen. Sie summieren
sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung.

Altlasten: Unter Altlasten versteht man Beeintrachtigungen, u.a. chemische Kontaminationen des
Untergrundes, die eine potentielle Gefahr fiur Mensch und Umwelt darstellen, aber nicht mehr in
Zusammenhang mit aktiven Gelandenutzungen stehen. Unter dem Begriff Altlasten werden
Altablagerungen und Altstandorte zusammengefasst, von denen eine Gefahr fur die Schutzgiter der
offentlichen Sicherheit und Ordnung ausgeht. Innerhalb des Geltungsbereiches als auch in der
direkten Umgebung sind keine Altlasten bekannt.

4.2  Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da im

Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen sowie unter Berlicksichtigung der hier
vorgesehenen Innenentwickiung ein geordnetes stadtebauliches Bild entsteht.

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmaipflege

Archaologische Denkmale oder Funde sind innerhalb des Plangebietes als auch in der naheren
Umgebung nicht bekannt. Eine kulturhistorische Bedeutung der Béden kann ebenfalls nicht festgestelit
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werden. Nach § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB sing bei der Aufsteliung von Balg?étspfnzii"ng el
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Di

_ . ) lanung nicht
denkmalschutzwiirdigen Bereiche vorhanden sind - jedoch durch die vorliegende Planung
betroffen.

Ly ht
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frﬂhges"hwhmcrg gg?nZﬁun:fef egf?;m
werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehorde, der 1eNDSchG). Die Untere
Beauftragten fir die archdologische Denkmalpﬂege anzuzeigen (§ 14 AbS'R fnummer (05931) 44-0
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Emsland ist telefonisch unter der Ru n nach der Anzeige
zu erreichen. Bodenfunde ung Fundstellen sind bjs zum Ablauf von 4 Werktage wenn nicht die
unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge U ‘,;?)ieg’NDSchG),
Denkmalschutzbehsrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 ADS.

4.5 Belange der Ver- und Entsorgung

; nen, in weiten
Es handelt sich bei dieser vorliegenden Planung um die Uberplanung e"}?zvxzzw?fungen auf die
Teilen schon bebauten und voll erschlossenen Wohngebietes. Nachtelig

Belange der Ver- ung Entsorgung sind daher night zu erwarten.

. und daher
Hinweis: Am Ende der Stichstraien (Sackgassen) sind keine ausreichend ?:g:;sveonnegtichstraﬂe 0
nicht geeignete Wendeanlagen vorhanden. Das Rickwartsfahren und das Bheﬂ nicht zulassig. Daher
ohne Wendemdglichkeit ist fgr Entsorgungsfahrzeuge bei der sammelfa n der nachstliegenden
mUssen die Anlieger der entsprechenden Stichstraen ihre Abfallbehalte{) aeitstellen
offentlichen, von den Sam melfahrzeugen zu befahrenden Strafe zur Abfuhr ber '

4.6 Belange von Natur ung Landschaft, Umweltpriifung

Aufhebung von
Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bej Neuaufstellung, Anderung, EKQ?"Z“"QP,ZgELderungen unter
Bauleitplénen eine Umweltprufung durchzufithren, Bei gerian“g'gen'e bei MaBnahmen der
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemak § 13 BauGB st\\IN!r abe der Umweltprifung
Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird jedoch von der dong Voraussetzung fur das
abgesehen. Die Vorschriften bezigiich des Monitoring sind nicht anzuwenden.
Verfahren gemap § 13a BauGB ist, dass
¢ keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen, 2} unterschritten
¢ bestimmte GréRenwerte (hier zunachst eine zulssige Grundfiache von 20.000 m?)

werden und i

i licher Bedeutung

* keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaft

oder von europdischen Vogelschutzgebieten bestehen.

es sich um
Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §13a Ba“.GB awggsgt::“é?? 20.000 m?
einen Bebauungsplan der lnnenentwicklung handelt, dessen Grundfidche | e Beeintrachtigung der
aufweist. Eine fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nicht zuléassIs{/ogelschutzgebiete) ist
in§1Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH-Gebiete bz\1::’i'(:htigen Vorhabens nach
ebenso ausgeschlossen wie die Begrindung der Zulassigkeit eines UV.P-p omit eine Umweltprifung
Bundes- oder Landesrecht. Nach § 13a Abs 2 | y. § 12 Abs. 2 BauGB sind s

sowie ein Umweltbericht nicht erforderlich.

; nd 2010 als
Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des La"dk-rilusesefeﬂzfeichnet. Laut
.vorhandener Siedlungsbereich oder bauleitplanerisch gesicherter Bereic hen als auch weiteren
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Emslang befinden sich in der n:iete
Umgebung keine schutzenswerten Biotope, Naturschutzgebiete oder FFH-Gebiete.

Menschen

t. In der
Das Umfeld des Planungsvorhabens wird durch die bestehende W°hnbebfblfiléﬂ%ngegirlfgchtunge"
naheren oder weiteren Umgebung sind keine industriellen oder gewebiet einwirken kdnnten.
vorhanden, die durch Larm oder Staubemissionen nachteilig auf das Plange en, so dass sich die
Weiterhin handelt es sich um ein Vorhaben innerhalp der Ortslage von L‘i‘t"? shende Betrachtung
vorhandene Vorbelastung nicht wesentlich erhéhen wird. Daher ist eine welterg

der Immissionen night erforderlich.

Pflanzen und Tiere / biologische Vielfait Bebauung und
. I Bebauu

Das Plangebiet jst als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen mit Vorh;trz];:il:r?:n Versiegelungen

vorhandenen Versiegelungen. Durch diese Anderung werden keine ZUS
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varbereitet. Das Gebiet einschlieBlich der Umgebung kann als noch landwirtschaftiich gepragte
Ortskernlage beschrieben werden. Aus Sicht von Natur und Landschaft hat dieser Bereich keine
besondere Bedeutung. Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Plangebietes (Wohngebiet,
Kindergarten) ist die Anderung des Bebauungsplanes nicht als Eingriff zu bewerten.

Boden

Durch die Planung ergeben sich aufgrund der ibernommenen Festsetzungen zum Versiegelungsgrad
keine Giber das bestehende MaR hinausgehende Auswirkungen hinsichtlich des Bodenverlustes durch
bauliche Anlagen. Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenverdichtung und ggf. Schadstoffeintragen
durch Baumaschinen kommen. Eine Uberbauung und damit einhergehende Bodenversiegelung ist an
dieser Stelle unvermeidbar, da es sich bei dieser Planung als Mafnahme der Innenentwicklung
handelt und damit dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)
Rechnung getragen wird.

Bodenkontaminationen/Altablagerungen: Aufgrund der bisherigen Nutzung (bebaute Bereiche,
Siraflen, keine Tankstellen, Gefahrstofflager oder &hnliches in der Vergangenheit) und der Lage im
Ortskern ist anzunehmen, dass keine Altablagerungen oder Verdachtsmomente hinsichtlich
Bodenkontamination vorliegen.

Wasser

Oberflachengewésser oder sonstige Stillgewéasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Aufgrund
der vorhandenen Versiegelung im Vergleich zur geplanten Versiegelung ist keine Veranderung durch
die Planungen zu erwarten; tUber das bestehende Maf} hinausgehende Auswirkungen oder Nachteile
sind nicht zu beschreiben.

Klima / Luft

Die klimatischen Verhéaltnisse sowie die bestehende Immissionssituation werden durch diese
Bebauungsplananderung nicht veréndert.

Landschaft

Das Landschaftshild des Geltungsbereichs dieser Planung wird unter Einbeziehung der Umgebung
fast ausschlieBlich von Wohnhausern gepragt. Insgesamt ist das Erscheinungshild deutlich
anthoprogen tberformt und innerstédtisch gepragt. Auswirkungen sind nicht zu beschreiben.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter / Zusammenfassung

Im Plangebiet filhrt die Planung zu keinen gravierenden Verénderungen gegentiber dem derzeitigen
Zustand. Dies begriindet sich aus der tatsachlichen Flachennutzung und der Ortslage. Daher sind
Umweltfolgen der mbglichen Wechselwirkungen nicht zu beschreiben.

4.7 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Dieser Bebauungsplan umfasst Mallnahmen der Innenentwicklung nach §13a BauGB. GemaR § 13a
Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Danach entfilit die Notwendigkeit der Umweltprifung
einschlieBlich des Nachweises des naturschutzrechtlichen Eingriffs. Externe
KompensationsmaRnahmen werden deshalb nicht vorgesehen.

4.8 Belange des Verkehrs

Belange des Verkehrs sind nicht nachteilig berlihrt. Das Plangebiet wird wie derzeit auch schon von
der ,Espeler Strafe’ und den Stichstralen mit Wendeanlage (,Tulpenstrale” und ,Rosenstraie”)
erschlossen. Eine signifikante Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch diesen Bebauungsplan ist
nicht zu erwarten.

4.9 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

Luftschadstoffe: Uberschreitungen der zuléssigen Werte fur Schwefeldioxid (S02), Stickstoffdioxid
{NO2), Feinstaub (PM10) und Ozon (03} sind ausweislich des LUN-Jahresberichtes 2017 fur das
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Emsland nicht zu erwarten. Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zul&ssigen Art der Bebauung
und Nutzung sowie der glltigen Warmestandards und moderner Heizungsanlagen keine erhebliche
Beeintr&chtigung erwarten. Die hauptséchlich vom Verkehr verursachten Immissionen kénnen die
derzeitige Nutzungsfunktion aufgrund der Geringfugigkeit nicht erheblich beeintrachtigen. Sie
summieren sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung.

Larmschutz: An das Plangebiet grenzt die ,Espeler Strafte® an, die gleichfalls der ErschlieRung des
Gebietes dient. Aufgrund der Bestandssituation ist von hinnehmbaren L&rmimmissionen auszugehen.
Diese sind vergleichbar mit den L&rmbelastungen vergleichbarer Baugebiete und daher nicht als
unzumutbar anzusehen.

Klimaschutz: Der Gebdudesektor ist fur die Reduktion klimaschadlicher Emissionen von
entscheidender Bedeutung. Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurde zur Starkung des
Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutzklausel (§ 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a
BauGB eingefugt. Die Klimaschutzklausel erweitert die Festsetzungsméglichkeiten zum Einsatz und
zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, fugt Sonderregelungen fur die
Windenergienutzung ein und erleichtert insbesondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an oder auf
Gebaduden. Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdricklich abwagungsrelevante
Belange in der Bauleitung und daher im Verhéltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung
gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht abzuwégen. Eine Planungspflicht wird
dadurch allerdings nicht ausgelést.

Bauherren missen u.a., wenn sie neu bauen, parallel zur Energieeinsparverordnung (EnEV) auch das
geltende  Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz (EEWarmeG) erfulien. Die ENEV fordert
energieeffiziente Gebaude mit einem beschrankten erlaubten Prim&renergiebedarf zum Heizen,
Wassererwarmen und Luften. Parallel dazu begrenzt die EnEV den Wéarmeverlust durch die Bauhillle.
Seit dem 1. Mai 2014 ist die aktuelle EnEV 2014 in Kraft. Sie hat seit dem 1. Januar 2016 die
energetischen Anforderungen an Neubauten erhdht. Eigentlimer von Neubauten mlssen gem.
EEW3rmeG 2011 seit dem 1. Mai 2011 auch einen Teil der bendtigten Warme oder Kalte tber
erneuerbare  Energiequellen decken (z.B. Solarsirahlen, Erdw&rme oder anerkannte
Ersatzmafinahmen durchfiihren).

Im Sinne des Klimaschutzes wird den zuklnftigen Bauherren im Plangebiet die Nutzung der Potentiale
far umweltvertragliches, nachhaltiges Bauen sowie eine ressourcenschonende Energieversorgung mit
Warme und Warmwasser (z.B. thermische Solaranlagen, Biomasseanlagen wie Holzpellet- oder
Holzhackschnitzelanlagen) empfohlen.

Eingriffe in klimatisch relevante Flachen ergeben sich in Folge der Planung nicht. Es ist auch nicht
davon auszugehen, dass durch die Bebauung die Durchitftungssituation im Bereich der Umgebung
nachhaltig gestort werden wirde.

Dieser Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schlieRt
jedoch eine Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche MaBnahmen zum Klimaschutz
weder aus noch erschwert er sie in mafRigeblicher Weise. Die Entscheidung, welche Energiestandards
und welche Arten erneuerbarer Energien auf den privaten Baugrundstiicken eingesetzt werden, bleibt
den Bauherren vorbehalten. Insofern ist eine den aligemeinen Klimaschutzzielen entsprechende
Bebauung mdéglich.

4.10 Sonstige Belange und Hinweise

Sonstige Belange der Bevélkerung hinsichtlich sozialer und kultureller Bedtrfnisse sowie der Kirchen
sind nicht nachteilig betroffen. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden nicht berthrt.

5.  Verfahren und Abwagung

5.1 Aufstellungsbeschliuss / Auslegungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Langen hat am 30.05.2012 und 27.08.2018 die fUr die Baugebietsausweisung
erforderliche Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dorf Std - 5. Anderung” beschiossen.

Der Rat der Gemeinde Langen hat am 27.08.2018 die ¢ffentliche Auslegung gem&R § 13ai. V.m. § 3
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) des Planentwurfes zum Bebauungsplan ,Dorf Sid — 5. Anderung’
beschlossen.
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5.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

GemalR § 13a (2) Nr. 1 BauGB wurde von der frohzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der
Bevolkerung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB abgesehen.

5.3 Friihzeitige Behdrdenbeteiligung
Gemall §13a BauGB Abs. 2 Nr. 1 wurde im beschleunigten Verfahren von der frithzeitigen

Unterrichtung und Erdrterung von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange nach § 4 Abs.
1, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, abgesehen.

5.4 Offentliche Ausiegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
28.02.2019 bis 01.04.2019 é&ffentlich ausgelegt.

6. Schlussbemerkung/Abwigung

Die Gemeinde Langen als Trager der Planungshoheit sichert mit der bauleitplanerischen ErschlieBung
in dem von diesem Plan erfassten Bereich eine geordnete stadtebauliche Nutzung und Entwicklung.
Die privaten als auch o6ffentlichen Belange sind beriicksichtigt worden. Ebenso wird durch diesen
Bebauungsplan das Funktionieren des Bebauungsplanes sichergestellt. Der Forderung des §1 Abs. 5
BauGB, mit dem Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewshrleisten, ist durch die vorgenommenen
Flachenzuweisungen und Festsetzungen ausreichend Rechnung getragen.

Durch die mit dem Plan beabsichtigte Innenverdichtung wird eine am Woh! der Allgemeinheit
orientierte flichensparende Bodennutzung gewshrleistet. Die Entw#sserung des Gebietes orientiert
sich an der Bestandssituation. Die verkehrstechnische ErschlieBung kann Gber die angrenzende
-Espeler Stralle" sichergestellt werden. Eine Uberplanung des Gebietes ist aus der Sicht von Natur
und Landschaft durchfiihrbar, da keine wertigen Biotopstrukiuren beansprucht werden.
Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Der Bebauungsplan ,Dorf Stid ~
5.Anderung" ist demnach als vollzugsfahig einzustufen. Nachteilige Auswirkungen lassen sich in allen
Bereichen nicht erkennen.
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Dipl.-Ing. Thomas Honnigfort
Nordring 21 * 49733 Haren (Ems)
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X

(Honﬁigfo

Verfahrensvermerk

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss des Rates vom 20.05.2019 gemaR § 13aiV.m. §
10 Baugesetzbuch (BauGB) zu Grunde gelegen.

Langen, den 0.3, JuLt 2019

(Uhlenberg)
Biirgermeisier
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