[/ f&’fh/fé

GEMEINDE LANGEN

(SAMTGEMEINDE LENGERICH)

LANDKREIS EMSLAND

ENTWURF DER BEGRUNDUNG ZUM

BEBAUUNGSPLAN NR. 15

HAIDBERGE"

Biiro fiir Landschaftsplanung, Dienstieistung und Proiektmanagement
Bipl.-ing. Thomas Honnigfort
Nordring 21 * 48733 Haren/Ems
Tel.: 05932 - 50 35 15 * Fax: 05932 - 50 35 1§



B-Pian Nr. 15 Haidberge*
Dipl.-ing. Thomas Honnigfon, Haren/Ems 2004 S_eite 2 Gemeinde Langen

inhaltsverzeichnis:

1. ANLAB UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

2. DARSTELLUNG DER DERZEITIGEN NUTZUNGEN

3. DARSTELLUNG DER GEPLANTEN NUTZUNG

3.1 STADTEBAULICHE ZIFFERN TIND WWERTE. .. .etvtiteieieitiit it seeaeas et s eeas e et s s ensar e sassasan s anretananaramernanaas

4. BEGRIUNDUNG ZU DEN FESTSETZUNGEN

4.1 RECHTLICHE VORGAREN, BBERGEORDNETE PLANEINGEN. .. e
4.2 ART DER BAULICIIEN INUTZUNG . oo oo eeviess e eeeiseeam e semuem e cesesmsecnent em it emeemsneeenm e emas eamsarssmrerenseransnsarens

4.3 MAS DER BAULICIEEN NIUTZITNG .o oo ee e et et ae ottt e b es s 4455 05 o1 masa st rn s e en s e e e e e aesaneaneaananeeanaaaeaen
4.4 BauwrIsE, BAUGRENZEN...
4.5 TEXTIICHE FF?T%FT?UNGFN

4.6 ORTIICHE BAUVOR‘:CHRI‘FI"EN UBER DIE (JESTAL!'UN(J ........................................................................
5. NACHWEIS DER KINDERSPIELPLATZFLACHEN 10
6. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES 11
6.1 WOHNRBEIMIRFNISSE DER BEVOIKERUNG BEI VERMEIDUNG EINSEITIGER BEVOLKERUNGSSTRUKTUREN,
DIE EIGENTUMSRILDUNG WEITER KREISE DER BEVOLKERUNG UND DI BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG ... 11
62 ERHALTUNG, ERNEUERUNG UND FORTENTWICKLUNG VORIIANDENER ORTSTEILE SOWIL  DIE
GESTALTUNG DES ORTS- UND LANDSCHATFTSBILIIES ..ot ee et eee oo e e eee et r e ee s e e eer e e ee e e essen e 11
6.3 BELANGL DES UMWELTSCHEITZES, DES NATURSCHUTZES UND DER LANDSLHAFTSPFLEGF e 12

6.3.1 Vorpriifung des Finzelfalles gem. §3c UVP(riVom. $2a RauFB 12
6.3.2 Beschreibung und Bewertung des Bestandes ... 13

a)  Allgemeines . PSP UUUPUUP PV I
b) Lmmittlung und Bt,wcrtu.ng dcr nalurhc,ht.n Gt.gebenhcltcn ........................................................................... 13
6.3.3 Ermittiung und Bewerfung von Beeinilrdchtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
und des Landschafisbildes durch den geplanten Eingriff sowie Abhandlung der Fingriffsregelung.......... 21
4} Beschreibung des Vingriffs in Nalur und Landschall.......oo e 21
by Vermeidungs- und MinimierungsmaBnabimien............ooeeieeeei e 22
c)  AusgleichamaBnahmen — Eingriffshilanziernng........ 23
d)  ErsatvmnaBraliienn ... ... ... e et etesae b s beae b are b e e 28
6.4 BELANGE DER VER- UND ENTSORGUNG, DES VERKEHRS UND DER LANDWIRTSCHART «oooveeiviceiieranens 29
6.4.1 BELANGE DER VER- UND ENTSORGUNG. ......ooiiiiiiiiieiaiiir et ie s ae s rreeeer s rnes v aae s es s e s evms s ins 3
6.4.2 Dt BELANGE DES VERKEHRS ..ottt e ee e e et te e aee e e e e e e e e e eeta e eeae e et e eeen e e s 32
6.4.3 BELANGE DER LANDWIRTSCHAYT .. B U U R PSR TROR TSRO RPRTRRPRRRRRR X
0.5  BELANGE DFES DENKMALSCHUTZES ... 14
6.6 SONSTIGE BELANGE. . ..coiiit ittt creterrins e et sassa e sre s sar s e e et e 2 a2 s st ab e ser s se s eme e e smasaresans 35
7. SCHLUSBEMERKUNG/ABWAGUNG 35
Anlage:
Bestandspian Biotoptypen
Bebauungsvorschlag

Griinordnungsplan mit Darsteilung Lage des geplanten Kinderspieiplatzes

Zech Ingenieurgesellschafl, Lingen: Geruchstechnischer Bericht iiber die Ermiitlung und
Bewrteilung der Geruchsimmissionssituation im Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 15
Aaidberge” in Langen

hWN =

Begrind B-Plan Nr. 15 Haidberge Langen.DOC * 2004



B-Plan Nr. 15 Haitiberge*
Dipl.-Ing. Thornas Honniglort, Haren/Ers 2004 Seite 3 Gemeinde Langen

(GEMEINDE LANGEN
ENTWURF DER BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 15 HAIDBERGE"

1. Anlaf und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeinde Langen beabsichtigt mit der Aufsiellung des Bebauungspianes Nr.15 Haidberge” neue
Wohnbauflachen sicherzustellen. Mit der Aufsteilung dieses Bebauungsplanes kénnen 40
Baugrundstiicke ausgewiesen und damit einer Bebauung zugefiihrt werden.

Die Gemeinde folgt damit der Forderung, der vorhandenen und absehbaren Bedarfslage zur
Schaffung von Wohnraum in Langen zu entsprechen.

In Langen besteht eine dringende Nachfrage an Baugrundstiicken, allerdings stehen nur noch einige
wenige Baugrundstiicke im Ort zur Verfiigung. Bei einer stetigen Nachfrage nach zu
sozialvertriglichen Preisen verfigbaren Baugrundstiicken ist es deshalb erforderdich, weitere
&ffentliche Wohnbauflachen in der Gemeinde Langen auszuweisen. Ziel der Gemeinde Langen ist s,
entsprechend §1 Abs.5 (2) BauGB die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevilkerung inshesondere
durch die Bereitstellung von Baugrundstiicken zu sozialvertraglichen Preisen nachhaltig zu
unterstitzen und zu fordem. Dieses Planungsziel kann nur erreicht werden, wenn seitens der
Gemeinde Langen selbst kostengiinstige Baugrundsticke vorgehalten werden und damit der
Bodenspekulation entgegengewirkt werden kann.

Aufgrund der kontinuierlichen Nachfrage an Baugrundstiicken in der Gemeinde Langen wird mit
diesem Bebauungsptan in unmitielbarer Nachbarschaft zur vorhandenen Orislage ein weiteres
Allgemeines Wohngebiet (WA) zur GroRe von rd. 2,5 ha sowie ein Kleinsiedlungsgebiet (WS; rd. 0,5
ha) ausgewiesen, so dass 40 Baupiitze enistehen kénnen. Hiermit kann die absehbare kurz- bis
mittelfristige Nachfrage nach erschiossenen Baugrundstiicken in Langen gedeckt werden.

Den Einwohnemn aus Langen und hier insbesondere der heranwachsenden Jugend kdnnen so
offentliche Baugrundstiicke zu einem angemessenen Kaufpreis zur Verfiigung gestellf werden.

Die Gemeinde Langen kommt den Planungserfordernissen mit diesem Bebauungsplan ,Haidberge”
nach und gewdhrleistet gemask § 1 (5) BauGE eine geordnete stédiebauliche Entwickiung sowie eine
dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende Bodennutzung. Die Gemeinde Langen sieht es unter
Beritcksichtigung der vorhandenen Situation als erforderiich an, dieses neue Wohngebiet
bauleitplanerisch vorzubereiten und will diesem Ziel mit der Aufsiellung dieses Bebauungsplanes
gerecht werden.

2. Darstellung der derzeitigen Nutzungen

Der Geliungsbereich mit einer Gesamigrée von 4,376 ha wird neben einer Griinlandparzelie und
einer bestehenden Bebauung iiberwiegend ackerbaulich intensiv genutzt. Entlang der nordlichen
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Plangebietsgrenze verlduft ein Sandweg, im Osten und Siiden grenzen ackerbaulich genutzte
Flachen an den Geltungsbereich. |m Westen verlauft die Espeler Strae (GemeindestraRe).

In der parallel laufenden 29.Anderung des Flichennutzungsplanes der Samtgemeinde Lengerich sind
fir den Geltungsbereich Darsiellungen als Wohnbaufldchen (W) getroffen worden.

3.  Darstellung der geplanten Nutzung
3.1 Stidtebauliche Ziffern und Werte

Die folgenden Wert wurden durch Vermessen auf der Basis der CAD-Zeichnung im MaRstab 1:1.000
ermitielt.

[ Zweckbest. m* | anteilig% |
| 1. Geltungsbereich Gesamtfliche | 43376 | 100%

2. WS - Kleinsiedlungsgebiet (GRZ=0,2) 5136 | 118%
| - davon: Oberbaubare Flache 4253 |
WA, - Aligemeines Wohngebiet (GRZ=0,4) | 26.873 [ - 82,0%

' davon: Uberbaubare Flache 21.029
Verkehrsflzche ) - 5135 | 11,8%

i _ davon: ErschlieBungsstraen 4.826 _ﬁ__

| _ FuRweg 308

Offentliche Griinflichen 831 1,9%

[— davon: Spielptatz] 663 |

Flidche fir Anpflanzungen | 3455 |  8,0%
Fldchen fiir die Wasserwirtschaft - ' '
{Regenriickhaltebecken) | 1.946 4,5%

3. |Versiegelbare Baugebietsfliche =~ | 11778 | }
Unversiegelbare Baugebietsfifiche | 20.233 \
Voraussichilich neu versiegelte Verkehrsfldche 32.081 ‘
Planstrae/FuBweg B : ,

3.2 Textliche Festsetzungen:

1. Zahl der Wohnungen: Gema § 8 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind maximal 2 Wohnungen pio
Wohngebéude zuldssig. Bei Doppelhdusern ist maximal 1 Wohnung pro Wohngebdude (=
Doppelhaushélfte) zuldssig.

2. WA-Allgemeines Wohngehiet und WS Kleinsiedlungsgebiet: Garagen und
Nebenanlagen: Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksfiichen vor den siraRenseitigen
Baugrenzen sind Garagen gemaRl § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen geméR § 14 BauNVO
nicht zuléssig.

3. Ver- und Entsorgungsleitungen: Innerhaib des Geltungsbereiches ist nur eine unterirdische
Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen zulgssig.
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4,

Grundfiichenzahi: Ein Uberschreiten der festgesetzien Grundfiiichenzahi gem. § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVQ ist unzuléssig.

Bezugspunkt: Der Bezugspunkt fiir die festgesetzten Héhen ist die Achse der Fahrbahn vor
der jeweiligen Gebdudemitte.

Der Bezugspunkt fiir die Traufhthe ist die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerkes mit
der Cherkante des Sparrens.

Flichen fiir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbindung Regenriickhaltebecken.

Fidachen zum Anpflanzen von Biaumen, Strauchern: Die gemiR8 §9 (1) Nr.25a BauGB
festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen wvon Béumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind mit standorigerechten, heimischen Gehélzen gemaR der Aussagen unter
Punkt 6.3.3 ¢ der Begriindung zu bepflanzen.

Die Entwisserung privater Grundsticks- und  Verkehrsflichen in die dffentliche
StraBenverkehrsfliche ist unzuldssig. Im Zufahrisbereich ist entlang der Grundstilcksgrenze
eine Rinne mit Anschlu® an eine auf dem Grundstiick zu ersteliende Sickeranlage oder eine
Leitung zu entsprechenden privaten Versickerungsfldchen einzubauen.

10. Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken: Pro 150 m? privater Grundsiiicksfliche ist

mindestens ein heimischer Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen, zu unterhalten und beim
Abgang zu ersetzen. Fur die Bdume und Obstbidume sind die unter Punkt 6.3.3 ¢ 1 dieser
Begrindung aufgefiihrien Arten zu verwanden.

Nachrichtliche Hinweise:

Die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr.15 liegenden Flachen sind wegen der
ordnungsgeméien landwirtschaftlichen Bewirtschafiung der anliegenden Flichen mit daraus
resultierenden, zeitweise auftretenden Geruchsbeldstigungen vorbelastet.

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeilen ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefidRscherben, Holzkohieansammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfédrbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren soicher Funde) gemacht
werden, sind diese gemdR §14 Abs.1 Nds.Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und
miissen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406 — Arch&ologische Denkmaipfiege — oder
der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Untermehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach §14 Abs.2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Tagen nach der Anzeige
unverdndert zu lassen, bzw. fir thren Schuiz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmaischutzbehtrde vorher die Forisetzung der Arbeit gestattet.
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4. Beagrindung zu den Festsetzungen

4.1 Rechtliche Vorgaben, iibergeordnete Planungen

Die unmittelbar rechtliche Vorgabe fiir den Bebauungsptan Nr.15 JMHaidberge” ist durch die parallel
laufende 29.Anderung des Flachennutzungsplanes der Samigemeinde Lengerich gegeben. GemaR
§8 (2) BauGB sind die Bebauungspidne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln. Diesem
Entwicklungsgebot ist Rechnung getragen worden.

Ubergeordnet sind ebenfalls die Ziele und Grundsiitze der Raumordnung und Landesplanung in der
Bauleitplanung zu berlicksichtigen, wonach gemaft § 2 Abs. 1 Nr. 6 ROG landliche Raume als Wohn-
und Wirtschaftsstandort gesichert und entwickelt werden sollen.

Die parailei laufende 29.Anderung des Fli#chennutzungsplanes der Samtgemeinde Lengerich stellt fiir
den Geltungshereich Flidchen fir Wohnbebauung (W) dar. Der Bebauungsplan Nr.15  Haidberge"
nimmt diese zuvor genannte raumplanerische und orisplanerische Ausrichtung zum Anla, die
Planungserfordernisse  bauleitplanerisch  verbindlich  abzusichern. Demnach wird dem
Entwicklungsgebot nach §8 Abs.2 BauGB entsprochen.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Festsetzungen als Aligemeines Wohngebiet (WA)
nach §4 BaulNVO getroffen worden, um der dringenden Nachfrage an Grundstiicksflachen dieser Art
nach zu kommen. Im nordwestlichen Teil ist eine Teilflache als Kleinsiedlungsgebiet (WS) nach §2
BauNVQ fesigelegt worden. innerhalb dieses vorgesehenen WS befindet sich eine Tierarztpraxis, in
der Erkrankungen samtlicher Kleintiere behandeit werden (Untersuchungen, Beratungen
Vorsorgebehandiungen, Iimpfungen, Bluttests, Operationen, Quaranidne), Die tierdrziliche
Behandlung von Gross-{Nutz}tieren (wie Pferde, Rinder, Schafe, Ziegen etc.) wird ambulant auf den
Bauernhdfen bzw. vor Ort bei den jeweiligen Eigentlimern durchgefuhit, Weiterhin ist aus
stadtebauiichen Grinden die Anzahl der Wohnungen je Gebiude auf zwei beschriinkt worden. Mit
diesen Festsetzungen soll der allgemeine Wohncharakier dieses Gebietes gesichert und eine
Einbindung an die bestehende Struktur des Gemeindegebietes von Langen erreicht werden,

4.3 Ma8 der baulichen Nutzung

Hier erfolglt eine differenzierte Festsetzung. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebistes erfolgt die
Festsetzung einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 bei offener, eingeschossiger Bauweise als
Einzelhduser mit | Vollgeschof$, da zweigeschossige Bauweise in doérflich strukturierien Gemeinden
uniiblich ist und vermieden werden soll. Weiterhin wird eine maximale Hohe von 0,4 m fir die
Oberkante des fertigen ErdgeschoRfulbhodens, von 4,0 m fir die Traufhéhe und 10,0 m fir die
Firsthdhe feweils als Hochstmaff festgesetzt. Selbige Festsetzungen, jedoch mit einer
Grundfldchenzaht von 0,2, sind auch fiir das Kleinsiedlungsgebiet vorgenommen worden.

Durch die zuvor genannten Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Bauweise wird
eine vertrdgliche Bauweise fesigesetzt, die sich an die drilichen Gegebenheiten und die
angrenzenden Nutzungen in Langen anlehnt. Bei einer GrundstiicksgroBe von um die 800 gm
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garantieren diese Festsetzung eine lockere Bebauung. Weiterhin soll mit dem festgelegien MaR der
baulichen Nutzung einer zu starken Versiegelung der Fidchen in diesem Bereich enigegengewirkt
werden. Als ein wichtiger stadtebaulicher Befang mul auch die Durchgriinung sowie die Erhaltung
von Freiflachen gewahrt sein. Um diesen Belangen Rechnung zu tragen, wird filr das Plangebiet das
Mall der baulichen Nutzung so fesigesetzt. Die Zahl der Voligeschosse wurde mit | festgelegt, um
eine einheitliche bauliche Gestaltung zu gewahrleisten.

Der Bezugspunki filr die fesigesetzten Hoéhen ist die Achse der Fahrbahn vor der jeweiligen
Gebdudemitte. Die HEhe der Oberkante des fertigen Fuibodens darf hichstens 0,4 m (ber diesem
Bezugspunkt liegen.
Die Baugrenzen sind so fesigelegt, dal sie einen ausreichenden Abstand zu den angrenzenden
Nutzungen sichern.

4.4 Bauweise, Baugrenzen

Fur das gesamie Plangebiet wird die offene Bauweise mit zuldssiger Einzel und
Doppelhausbebauvung festgesetzt. Die Baugrenzen wurden so festgelegt, daR sie einen
ausreichenden Abstand der geplanten Bebauung zu den umgebenden Nutzungen sichem.
Andererseits wurden die Baugrenzen so grofziigis bemessen, daR geniigend Spielraum fir
Bauherren bleibt, ihr Grundstiick nach ihren Vorstellungen zu nuizen.

4.5 Textliche Festsetzungen

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

In Punkt 1 der textlichen Festsetzungen (5. Bebauungsplan) wird festgelegt, dass im
Allgemeinen Wohngebiet sowie im Kilsinsiedlungsgebiet gemiR § @ Abs. 1 Nr. 6 BauGB
maximal 2 Wohnungen pro Wohngebdude zuidssig sind. Bei Doppelhdusem ist maximal 1
Wohnung pro Wohngebdude (= Doppelhaushiifte) zuldssig.
Dies sichert eine einheitliche Bebauung des Raumes. Weiterhin werden durch diese Festsetzung die
mit héheren Wohnungszahlen verbundenen Folgen (Verkehrsintensitit, Steliplatzbedarf) vermieden.
Eine Einliegerwohnung entsprechend §44 NBauQ hingegen ist zuldssig und mit den ortlichen
Gegebenheiten vereinbar. Da es sich dieses Baugebiet an der vorhandenen Bebauung in Langen
orientieren soll, ist die Bebauung mit Doppelhiusern miglich.

in Punkt 2 der textlichen Festsetzungen (s. Bebauungsplany wird geregeit, dass im
Allgemeinen Woehngebiet und im Kleinsiedlungsgebiet Garagen und Nebenamagen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen vor den straenseitigen Baugrenzen Garagen gemag
§ 12 sowie Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO nicht zulfissig sind.
Diese Festsetzung wurde getroffen, da Nebenanlagen rdumlich nicht in den Vordergrund treten
sollen. Des weiteren soll aus Grilnden der Verkehrssicherheit verhindert werden, dass Nebenanifagen
die Ubersichtlichkeit und Einsichtigkeit in die ErschlieBungsstraen beeintréchtigen.
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in Punkt 3 der textlichen Festsetzungen {s. Bebauungsplan) wird geregell, dass nur eine
unterirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen zulassig ist.
Diese Festsetzung wurde aus stidtebaulichen Griinden getroffen, um im Zusammenhang mit den
ubrigen Ortsieilen eine einheitliche Gestaltung sicherzustelien. Hiermit soll vermieden werden, dass
Ver- und Entsorgungsleiiungen oberirdisch veriegt werden und damit das Ortshild beeintrachtigen.

in Punkt 4 der textlichen Festsetzungen (s. Bebauungsplan) wird geregelt, dass ein
Uherschreiten der festgeseizten Grundfldchenzahl gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
unzuldssig ist.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um die Versiegelung auf ein bestimmtes MaR zu beschrinken.

in Punkt 5 der texilichen Festsetzungen (s. Bebauungspian) wird fesigelegt, daR der
Bezugspunkt fiir die fesigesetzten Hohen die Achse der Fahrbahn vor der jeweiligen
Geb3udemitte ist.
Durch diese Festlegung wird ein einheitliches AusgangsmaR fiir die Ermittlung der Geb&dudehdhen
festgeschrieben, um so einem willkiirlich gewahlien Hhenbezugspunkt zu begegnen.

In Punkt 6 der textlichen Festsetzungen (s. Bebauungsplan} wird fesigelegt, daf der
Bezugspunkt fir die Traufhthe die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerkes mit der
Oberkante des Sparrens isl.
Durch diese Festlegung wird ein einheitliches AusgangsmaR festgeschrieben, um so einem willkirlich
gewdhiten Bezugspunkt zu begegnen.

in Punkt 7 der textlichen Festsetzungen (s. Bebauungspian) wird festgelegt, dalt die Flidchen
fiir die Wasserwirtschaft zweckgebunden fiir Regenriickhaltebecken vorzuhalten ist.
Durch diese Festlegung wird baurechtlich der Standort fur das Regenriickhaltebecken sichergestelit.

In Punkt 8 der textlichen Festsetzungen (s. Bebauungspian} wird festgelegt, daR die
festgelegten Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen gemaR der Aussagen unter Punkt 6.2.3 ¢ der
Begriindung zu bepflanzen sind.
Hiermit soll eine Durchgriinung des Baugebietes sichergestelit werden, so dass nicht nur
Rasenfldchen angelegt werden, sondern auch Gehdlzstreifen entstehen. Die Beeintrdchtigungen von
Natur und Landschaft, die mit einer Bebauung einhergehen, werden abgemildert und es wird eine
Eingriinung der Bebauung zu benachbarten Flachen hin gesichert und ereicht. Die Aussagen unter
Punkt 6.3.3 ¢ zu den zu verwendenden Arten sind zu beachten.

In Punkt 9 der texilichen Festsetzungen (s. Bebauungsplan} wird fesigelegi, dal die
Entwisserung privater Grundstiicks- und Verkehrsflichen in &ffentliche Fléichen unzuléssig ist.
Im Zufahrtsbereich ist entlang der Grundstiicksgrenze eine Rinne mit Anschiul an eine auf
dem Grundstiick zu erstellende Sickeraniage oder eine Leitung zu entsprechenden privaten
Versickerungsflachen einzubauen.
Hiermit soll wverhindert werden, dass auf den privaten Grundsti]cksﬂéicl;en anfallendes
Oberflichenwasser auf die StraBenverkehrsfliche bzw. in die Oberflichenkanalisation gelangt.
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in Punkt 16 der textlichen Festsetzungen (5. Bebauungsplan) wird festgeleqt, daf® pro 150 m?
privater Grundstiicksfldche mindestens &in heimischer Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen,
zu unterhalten und beim Abgang zu ersetzen ist. Fiir die B&ume und Obstbidume sind die unter
Punki 6.2.3 ¢ 1 dieser Begriindung aufgefiihrten Arten zu verwenden.
Hiermit soll eine Durchgriinung des Baugebieies sichergestelit werden und eine deutliche Aufwertung
der Hausgarien emweicht werden. Die Beeinirdchtigungen von Natur und Landschaft, die mit einer
Bebauung einhergehen, werden abgemiildert und es wird eine Eingriinung der Bebauung zu
benachbarten Flichen hin gesichert und ereicht. Die Aussagen unter Punkt 6.3.3 ¢ zu den zu
verwendenden Arten sind zu beachten.

4.6 Ortliche Bauvorschrifien uber die Gestaltung

1. Die Dachausbildung ist als Satiel-, Walm- oder Kriippelwalmdach symmetrisch auszubilden.
Die Dachneigung mul zwischen 35° und 50° betragen. Diese Festsetzung gilt nicht fir
urtergeordnete Anbauten bis zu einer GréBe von 50 gm Grundfliche sowie sonstige
Nebengebdude gem. §14 BauNVO und Garagen gem. §12 BauNVvoO.

2. st eine Grundstiickseinfriedigung beabsichtigt, so darf diese nur als iebende Hecke aus
standortgerechten, heimischen Laubgehiizen wie Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche
(Carpinus betulus), WeiRdorn (Crataegus monogyna), Liguster (Ligustrum vulgare) hergestellt
werden. Ein zusétzlich auf der Grundstiicksgrenze verlaufender durchifissiger Holzzaun in
einer maximalen Héhe von 1,0 m ist zuldssig. An der StraBenseite sind allgemein Z&une bis
zu einer Héhe von 0,8 m sowie ferner Mauerwerk bis zu einer maximalen Hoéhe von 0,5 m
zuldssig,

3. Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genuizte Dachflachenwasser muB
auf dem jeweiligen Grundstiick oberflichig oder unterirdisch versickert werden. Das ibrige
auf den privaten Fidchen anfallende Oberflichenwasser muR auf dem jeweiligen Grundstiick
oberfléchig versickert werden. Die Bestimmungen des Niederséchsischen Wassergesetzes
bleiben hiervon unberiihrt,

Die Entwicklung dieser #érilichen Bauvorschriften wird auf die allgemein wachsende Erkenntnis
zuriickgefiihrt, dass sich ein gesundes Leben aus einer Vielzahl qualitativer Aspekte zusammensetzt,
von denen einer die stddiebauliche Gestaltung ist.

Mit diesen vorgenannten Oortlichen Bauvorschrifien sollen nach Méglichkeit dorftypische
Gestaltungsgrundsatze verwirklicht werden. Bei der Auswahl und Vielzahl der gestalterischen Mittel
und Materialien soll Zurilickhaltung geiibt werden, da die dorfliche Struktur mit einem ruhigen
Erscheinungsbild in Verbindung gebracht wird. Die Siedlungsentwicklung hat das Dorf in seiner
Ganzheit zum Gegenstand: die Hauser und StraBen, die Acker und Wiesen, die Titigkeiten und
Bediirfisse seiner Bewohner und Besucher. Die Gestaltung des geschichilich gewachsenen Dorfes
ist ein wichtiges Planungsziel. Das Ortsbild driickt nicht nur die Lebensweisen der frilhersen
Generationen aus, sendern ist auch den jetzigen Einwohnern von Kind auf lieb und vertraut und
erméglicht ihnen, gerade dieses Dorf als ihre Heimat zu empfinden. Bei der Dorfentwickiung ist daher
mit der gebauten und gewachsenen Umwelt und ihren dberlieferten Werten schonend umzugehen.
Neue VWohnsiedlungen soliten sich in enger Nachbarschaft an das alte Dorf anlehnen, soweit andere

Begriind B-Plar Nr. 15 Haidberge Langen.DOC * 2004



B-Plan Nr. 15 Haidberge*
Dipi-Ing. Thomas Honnigfort, Haren/Ems 2004 &ite 10 ) Gemeinde Langen

Raumanspriiche — etwa aus der Landwirischaft mit Geruchsentwicklung — das nicht unmdglich
machen. Die Bauformen der Hiuser sowie die verwandten Baumaterialien sollen aus der
landwirtschaftlichen Tradition des Ortes entwickelt werden,

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes ist bereits mit anderen si&dtebaulichen Mitteln und
besonderen Entwurfselementen versucht worden, das Gebiet entsprechend zu gestalien. Wenn
jedoch bei der Vielfalt der zur Zeit verfiigbaren Bauformen und -stoffe keine stadiebaulich
ungeordneten, verwirrenden Verhiltnisse entsiehen sollen, muss zur Ordnrung und Lenkung der
gestalterischen Ausdrucksmdéglichkeiten entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

Der Gesetzgeber hat diese Problematik erkannt und in den enisprechenden Vorschrifien das
rechtliche Instrumentarium geschaffen.

Da die D&cher das Erscheinungsbild des Hauses und die Dachlandschaft des Ortes pragen und es
eine positive Wirkung erzielt, wenn z.B. regionale Besonderheiten bei der Dachgestaltung
beriicksichtigt werden, befasst sich die dritiche Bauvorschrift mit der Dachform des Hauses. Damit
die freie Auswahl der Dachform durch den Bauherm nicht zu einer gravierenden Disharmonie mit
dem Landschaftsbild fuhr und eine Verunstaltung in dem Baugebiet aufirift, wurde fiir die Gestaltung
die Dachform entsprechend festgesetzi. Um dem Bauherm einen grieren, dem Zeitempfinden
entsprechenden Gestaltungsspielraum zu geben, wurde fesigelegt, Sattel-, Waim- oder
Kriippelwalmdach zu errichten. Mansarddécher sind wegen ihrer ,Wuchtigkeit” nicht zulassig.

Da die Dachneigung die Ausbaumoglichkeiten determiniert, kommt ihr eine entscheidende Rolle in
Hinsicht auf die Nutzung des Gebédudes zu. AuBerdem werden durch sie die Proportionen des Hauses
mithbestimmt. Da filr die Gemeinde eine gewisse Bandbreite der Dachneigung typisch ist, wurde dem
durch Festsetzung einer Dachneigung von zwischen 35° und 50° entsprochen. Mit dieser Festsetzung
sollen stddtebauliche und baugestalterische Absichten verwirklicht werden. Die Festsetzung der
Dachneigung lehnt sich an die vorherrschende Bauweise der angrenzenden Gebiete an. Es soll ein
gestalterischer Rahmen gesetzt werden, innerhalb dessen die individueil gestalteten Einzelbauten
insgesamt wieder eine harmonische Einheit bilden.

Wenn eine Grundstiickseinfriedigung beabsichtigt ist, so darf diese nur als lebende Hecke sus
standorigerechten, heimischen Laubgehdlzen hergestellt werden. Ist weiterhin zusétzlich auf der
Grundstiicksgrenze eine Einfriedung mit einem Zaun gewollt, so darf dieser nur ais durchlédssiger
tolzzaun (Durchlaf fir Kleintiere wie z. B. igel gewihreisten) in einer maximalen Héhe von 1,0 m
hergestelit werden. Hiermit soll eine dkologische Aufwertung der Hausgérien als Lebensraum fiir die
heimische Fauna als auch eine Steigerung der Wohnqualitét erreicht werden,

Da diese Festsetzungen sehr zuriickhaltend sind und im Normalfali keine Mehrkosten bedeuten,
sondern vielmehr den Wohnweri und somit auch den Grundstiickswert qualitativ sowie wertméBig
verbessern, werden diese MaBnahmen seitens der Gemeinde Langen als vertretbar und sinnvoll
angesehen.

5. Nachweis der Kinderspielplatzfiichen

Nach dem Niederséchsischen Spielplatzgesetz ist festgesetzt, daR bei der Bauleitplanung die
Interessen der Kinder hinsichtlich Spielplatzangebot zu beriicksichtigen sind. Fir die neue
Wohngebietsfliche (WA) ist ein Spielplatz in der GréRe von

25.539 m* WA * GRZ 0.4 * 2% = rd. 204 nv?
vorzuhalten.
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Im Geltungsbereich des verliegenden Bebauungsplanes Nr.15 Haidberge” ist ein ausreichend
hemessener Kinderspielpiatz in der Gré3e von 663 m? ausgewiesen worden, der den Spielpatzbedarf
abdecken kann. Der Spielplatz liegt mittig innerhalb des Geltungsbereiches und ist von den neuen
Grundstiicken ausreichend sicher zu erreichen, da er iiber die inneren ErschlieBungsstralen erreicht
werden kann, die fast ausschiieRlich von Individualverkehr frequentiert werden. Durch die Vorhaltung
dieses Spielplatzes ist den Forderungen des Niedersdchsischen Gesetzes iiber Spielplidtze (NSpPG)
ausreichend Rechnung getragen worden.

6. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Auswirkungen dieser Aufstellung sollen anhand der in § 1 (5) BauGB genannten
Belange erlautert werden.

Folgende in § 1 (5) BauGB genannten Belange sind von dieser Planung betroffen:

- die Wohnbedirfnisse der Bevéikerung bei Vermeidung einseitiger Bevdlkerungsstrukturen, die
Eigenturmshildung weiter Kreise der Bevdikerung und die Bevilkerungsentwicklung

- die Erhaltung, Ermneuerung und Fortentwicklung vorhandener Oristeile sowie die Gestaltung des
Oris- und Landschaftsbiides

- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- Die Belange der Ver- und Entsorgung, der Landwirtschaft und des Verkehrs

Die zuvor genannien Beiange werden nachfolgend ndher erfauteri:

6.1 Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung bei Vermeidung -einseitiger
Bevdlkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung und die Bevdlkerungsentwickiung

Den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung und damit Sicherung der Bevdikerungsentwicklung in der
Gemeinde Langen ist mit diesem Bebauungsplan Rechnung getragen worden, da neue Baupliitze fiir
die ortsanséssigen Bauinteressenten geschaffen werden.

Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse wird mit der
vorliegenden Planung entsprochen. Durch die Ausweisung des Plangebieles als Allgemeines
Wohngebiet bzw. als Kleinsiedlungsgebiet werden nachbarliche Planfldchen in ihrer Nutzung nichi
nachteilig betroffen.

6.2 Erhaltung, Erneuerung und Forientwicklung vorhandener Ortsteile sowie
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.15 und die damit verbundene Festsetzung von
Allgemeinem Wohngebiet / Kleinsiedlungsgebiet mit 6rilichen Bauvorschrifien wird eine geordnete
stéddtebauliche Entwicklung in Langen gesichert, die sich an das Erscheinungsbild des Ortes anlehnt.
Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarien, da im
Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen ein geordnetes stidtebauliches Bild
entsteht.
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Der Einbindung der zukiinfligen Bauflichen in das Landschafishild wird weiterhin durch die
aufwertende und ergénzende Ein- und Durshgriinung mit heimischen Gehlzen Rechnung getragen.

6.3 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspfiege

6.3.1 Vorpriifung des Einzelfalles gem. §3¢ UVPG i.V.m. §2a BauGB

Es gibt Vorhaben, bei denen aufgrund der gesetzlich fesigelegien Merkmale auf jeden Fall eine UVFP
durchzufiihren ist (Regel-UVP, §§ 3b, 3e (1) Nr. 1 UVPG, in Aniage 1 zum UVPG in Spafte 1 mit "X"
markiert) und solche, die aufgrund einer vorgeschriebenen Vorprifung des Einzelfalles (sog.
"Screening™y UVP-pflichtig sein kénnen (§§ 3 ¢ (1), 3e (1) Nr. 2, (2), 3f UVPG; in Anlage 1 zum UVPG
in Spalte 2 mit einem "A" oder "S" gekennzeichnef). Vorhaben / Projekte unterhalb des
Schwellenwertes fir die Vorpriifung des Einzelfalles sind generell nicht UVP-pflichtig.

Eine solche Vorpritfung (Screening) ist erforderiich, wenn dies in Anfage 1 zum UVPG so vorgesehen
ist, § 3c (1), 8. 1 u. 2 UVPG. Das Gesetz unierscheidet dabei die standortbezogene und die
allgemeine Vorpriifung. Welche Priifungsart einschligiq ist, ergibt sich aus der Spalte 2 der Anlage 1
zum UVPG. "A" steht darin fiir die aligemeine, "S" fiir die standortbezogene Vorprifung. Die
bauplanungsrechtlichen Vorhaben nach Nr. 18 der Anlage 1 bediirfen bei Erreichen des unteren
Schwellenwertes der allgemeinen Vorprilfung.

Die Kommune befindet, sofern keine generelle Freistellung von der UVP-Pflicht vorliegt, als
Planungsiréiger i.S5.d. §3a UVPG dariiber, ob eine UVP erfoigt. Sie muss durchgefiihit werden, wenn

o der Schwellenwert fir eine generelle UVP-Pflicht erreicht oder Uberschritten wird,

o die Vorpriifung ergibt, dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann.

Einstufung des Vorhabens gem. Anlage 1 Nr. 18.1 - 18.7 zum UVPG:

o Vorhaben gem. Anfage 1 Nr. 18.1 — 18.6 zum UVPG

o \Vorhaben gem. Anlage 1 Nr. 18.7 zum UVPG mil einer zuldssigen Grundiléche im Sinne des § 19 (2) BauNVC oder
einer festgesetzten Grike der Grundfidcke von insgesamt weniger als 20 000 gm. =» Das Vorhaben isf nichf UVP -
pflichtig und es ist keine aligemeine Vorprifung des Einzeffalls sowie kein Umweltbericht gem. § 2 a BauGB
erforderich,

o Vorhaben gem. Anlage 4 Nr. 18.7 zum UVPG mit einer zuléssigen Grundfiéche im Sinne des § 19 (2) BauNVC oder
einer festgesetzten Grake der Grundfldche von insgesamt mehr als 20 000 gm bis weniger als 100 000 gm. = Fir
das Vorhaben ist eine aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich. Je nach dem Ergebnis der allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalls ist gem. § 3 ¢ UVPG weiter zu verfahren.

o Vorhaben gem. Anfage 1 Nr. 18.7 zum UVPG mit einer zulissigen Grundflache im Sinne des § 19 {2} BauNVO oder
einer festgesetzien Grofle der Grundidche von insgesamt mehr als 100 000 gm. <> Das Vorhaben ist UVP - pflichtig
und es ist ein Umweltbericht gem. § 2 a BauGB erfordenlich.

Ergebnis der Einstufung des Vorhabens gem. Anlage 1 Nr. 18.1 — 18.7 zum UVPG: Die versiegelbare
Grundfliche bei dem vorliegenden Bebauungsplan .Haidberge™ betrdgt bei der fesigesetzien
Grundflachenzahl (GRZ = 0,4 bzw. 0,2} 11.243 m?, so dass der Schwellenwert von 20.000 m? nicht
tiberschritten wird und somit keine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles gemaRl §3c Abs.1 Satz 1
UVPG erforderlich ist.
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6.3.2 Beschreibung und Bewertung des Bestandes
a) Allgemeines

GemaR § 8 a BNatG wird durch die Aufsteliung des Bebauungsplanes ,Haidberge” ein Eingriff in
Natur und Landschaft verbindlich vorbereitet. Die derzeitig als Acker- bzw. Griniand genutzten
Flachen werden nachhaltig verbraucht und einer gefnderten Nuizung zugefithri. Dadurch werden
Teilbereiche versiegelt. Die betroffenen Belange des Umweltschuizes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind im Rahmen dieses Bebauungsplanes diskutiert und erbrtert worden,
Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und Bewertung des heutigen Landschafiszustandes werden
die méglichen Verdnderungen aufgezeigt und entsprechend der Eingriffsregelung gem. §§ 7 ff.
NNatG abgehandelt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Haidberge“ der Gemeinde Langen sind auch die Belange
des Naturschutzes und der Landschafispflege zu beachten und in die Abwiégung der privaten und
dffentlichen Belange der Bebauungsplanung einzubeziehen. Die Eingriffsregelung wird entsprechend
des sogenannten  Stadtetagsmodell” (Abeitshilfe zur Emittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der
Bauleitplanung, Niederséchsischer Stadtetag 1996) vargenommen.

b) Ermittlung und Bewertung der natiilichen Gegebenheiten
Naturriumfiche Einheit

Gebietseinheiten lassen sich aufgrund  klimatischer, geologischer, pedoleogischer und

vegetationskundlicher Gegebenheiten in verschiedene naturrdumliche Regionen gliedern.

Der Gellungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gehirt tibergeordnet zur natwrrdumlichen

Haupteinheit ,Lingener Land® (Naturraumeinheit 1.Ordnung Nr. 586) und ist ferner den "Backum-

Fiirstenauer Endmordnenbogen” (Nr. 586.2.) und der Uniereinheit ,Backumer Berge® (Nr. 586.22))

zuzuordnen.

Die zutreffende Untereinheit wird von S, MEISEL wie foigt beschrieben:
.Das Brégherner Talsandgebiet im S einrahmender Endmeranenbogen, der aus vorwiegend sandigen, mehr
oder weniger stark podsolierten, trockenen Bdden besteht und nur am Rande und seinem ndrdlichen, in das
Hasetinner Becken hineintagenden Zipfel auf Geschiebelehm anlehmige bis lehmige Boden gernigeren
Posoiierungsgrades enthalt. Entsprechend dieser Verteilung der Béden sind die im Zentrum gelegenen
Sandgebiete natUrliche Stieleichen-Birkenwaid-Standorte, die heute fast ausschliellich in Nadeiforsten
umgewandeit sind. Die randlichen Geschiebelehmteile der Landschaft dagegen sind Buchen-
Traubeneichenwaldgebiet und werden heute vorwiegend ackerbaulich (Esche} genutzt {miitlere bis gute
Ertrage von Roggen, Hafer, Kartoffeln). Hier liegen auch die Siedlungen (alte, lockere Haufen-Wegeddrfer),
wahrend das Gbrige Gebiet fast siedlungsfrei ist. Verkehrsbedettung fir die stdlich der feuchten bis nassen
Niederungs- und Talsandgebiet Gber die hochgelegenen, frockenen Endmoranenziige veraufende Ost-West-
Verbindung: Bundesstrale 214 Lingen-Diepholz...*

Boden
Der Boden hat vielfiltige Aufgaben im Naturhaushalt: Lebensraum fiir Bodenorganismen,

Schutzschicht und natdrlicher Filter filr Grundwasservorkommen sowie Tréagersubstanz und
Nahrstoffreservoir fiir Pflanzen. Paragraph 2 des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes (NNatG)
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fuhrt aus, daf die Verminderung oder der WVerust der natirichen Bodenfruchibarkeit und
Ertragsféhigkeit zu vermeiden ist. Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit ist Lebensgrundlage fir Flora
und Fauna und Basis fir Nahrungs- und Nutzpflanzenproduktion.

Der Boden im Geltungsbereich kann wie folgt beschrieben werden:

| Bodentyp: Plaggenesch, unterlagert von Podso ]
| Bodenartlicher Profiltyp Sand

Geologischer Profiltyp: | Plaggenauflage / glazifluviatite Ablagerungen

Reliefform: Platte

Kultur/Mutzung: Acker

{Quelle: CD-Rom , Boden in Niedersachsen”, Nieders.Landesamt f Bodenforschung, Hannover 1997)

Def.: Plaggenesch

Boden der mitielaiterlichen bis neuzeitlichen ortsnahen Eschfluren, auf denen arme Sandbéden
(meist Podsole) durch Dingung mit Plaggen (Gras- und Heidesoden) sowie Stall- und Pferch-Mist
verbessert wurden; dabei Aufbau klinstlichen, bis > 1 m méchtigen Y-Horizontes; darunter oft noch
fossiler Podsol erkennbar. Mineraiboden aus langandauernder Plaggenwirtschaft. Meist stark saurer
Boden mit zT. schwachen Podsolierungserscheinungen im E-Horizont. Béden mittleren
Ertragspotentials, mittleres Wasser- und Néhrstoffspeichervermbgen, geringe bis mitttere
Pufferkapazitat, gute Durchiiftung und Wasserdurchiassigkeit, weniger verdichtungsempfindlich,
mittlere Auswaschungsgefdhrdung. Typische Morizontfolge: Ah-Ap+E (Ah - humossr Oberbodenhorizont;
Ae - savergebleichter Cberbodenhorizont beim Podsol; Ap - gepfitigter Oberbodenhorizont; E - Mineralbodenhorizont aus
aufgetragenem Plaggen- oder Kompostmaterial entstanden).

In ,Geo Fakten 11 - Schutzwiirdige Boden in Niedersachsen - Hinweise zur Umsetzung der
Archivfunktion im Bodenschutz® (NLfB, Hannover, Mai 2002) wird ausgefiihrt, dass kulturgeschichtiich
bedeutsame Boden durch acker- und kulturbauliche MaBnahmen, die heute nicht mehr gebruchlich
sind (z.B. Dingung mit Plaggen und Laubstreu) enistanden sind. Zur Gruppe der Boden mit
kulturhistorischer Bedeutung zahlen Plaggenesche, Hortisole, Wolbacker, Wurten, kultivierte Moore
(Fehnkuttur} und Heidepodsole. Bei dem Typ Plaggenesch handelt es sich um einen verbreiteten und
nicht seltenen Bodentyp in Teilen Niedersachsens. Dieser Boden solite nur exemplarisch bei
besonders typischer Auspragung (gut ausgebildeter Eschkante u.a.) als schiitzenswert ausgewiesen
werden.

Bei den Plaggeneschbéden handelt es sich grundsitzlich um kulturhistorisch bedeutsame Béden.
Morphogenetisch sind sie den Anthropomorphen Béden (dominierende anthoprogene Merkmale)
zuzuordnen, Plaggenesche sind durch den Auftrag von Plaggen oder Soden enistanden. Plaggen
oder Soden sind mit dem Spaten flach abgeschobene Stiicke humosen Oberbodens, die im Stall als
Einstreu verwandt und dann zum Zwecke der DOngung auf dorfnahe Béden aufgebracht wurden,
Plaggenesche konnen jedoch nur durch Plaggenwirtschaft langfristig in ihrer typischen Auspragung
erhalten bleiben. Durch die Einstellung der Plaggenwirtschaft erfolgt unter Ackemnutzung ein Abbau
des Humus, der durch Plaggenaufirag erhoht wurde. Dadurch findet eine Angleichung an umliegende
Bdden statt, so daf$ der Eschcharakter langfristig verloren geht. Aufgrund der vorrangig intensiven
Bewirtschaftung der Fldchen in Verbindung mit der Einstellung der Plaggenwirtschaft erfolgt
langfristig eine Angleichung an umliegende Boden, so daR der typische Eschcharakier dann nicht
mehr festzustellen ist.

Vorbelastungen der Boden im Untersuchungsgebiet, die tiber die Beeinflussung der Béden durch das
iibliche Maf der inlensiven Landbewirtschaftung hinausgehen, sind nicht bekannt.

Das  physikalisch-chemische  Filtervermbgen ist als miltel zu  bezeichnen.  Das
Nitratriickhaltevermogen als mittel bis gering. Die mittlere Durchlitftung ist hoch bis sehr hoch. Die
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Nitratauswaschungsgefahr und die Erosionsempfindlichkeit ist hech, Das landwirschaftliche
Ertragspotential - bezogen auf di/ha Wintergerste - ist auf derartigen Boden als hoch zu bezeichnen.

Bodenkontaminationen/Altablagerungen: Aufgrund der bisherigen Nutzung (landwirtschafiliche
Nutzflache} und der Lage in der Region ist davon auszugehen, dass keine Altablagerungen oder
Verdachtsmormente hinsichtlich Bodenkontamination vortiegen.

Wasser

Gewdsser sind gem3B §§ 1 und 2 NNatG als Teil des Naturhaushaltes sowie als Naturgut
{Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere, Pflanzen) zu schiitzen.

Grundwasser

Als Naturgut hinsichtlich der Frischwasserversorgung, aber auch als Bestandteil der
grundwasserbeeinfluBten Béden hat das Grundwasser eine wesentliche Bedeutung fiir die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Als maBgeblicher Standorifaktor bezliglich der Vegetation ist
es notwendig, das Grundwasser vor Schadstoff- und Nahrstoffeinfliissen zu schiitzen.

Die nachfolgenden Aussagen zu den Grundwasserverhélinissen des GeHungsbergichs stiltzen sich
auf die Geowissenschafiliche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen (-
Grundwasser Grundlagen-, Blatt CC39810 Bielefeld, M. 1:200.000).

Im gesamten Geltungsbereich liegen hinsichtlich der Grundwasserieiter Grtlich stark wechselnde
Enthahmebedingungen vor. Bei ausreichendem Grundwasserdargebot als Standori zur Entnahme
grofierer Grundwassermengen nur bedingt geeignel. Das obere Haupigrundwasserstockwerk liegt bei
etwa 30 bis 35 mNN. Das Gelénde hat Hthen um 40 mNN (Gefélleneigung von Ost nach West).
Innerhalb des Plangebietes erreicht die Grundwassermeubildungsrate im langjéhrigen Miftel hohe
Werte (>300-400 mm/a). Die das Grundwasser (berdeckenden Bodenschichten filtern wihrend des
Sickervorganges Verunreinigungen aus dem Niederschlagswasser aus {mechanische und
physikalisch-chemische Filterung) oder halten sie zuriick. Die Gefdhrdungseinschitzung des
Grundwassers im oberen Hauptgrundwasserstockwerk orientient sich auws diesem Grund an dem
Flurabstand und der Beschaffenheit der Grundwasseriiberdeckung. Innerhalb des GeHlungsbereiches
ist die Gefahrdung des Grundwassers als hoch einzustufen, da die Sandaufiage in diesem Bersich
weniger als 5 m stark ist. Der Geltungsbereich befindet sich direkt an der Grenze zu einem
Vorranggebiet  fiir die Trinkwassergewinnung. Das Verfahren zur Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage des Wasserwerkes Grumsmiihlen ist
eingeleitet worden (Antragsteller: Wasserverband Lingener Land).

Oberflichengewisser

im Sinne des Niederséichsischen Naturschutzgesetzes sind Gewasser (sowohl Still- als auch
FlieBgewsdsser) vor Verunreinigungen zu schilfizen und die natiirtiche Selbstreinigungskraft ist zu
erhalten oder wiederherzustellen. Innerhalb des Geltungsbereiches als auch in der angrenzenden
Umgebung befinden sich keine natiirlichen Flie- bzw. Oberflachengewisser. Entwisserungsgraben
oder Vorfluter sind innerhalb des Planbereiches ebenfalls nicht vorhanden.
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Klima/Luft

Gemafh §§ 2 if. NNatG sind Beeintrdchtigungen des Klimas, insbesondere des orilichen Klimas zu
vermeiden und unvermeidbare Beeintrichtigungen durch landespflegerische MaBnahmen
auszugleichen oder zu mindern. Folglich sind die Belange des Klimas — insbesondere des
Mikroklimas — zu berlicksichtigen.

GroRRklimatisch gesehen befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der maritim-subkontinentalen
Flachiandregion Der mittlere Jahresniederschiag beiragt ca. 650-700 mm. Die klimatische
Wasserbilanz weist einen mittleren Wasseriiberschuft von 200-300 mm/Jahr auf bei mittleren bis
hohem Defizit im Sommerhalbjahr (<50-75 mmy}. Die Lufttemnperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei
ca. 8,4 °C (mittel). Die Jahrestemperaturschwankungen sind mit 16,4 °C mittel. Die Vegetationszeit
wird als lang bezeichnet (& 220-230 Tage/Jahr).

Die mikroklimatischen Verhdlinisse des Geltungsbereiches werden durch die Klimafaktoren
Grundwasserflurabstand, Relief, Boden und Vegetation bestimmt. Der GeHungsbereich wird
varnehmilich landwirtschaftlich als Acker- bzw. Griintand genutzt.

im folgenden werden die verschiedenen kieinklimatischen Gegebenheiten des Geltungsbereiches
naher erldutert:

Ackerklima:

Allgemein zeichnet sich das thermische Verhalten der Ackerlldchen durch eine rasche Erwammung und den damit
verbundenen konvektiven Luftaustausch in den Morgen- und Vormittagsstunden sowie durch eine relativ schnelle
Abklihlung der Ackerflachen in den Abendstunden aus. Oft tragen diese Flachen zur Kaitiuftbildung in der Ebene bei.
Abhéngig ist dieses thermische Verhalten von der aktuelien Bodenfeuchte. Da die Ackerflachen des Geltungsbereiches
durch Sandbdden geprigt sind, setzt die Nebelbildung spéter als auf feuchteren Standerten ein. Zudem ist die
Erwarmung der treckenen Standorte stérker als auf feuchteren Standorten.

Klima der Wissen und Weiden

Die Grinlandftdchen des Plangebietes sind — mit Ausnahme von langen sommerlichen Trockenperioden ~ als ganziégig
kihi anzusprechen. Demzufolge trift nachts eine rasche Abkithlung bis in die Néhe des Taupunktes und somit eine
friihzeitige Nebelbifdung ein. Die Gefahr flachen Bodennebels ist in der zweiten Nachthéifte und am Morgen sehr haufig
gegeben. Im Winter ist dies mit einer erhdhten Haufigkeit von Reifansatz verbunden, Auch fiir diese Grintandfiachen gilt
eine je nach Lage hohe bis geringe Trockengefahrdiung, die aufgrund der leichten Sandbiden schnelt zum Welken fithren
kann.

Kiima von versiegelten Flachen:

Ausschlaggebende Fakioren der Kennzeichnung des Klimas von versiegelten Flachen, sind eine verringarte Verdunstung
und eine niedrigere Luftfeuchtigkeif, da diesen Bereichen Elemente des Wame- und Wasserhaushaltes rasch entzogen
warden (u. a. zilgiges Ableiten des Niederschiagswassers). Gleichzeitig werden Luft und Boden verstarkt erwérmt,
wodurch das allgemaine Temperatumiveau dieser Bereiche angehcben wird. Daraus resultieren u. a. eine verminderte
Anzahl von Frost- und Eistagen im Winter, aber auch eine geringe Nebelhaufigksit im Freiland. Diesen Flachen sind die
Wege- und Straflenflachen innerhalb des Gettungsbereiches zuzuordnen.

Diese generellen Klimabeschreibungen koénnen aufgrund der relativen Kleinflichigkeit des
Geltungsbereiches nur bedingt auf diesen tbertragen werden.

Nach § 2 NNatG sind Luftverunreinigungen und Larmeinwirkungen gering zu halten. Neben der
allgemeinen Uberregionalen Lufiverunreinigung wirken sich lokale Emissionsquellen auf den Zustand
der Luft aus. Dies sind sowohl Lérm- als auch Schadstoffemissionen. Der Geltungsbereich wind
hauptséichlich durch die Emissionen aus der Landwirtschaft und dem relativ geringen
Kraftfahrzeugverkehr auf der Espeler StraRe belastet. Es besteht somit bereits eine Vorbelastung des
Plangebietes.

Begriind B-Pfan Nr. 15 Haidberge Langen.DOC * 2004



B-Plan Nr. 15 Haidberge”
Dipl.-thg. Thomas Honnigfort, Haren/Ems 2004 Seite 17 Gemeinde Langen

Arten und Lebensgemeinschatten

Die nachfolgenden Beschreibungen der vegetationskundlichen Verhilinisse des Geltungsbereiches
stitzen sich auf die Bestandsaufnahme und Biotoptypenkartierung vom Juli 2003. Fir den
Geltungsbereich wurden keine faunistischen Detailuntersuchungen durchgefithrt. Die diesbeziiglichen
Ausfishrungen stiitzen sich auf die vorhandenen Biotoptypen. Die Kilrzelverwendung erfolgt gemét
dem Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen (O.v.Drachenfels, 1994). Die Darstellung
der Biotoptypen ist dem Bestandsplan zu entnehmen.

innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sowie angrenzend konnten folgende
Biotoptypen festgestellt werden:

ovs

r Stralle” _
I

StrBenverkehrsﬂéche; hier ,Espele

v

; - - : 5 _% s
Esﬁeief StréBe mit begleitendem Radweg und Baumreihe aus Bergahorn (Biickrichtung Norden); rechts
Ackerflachen mit Mais, im Hintergrund Orischalt Langen

DWS  Sandweg
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straRenbegleitende Baurnreihe aus Bergahorn (Acer pseodoplatanus), St.-@ 15-40 cm

arienarmes Intensivgriinland (Pferdeweide)

Ackerfliche. Hierbei handelt es sich um eine grofiflachige, unstrukiurierte Ackerflachen;

z.Zeitpunkt der Bestandsaufnahme vornehmlich Maisanbau

Foto 1:
Blickrichtung
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Plangebiet; im
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finks G, rechts
Ackerflache mit
Mais bestanden; im
Hintergrund die

| Wohnsiedlung

Kirchhofel®
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An den Geltungsbereich grenzen neben der vorhandenen Wohnbebauung im Nordwesten in erster
Linie intensive Ackerflichen an.

Gefahrdete Arten wurden im Rahmen dieser Biotoptypenkartierung nicht festgestellt. Vorranggebiete
fir Natur- und Landschaft {geschitzte bzw. schutzwiirdige Bereiche) kommen innerhalb dieser
Geltungsbereichsflachen als auch in der Umgebung nicht vor.

Einschétzung aus faunistischer Sicht.

Der Landschaftsrahmenplan beinhaitet keinerlet Aussagen bzgl. einer besonderen Bedeutung der
Geltungsbereichsflachen bzw. angrenzender Flachen fir die Fauna. Des weiteren enthalten auch die
Karten des Niederséichsischen Landesamtes fir Okologie (NLO) keine Angaben bzgl. avifaunistisch
wertvoller Bereiche {(weder Brut- noch Gastvégel).

intensiv chemisch artenarm gehaliene Hausgérien ohne strukturierenden Baumbewuchs (Laub-
{Obstb&ume) und ohne dkologisch wertvolle Heckenstrukiuren bieten lediglich eine untergeordnete
Habitatsfunktion fiir eine geringe Zahl angepafiier bzw. unempfindlicher Arten. Auf Ackerflichen
kénnen nach dem Umpfligen und beim Aufwachsen, dieses z.T. chemisch artenarm gehaltenen
Bereiches kaum Insekten der Krautschicht leben. Dieser Biotoptyp bietet lediglich eine
untergecrdnete Habitatsfunktion fir eine geringe Zah!l angepalter bzw. unempfindlicher Arien,

Einen etwas strukturreicheren Lebensraum fiir die Tierwell bietet die — im \Westen an den
Geltungsbereich grenzende — stralenbegleitende Baumreihe, die jedoch aufgrund der direkten
Nachbarschaft zu intensiven landwirtschafilichen Nutzflichen durch Pfianzenbehandlungs-
malknahmen beeintrdchtigt werden kann. Dieser kleinrdumige Biotoptyp bietet einer etwas gréeren
Zahl angepaltter und unempfindlicher Arten Lebensraum gegeniiber dem Habitat eines Ackers.
Ruderalfluren sind bei artenreicher Ausprigung, gréRerer Fiichenausdehnung und fehlenden bzw.
geringen anthropogenen Einfliissen, wichtige Lebens- und Teillebensrdume fiir zahlreiche Insekten
und Kieinsduger. Bei dieser lediglich in den Randbereichen von Verkehrsflachen vorhandenen, relativ
artenarmen Ruderaiflur kénnen aufgrund des anthropogenen Einflusses (StraRenverkehr,
Emissionen) und der relativ h#ufigen Mahd sowie der geringen Breite nur bedingt derartige
Funktionen erfiillt werden. Negative Einflilsse entstehen zudem auch durch die Abdrift von Pestiziden
und Dingemitteln, die auf angrenzenden Ackerflichen eingesetzt werden.

Da somit keinerlei Flichen mit besonderer Bedeutung fiir die Fauna vorhanden sind, wurde auf
detaillierte faunistische Erfassungen verzichtet.

Landschaftsbild

Die Beschreibung des Landschafishildes des Untersuchungsgebistes orientiet sich an den
vorhandenen Landschafiselementen und der Nutzungsstruktur. Werthestimmende Faktoren fir das
Landschaftshild sind Vielfalt, Eigenart und Schdnheit. Diese Begriffe sind wie folgt definiert (NLO,
1/1994):

Vielfalt: Die \Vielfalt des Landschaftsbitdes ergibt sich aus den Erscheinungen
{Strukturen/Elementen) die flir den jeweiligen Ausschnitt von Natur und Landschaft nach
Art und Ausprégung landschaftsrelevant und naturraumtypisch sind.

Eigenart: Durch das Kriterium Eigenart wird angegeben, wieweit ein Landschafisbild noch
Naturraumtypisches wiedergibt bzw. wieweit s schon nivelliert ist. Naturiandschaften
und alte, extensiv genutzte Kulturlandschaften weisen eine hohe Eigenart auf.
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Schénheit: Die Schénheit des Landschaftsbildes ergibt sich vor allem aus seiner Vielfalt und
Eigenari. Schinheit sollte hier nicht als eigenstindige Erfassungs- und Bewertungsgrofe
socndern als Ergebnis der naturraumtypischen Vielfalt und Eigenart verstanden werden.
Demzufolge kann ein Landschafisbild als schén gelien, wenn es der fur den jeweiligen
Maturraum typischen Vielfalt und Eigenart entspricht.

Dabei ist der jeweilige Landschafiszustand eine Augenblickaufnahme innerhalb einer langen
Entwicklung. Uberkommene Nutzungen, deren Intensitét durch die Leistungskraft des Standortes
begrenzt wurde, driicken die Erfahrungen aus, die die Bevdlkerung Ober Jahrhunderte mit der ihr
vorgegebenen Natur und Landschaft gesammelt hatte. Dadurch, dafl der auRerordentlich
zivilisatorisch-technische Wandel seit 50 Jahren in vollem MaR auf die Nuizung von Natur und
Landschaft durchischlagt, ldsen sich die meisten Nuizungsarien zunehmend von den natirlichen
Voraussetzungen. Das fuhrt auch zum weitgehenden Verlust der landschafistypischen, extensiven
Flachennutzungen und landschaftstypischen Siedlungsstrukturen und damit auch der Eigenart und
Vielfalt der Landschaften, die ihre Schénheit bestimmen (Landschaftsprogramm Niedersachsen
1989).

Als WermaRstah ist somit eine Kulturlandschaft zugrunde =zu legen, deren Zustand die
vielgestaltigen, natiirlichen Standortverhéltnisse bewahrt hat. Von besonderer Bedeutung hinsichtlich
der naturraumtypischen Vielfalt und Eigenart sind sehr wenig beeinfréchiigie Landschafisbildbereiche
(Bereiche, die weitgehend der naturraumtypischen Vielfalt, Eigenart und Schénheit entsprechen), wie
beispielsweise:

= Bereiche mit natiitichen landschaftsbildprédgenden Oberflachenformen ingbesondere mit Silhousttenwirkung {z. B.
Hoéhenrtcken, Kuppen, Hénge, Talsohlenausformungen;.

a  Bereiche mit hohem Antell natlrlicher und natumzher Bictope und Vegetation {z. B. natlidiche o. natumahe
Waldflachen, Baumgruppen, Heckensysteme, Alleen, Biotopabfolgen an FlieRgewdssem)} insbesondere in Verbindung
mit landschaftsbildpragenden Oberflachenformen (Komplexwirkungj.

= Berciche fraditionelier Kulturlandschaften bzw. historischer Landnutzungsformen (z. B. Wallheckengebiete,
Obsibaumflachen um Ortschaften, Eschlagen, Grinland in Niederungsgebisten).

= Bereiche mit kultushistorischen Siediungs- und Bauformen {z. B. Stadt- und Dorfansichten mit Ensembleschutzwert,
Kirchen, Schiok- und Klosteranlagen, Hofanfagen, Bodendenkmélsr, Kufturdenkmaler mit Parkaniagen).

Beeintrichtigungen entstehen vor allem durch:

= Ausgebaute, naturferne Gewasser

= Acker in Fiuauen, Bachtéier und Moorgebisten

= Landwirtschaftliche Nutzungsakkumulationen mit Flchen = 25 ha mit sehr geringer bis fehlender Ausstattung an
Kieinstrukiuren

Grofere elekirische Frefieifungen

Grokere Verkehrswege in Dammlage {optische Wirkung/Zerschneidungseffekie)

Stark befahrene StraRen

Problematische Siediungsentwickiungen {z. B. Siedlungsrander ohne Einbindung in die Landschaft)
Deponien

Whaithin sichtbare Groihaukdrper (2. B. Fabrikgebéude, Silogebaude und Windhkraftaniagen)
Einrichtungen von Freizeitnutzungen . B. Campingplatz)

Die Geltungsbereichsflachen sind durch die anthropogene Nutzung geprigt. Die im Norden
angrenzenden Siedlungsstrukturen mit den Einfamilienhdusern sind fir die Vielfalt, Eigenart und
Schinheit dieses Maturraumes nicht von Bedeutung. Im Westen grenzt die Espeler StraRe mit
Radweg und begteitender Baumreihe, ansonsten wird das Baugebiet urnringt von landwirtschaftlichen
Nutzfldchen (Acker). Das Landschafisbild ist somit als von allgemeiner Bedeutung zu beschreiben.
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Geschiitzte bzw. schuizwiirdige Bereiche

Geschiitzte  Bereiche  (z.B.  Natur-/Landschaftsschutzgebiete,  Wallhecken,  geschiitzie
Landschaftshestandteile) bzw. schutzwiirdige Bereiche (Entwicklungsgebiete gem. LRP oder
Vorranggebiete fitr Natur- und Landschaft) sind weder innerhalb der Geitungsbereichsflache noch in
der ndheren Umgebung vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung

Wie aus den vorhergehenden Ausfiihrungen ersichttich ist, stellt sich das Plangebiet als anthropogen
uberformter Bereich {Ackerfiachen) dar. Innerhalb des Plangebietes als auch angrenzend sind keine
geschiifzten bzw. schutzwiirdigen Biotopstrukiuren vorhanden.

Die beschriebenen Bereiche sind fir die wildiebende Fauna und Flora vorrangig nur wvon
untergeordneter bzw. geringer Bedeutung, da sie in der Regel lediglich Lebensraumpotentiale fiir
eurytke Arten (z.B. typische Kulturfolger) bieten.

6.3.3 Ermittlung und Bewertung von Beeintrichtigungen der Leistungsfihigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch den geplanten Eingriff sowie
Abhardlung der Eingriffsregelung

a) Beschreibung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Geméal & 7 NNatG sind Eingriffe im Sinne dieses Gesetzes, Verdnderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundfldchen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschafisbild
erhebfich beeintrachtigen kénnen.

Die Eingriffsregelung ist auch auf Vorhaben anzuwenden, die durch Bauleitplane ermdéglicht werden.
Dieser Fall ist durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes gegeben. Da zusatzliche
Versiegelungen durch Bauma@nahmen (Straen, Radweg) gepiant und erméglicht werden, kommt es
zu beeintrdchtigenden Auswirkungen auf die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalies bzw. das
t.andschafisbild,

Methodik der Eingriffsregelung

Grundlage der diesbeziiglichen Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von
Wertfaktoren zu den einzeinen Biotoptypen und Flachen. Es wird hierbei davon ausgegangen, dai
jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fiir das
Landschaftsbild aufweist, der zu der Flache in Beziehung gesetzt werden kann. Neben diesen
standardwert* der Biotoptypen weist jede Einzeifldche einen an andere Kriterien gebundenen Wert
auf, der abh#ngig ist von Lage, GroRe, Umgebung usw.. Uber den besonderen Schutzbedarf wird
diesem Wert Rechnung getragen.

Durch die geplanten MaBnahmen, die durch die Realisierung der Planung méglich werden, kemmt es
zur Umnutzung und Versiegelung von Acker-/Griiniandflichen. Der Eingriff selbst bleibt auf das
Plangebiet beschrinkt; Auswirkungen fiir das Umland sind nichi zu erwarten, da der angrenzende
Lebensraum (Ackerflichen, Strale) filr Vegetation und Fauna nur von untergeordneter Bedeutung ist.
Aus diesem Grund miissen die Eingriffe in Relation zu den betroffenen Lebensrdumen mit ihren
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Werten und Funitionen gesetzt werden. Auf der Grundiage der Bestands- und des Eingriffshewertung
sind die erforderlichen Ausgleichs- und ggf. Ersatzmafnahmen zu ermitteln. Grundlage fur die
Eingriffsregelung ist die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmainahmen in der
Bauleitplanung” (Niedersichsischer Stédtetag 1996).

Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Da wohnbauliche Neubebauungen erméglicht werden, kommi es zu Auswirkungen, die die
Leistungsfahigkeit des MNaturhaushalles beeintrédchtigen. Es kommt zu einer Beseitigung wvon
Ackerflachen. Aufgrund der genannten Beeintrachtigungen innerhalb des Geltungsbereiches sind
folgende Auswirkungen zu erwarten:

Fiir das Schutzgut Boden:
- Verlust eines gewachsenen Naturbodens
- Verlust der Bodenfruchtbarkeit durch die Versiegelungs- und Verdichtungsmafinahmen.
Fiir das Schutzgut Wasser:
- Erhéhung des Oberflichenabflusses
- Verringerung der Grundwassemeubildungsrate
- Erhéhte Schadstoffbelastungen
Fiir das Schutzgut Klima/Luft
- in Teilbereichen mikroklimatische Veranderungen (hhere Durchschnittsiemperaturemn)
-  Erhohte Schadstoffernissionen
Fir das Schutzgut Landschaftsbitd
- Verdnderung des Landschafisbildes von landwirtschaftlich genutzter Fldche in Richtung
wohnbauliche Nutzung
Fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
- Erhdhies Storpotential durch betriebsbedingte Tatigkeit (erhdhter Kfz-Verkehr etc.)

Durch die mogliche Wohnbebauung werden potentielle Lebensrfume entfemt und zeitgleich
vorhandene Strukiuren in ihrer diesbeziiglichen Funktion vermehrt gestért. Vor dem Hintergrund der
Vorbelastungen wie bestehende Wohnbebauung und die intensiv genutzten Ackerfldchen sind diese
Beeintrdchtigungen jedoch zu relativieren.

Ebenso erfihrt das Landschaftsbild durch die wohnbauliche NMutzung eine Beeintrdchtigung. Zwar ist
eine Vorbelastung durch das im Norden verhandene Wohngebiet gegeben, durch die Erweiterung der
wohnbautichen Nutzung wird jedoch die Agrarfandschaft dauerhaft verandert. Durch die vorhandenen
und geplanten Anpflanzungen 48t sich die gepiante Wohnbebauung in das Landschafisgefiige
integrieren. Die Bauvorschriften sichern eine orisbildvertrigliche Bauweise.

Zusammenfassend 18t sich herausstelien, daf sich die geplante Wohnrbebauung unmitielbar an eine
bereits vorhandene Wohnbebauung anschiieBt und sorit empfindlichere Bereiche in diesbeziiglich

unvorbelasteten Gebieten von einer derariigen Bebauung verschont bleiben kéinnen.

b)  Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen

Vor der Planung eventueller Ausgleichs und ErsatzmaRBnahmen ist gem3f § 8 NNatG zu
gewahrteisten, daf der geplante Eingriff die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalies und das
Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrichtigt. Folglich sind Vorkehrungen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen zu treffen. Durch die Umwandlung von Ackerfliche in ein
allgemeines Wohngebiet mit enisprechenden ErschlieBungsstralRen werden keine bedeutsamen
Biotopstrukturen entferrt oder gefdhrdet. Aufgrund der uwmgebenden Nutzungsstruktur sind
Beeintrachtigungen hinsichtlich Wechselwirkungen nicht zu erwarten.
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Neben der im Bebauungsplan aufgenommenen drtlichen Bauvorschrift (§ 56 NBauQ), wonach das als
unbelastet geliende und nicht als Brauchwasser genutzie Dachfldchenwasser auf dem jeweiligen
Grundstiick oberflachig oder unterirdisch versickert werden muss, wird dem Bauherrn empfohien, die
Grundstiicksgrenzen nicht mit Z#unen, sondern ausschiieBlich mit Heckenanptlanzungen
(Laubholzhecken) zu versehen. Zur weiteren dkologischen Aufwertung des B-Plangebiets wird
weiterhin die Anlage von extensiven Dachbegriinungen (z. B. auf Garagen, Carports efc.) sowie
Fassadenbegriinung (an groRflachigen Mauern, an Nebenanlagen etc) angeregt. Fir die
Fassadenbegriinung kénnen Waldrebe (Clematis spec.), Efeu {Hedera spec ), Hopfen (Humulus lupulus),
Kletterhortensie (Hydrangea spec ) oder Weinrebe (Vitis vinitera u. ssp.) verwandt werden.

Auf gine verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan wird jedoch verzichtet, um dem Bauherrn in
seiner Freiheit zur Grundstiicksgestaltung nicht allzu sehr einzuengen. Die Grundstiicke werden an
private Interessenten verduBert, die ihr Grundstick dann nach eigenen Vorstellungen und
entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes gestaiten kdnnen.

¢} AusgleichsmaBnahmen — Eingriffsbilanzierung

Gem&R § 10 NNatG hat der Verursacher eines Eingriffs, soweit erforderlich, die vom Eingriff
betroffenen Fiachen so herzurichten, daf keine erhebliche Beeintrachligung der Leistungsfihigkeit
des Naiturhaushalies oder des Landschafisbildes zurilckbleibt (Ausgleichsmalnahme). Eine
Beeintrachtigung des Landschafisbildes kann auch durch eine landschaftsgerechte Neugestaltung
ausgeglichen werden.

Grundsatzlich ist als Kompensation fiir die Versiegelung von Bbdden, eine Entsiegelung erforderlich.
Die Flachen sind zu naturbetonien Bictoptypen oder - soweit dies nicht mdglich ist - zu Ruderalfluren,
Brachflachen oder Siedlungsgehdlzen aus standorigerechien, heimischen Arten zu entwickeln. Soweit
aber keine Entsiegeiungsmdoglichkeiten bestehen, sind die Flachen aus der agrarischen Nutzung zu
nehmen und entsprechend zu entwickeln. Neben einer Entsiegelung von Fldachen kdnnen auch mit
der Entwicklung o.g. Biotoptypen auf intensiv genutzien landwirtschafilichen Flachen erheblich
beeintrichtigte Funktionen und Werte des Bodens {einschlieflich ihrer Regulationsfunktion fir
Grundwasser und Luft) wiederhergestellt werden. Da die intensive landwirtschaftliche Nutzfldchen nur
von geringer Bedeutung flr Arten und Lebensgemeinschaften sind, ist eine Aufwertung durch die
Anpflanzung von Gehdlzen und/oder ObstbAumen moglich.

AusgleichsmaRnahmen:
Folgende Ausgleichsmalnahmen werden festgesetzt:

1. Anpflanzung mit standertgerechten, heirmischen Baum- und Straucharten.

Bei den im Gestaltungskonzept dargesteliten, etwa 3 bzw. 5 m breiten Fldchen zum
Anpflanzen von Biumen, Striuchern am Regenriickhaltebecken und an den nérdlichen,
dstlichen und sidiichen Grenzen des Geltungsbereiches handelt es sich um die Skologische
Aufwertung von Ackerfisichen und eine landschaftsgerechte Eingrilnung. Auf diesen Streifen
soll den zuklnftigen Eigentiimern frei gestelit sein, Obstbiume oder Baume und Striucher
anzupfianzen. Fir die Strauch-/Baumpfianzung konnen folgende im Emsiand heimische
Arten verwandt werden:

Béume
Bergahom Acer pseudoplatanus
Schwarzerie Alnus glutinosa
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Zweigritfeliger Weildom
Eingriffeliger WeiRdom

Cratasgus laevigata
Cratasgus monogyna

Besanginster Cytisus scoparius
Fauibaurn Frangula ainus
Efeu Hedera helix
Wacholder Juniperus communis
Schlehe Prunus spinosa
Schwarze Johannisheere  Ribes nigrum
Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Stachelbeere Ribes uva-crispi
Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Ohr-Weide Salix aurita
Sal-Weide Salix caprea
Grau-Weide Salix cinerea
Lomeer-Weide Salix pentandra
Kriech-Weide Salix repens
Schwarzer Holunder Sambuicus nigra
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Sandbirke Betula penduta
Moorbirke Betula pubescens
Hainbuche Caminus betulus
Rotbuche Fagus svivatica
Zitterpappel Populus tremula
Veagetkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunug padus
Traubeneiche Quercus pelraea
Stielsiche Querciss~ robur
Eberesche Sarbus aucugaria

Stréucher
Hasel Convus avellana

Fiir diese Pflanzungen gelten folgende Mindesiqualitéten:

Baume: Hochstamm, 2x verpfianzt, 3TU 10112

Heister: 2x verpflanzt, Héhe 150 - 200 cm

Straucher; 2x verpflanzi, Hohe 60 - 100 cm

Die baumartig wachsenden Gehdlze sind einzeln (etwa alle 5-8 m) und mittig der geplanten
Gehoizreihe zu pflanzen. Die strauchartig wachsenden Gehdlze sind in 2er bis 5er Gruppen
Zzu pflanzen. Die Bepfianzung ist in den ersten 2 Jahren mechanisch (Freischneider,
Handsense) von verdmmenden Wildkrdutern zu befreien. Der Einsatz von Pestiziden ist
zu unterlassen.

Folgende Obsibdume konnen hier allernativ verwandt werden (Hochstdmme; Auswahi alier
Sorten):

Apfal: Schoner von Boskop, Roter Boskop, Landsberger Renette, GroBer Rheinischer Bohnapfel, Roter
Winterstettiner, Halberstadter Jungfemnapfel
Pllaume: Hauszwetschge, Czar, Ontaric-Pflaume, Wangenheim, Emma Leppermann

SlRkirsche:  Biitihers Rote Knorpel, Groke Schwarze Knompel, Querfurter Kdnigskirsche, Werdersche Frithe
Sauerkirsche: Schattenmorelle, Fanal, Werdersche Glaskirsche
Birnex Gellerts Butterbime, Frithe aus Travoux, GroBer Katzenkopf, Gute Luiss, Doppeite Phillipsbime

Anpflanzung mit standortgerechien, heimischen Baumen:

Im inneren Bereich des neuen Baugebietes werden entlang der ErschlieBungsstraBen
einseitig (je nach Lage der zu verlegenden Ver-/Entsorgungsieitungen links oder rechis der
ausgebauten Fahrbahn) Hochstamme (Stieleiche — Quercus robur) im Abstand von ca. 15-
20 m gepflanzt. Ebenso ist die offentliche Grinfliche (Spielplatz) einzugrinen. Die
Stieleichen werden auf einem ca. 1-2 m breitemm Pflanzstreifen gepfianzi. Es sind
Hochstamme mit einem Mindesistammumfang von 14/16 zu verwenden. Die Hochstamme
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missen den BdB-Giitebestimmungen entsprechen. Bei Abgang der Pflanzen ist fiir Ersatz
zu sorgen. Die Restflachen werden als StraBenbegleitgriin belassen,

Anmerkung Pflanzabstand fiir die Baurnbepflanzung entlang der ErschlieBungsstrai3en: Der
verfiighare Raum ist ein wesentlicher Faktor fiir die Auswahl einer Baumart. Ein Baum
braucht einen ausreichend groBen Wurzetraum, um sich mit Nahrstoffen und Wasser
versorgen und sich verankern zu kénnen. Zum Wachstum und zur weiteren Entwicklung
muss fiir die Krone gentigend Raum vorhanden sein. Der Pflanzabstand zwischen Baumen
oder die Entfemung von Gebiuden muss sich nach der Ausdehnung der Krone eines
erwachsenen Baumes richien. Bei kieinkronigen Biumen wie Kugelahorn oder Mehlbeere
kann ein Pflanzabstand von vier Metern ausreichen, fiir groBwiichsige Béume wie
Bergahomn, Linde, Platane oder Eiche soilte der Pflanzabstiand fiber 10-15 m liegen. Aus
diesem Grund ist der Pflanzabstand mit ca. 15-20 m gewihlt worden.

3. Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken:
Pro 150 m? privater Grundstiicksfliche ist mindesiens ein heimischer Laubbaum bzw.
Obstbaum zu pflanzen, zu unterhalten und beim Abgang zu ersetzen. Fir die Bdume und
Obstbdume sind die unter 1 genannten Arten mit den entsprechenden Mindesiqualitiaten zu
verwenden. Die Bepflanzung mul? spétestens 12 Monate nach Bezugsfertigkeit der
Gebdude abgeschiossen sein.

Ergdnzend gelten filr den nicht iiberbaubaren Bereich innerhalb der Privaigrundstiicke folgende
Festsetzungen und Hinweise:
» Rasenfldchen sind zu mindestens 50% mit einer Extensivrasen-Einsaat aus artenreichen

Saatmischungen herzusiellen. Als Regelmischungen sind z.B. erhiltlich:
RSM.7.1 — Landschaftsrasen — Standard
RSM 7.1.1 - Landschaftsrasen — Standard ohne Krauter
RSM 7.1.2 - Landschaftsrasen — Standard mit Krautern
RSM 7.2.1 - Landschaftsrasen — Trockenaniagen chne Krauter
RSM 7.2.2 - Landschaftsrasen — Trockenaniagen mit Krautern
RSM 7.3 — Landschaftsrasen — Feuchtlagen
RSM 7.4 — Landschaftsrasen — Halbschatten
RSM 8.1 — Biotopentwickiungsflachen

» Die Anwendung von Insektiziden und/oder Pestiziden im Gartenbereich ist zu unterlassen.

» Flachdacher von Garagen und Nebengebiuden, ausgenommen Carports, sollen zur besseren
Einbindung in die Landschaft extensiv begriint werden.
» Bis auf die notwendigen Zufahrien, Zugénge sowie Fahr- und Stellpiatzflichen ist der

gesamte AuBenbereich des Baugrundstiickes garinerisch zu gestalten.

» Stellplatze, private Zufahrien und FuBwege sind grundsétzlich mit wasserdurchisissigen
versickerungsfihigen Materialien (z. B. sog. Okopflaster, Pflasterung mit Drain- oder
Rasenfuge, wassergebundene Decke elc.) zu befestigen.

Die AusgleichsmaBnahmen dienen den Zielen und Grundsitzen des Naturschutzes und der
Landschafispflege geman den §§ 1 und 2 NNatG.

Durch die geplanten MaRBnahmen erfolgt eine landschafisgerechie Einbindung des Plangebietes mit
positiven Auswirkungen auf das Landschaftsbild (Einbindung in die Umgebung).

Eingriffsbilanzierung:

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Ackerflichen in  Wohnbaufliche mit
Erschliefungsstrallen umgewandell. Dabei handelt es sich um Bereiche von untergeordneter
Bedeutung, fiir die kulturhistorisch keine besondere Bedeutung (Schutzbedarf) herauszustellen ist.
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Das Umfeld stellt sich in erster Linie als intensive Ackerflache, StraBe und Wohnbaufiache dar. Diese
Bereiche sind ebenso wie die Wechselbeziehungen durch die bestehende Nutzungsstrukiur und die
daraus abieitbare Vorbelastung innerhalb des Geitungsbereiches nur von untergecrdneter Bedeutung,
50 dass auf eine eingehende Betrachtung verzichtet werden kann.

Die Gegeniibersteilung des Eingriffssachverhaltes und der Planungsanalyse orientiert sich an der
JArbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung® {1996).

Somit ergibt sich foigende Bilanzierung des Bestandes (Kirzelverwendung nach DRACHENFELS):

Bestand: Fifiche (%) | Wertfaktor | Flachenwert Sif‘?g::d":r i
A - Ackerflache (Mais) - 36.783 1 . 36783 -
51 - artenarmes Intensivgrinland ! 3.218 2 6,432 --
(Pferdeweide) ‘
PH - Hausgarten 2.884 2 5.768 —
0D - Wohnhaus inkl. Nebengebéude 493 0 0 -
[SUMME 43376 | 48.983 |

Bei einer Grundflichenzahl im WA von 0,4 und im WS von 0,2 werden die nicht Giberbaubaren
Flachen im Bereich des Wohngebietes als Hausgirten genutzt. Der dkologische Wert dieser nicht
bebaubaren Bereiche steigt mit dem Anteil der verwendeten heimischen und standorigerechten
Pflanzenarten. Neue Baugebiefe werden in den weitaus meisten Fallen auf intensiv genutzten
Ackerflichen ausgewiesen. Siedlungsflichen als 6kologisch von geringer Bedeutung einzustufen und
mit einer intensiv genutzten Ackerfliche gleichzusetzen, ist vor dem Hintergrund, dass die
biclogische Vielfalt bei Einfamilienhduser mit Garten deutlich hher ist, in der Regel unzutreffend. So
ist z.B. nach der Typenliste zur Hessischen AusgleichsVC der Quadratmeter Ackerflache und
Erwerbsgartenbau mit 13 Okopunkien, Rasenflachen auf Sportanlagen gar nur mit 10 Okopunkten,
der Quadratmeter Hausgarten aber mit 25 Okopunkien zu bewerten. Daher ist der Ansatz, bei der
Ausweisung der tkologisch relevanten Einfamilienhausgebiete die Gartenfiiche als Ausgleichsflache
anzuerkennen und auf eine zusitziiche Ausweisung von Ausgleichsflichen verzichiet wird,
nachvollziehbar.

Private Garten prigen oftmals das Orisbild weit mehr als dffentliche Anlagen. Die Art ihrer
Gestaltung beeinflusst die Wohngualitdt nachhaltig. Die natumahe Anlage von Hausgérten schafft
Lebensrdume, die Mensch und Natur gleichermalen aufatmen lassen. Weil in unserer Landschaft
natiirliche Elemente immer seltener werden, dienen reich gegliederte Garten als wichtige
Riickzugsbiotope fiir unsere heimischen Tierarien. insbesondere die Garten am Ortsrand besitzen
hier einen hohen Stellenwert, da sie in direkter Verbindung zur Landschaft stehen. Um geeignete
Lebensbedingungen fiir eine artenreiche Tierwelt zu schaffen, kann der Hobbygértner durch sein Tun
und Lassen vieles bewirken. So kann liegengelassenes Falllaub Regenwiirmern als Futter” dienen.
Zahlreiche Niitzlinge 0Oberwintern in der Laubschicht. Durchliéssige Z3une erméglichen eine
Zuwanderung von lgeln, Spitzmausen und Erdkréten. Schmetterlinge, Bienen und Hummeln werden
durch Pflanzen angeiocki, die ihnen MNahrung bieten. Grundsétziich werden in einem naturnahen
Garten Pflanzen gewidhlt, die in unserem Lebensraum heimisch sind, da sie im Gegensatz zu den
fremdigndischen Gehilzen eine erheblich hthere Bedeutung als N&hr-, wie auch als Nistgehdiz fiir
unsere Tierwelt besitzen. Teiche oder Trockenmauern sind Lebensbereiche fiir manche niitzliche
Tierart, wie z.B. Eidechsen. Durch eigenen Kompost im Garten hilft man Miil vermeiden. Kompost ist
Lebensgrundlage fiirr Bodentiere und Pilze und eine hervorragende Substanz zur Verbesserung der
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Bodenfruchtbarkeit. Auf chemische Pflanzenschuizmittel ist zu verzichien. Vielmehr sind
vorbeugende pflanzenbauliche MaBnahmen zu beriicksichtigen, die ein Massenauftreten von
Schadlingen von vornherein unterbinden. So kdnnen eine robuste Sortenauswahi, der richtige
Pflanzenstandort sowie eine richtige Kulturfiilhrung bereits viele Probleme verhindern. Des weiteren
kénnen mit zum Teil einfachen Mitteln Nitzlinge wie Florfliegeniarven, Ohrwiirmer und Marienkéfer
gefdrdert werden. Die Vemetzungsfunktion und die Einbindung in das Landschafishild wird
verbessert, wenn Grundstiickseinfriedungen — so wie im Plan und den 6rtlichen Bauvorschyiften tiber
die Gestaltung fesigesetzt — mit heimischen Gehtlzen vorgenommen werden. Aus den vorgenannten
Griinden und der deutlich besseren Biotopdiversitdt — darunter wird der Reichtum an verschiedenen
Biotoptypen in einem bestimmten Gebiet verstanden — eines Hausgartens gegeniiber einer
Ackerfliche sowie angesichts der Tatsache, dass bei der Bestandaufnrahme keine schiitzenswerten
Brutvdgel auf der zu. Oberpianenden Ackerfliche festgestellt werden konnten und aller
wWahrscheinlichkeit nach dost auch nicht zu erwarten sind, erfolgt die Bewertung der Hausgérten in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde mit dem Wertfaktor 1,5,

Durch die inneren und #uBeren Gehdlzanpflanzungen wird die Einbindung in die Landschaft
erleichtert. Hecken kénnen aus Laubgehdizen wie auch aus Obsigehdlzen bestehen. Hecken sind aus
Gehilzen bestehende, ein oder mehrreihige Pflanzungen, die von oben bis unten einen Dichischluss
sowie eine Hohen- und Seitenbegrenzung erreichen, so dass der Eindruck einer lebenden Wand
besteht, die keinen oder nur geringen Durchblick gewdhrt. Eine Pflanzung kann von Anfang an als
Hecke gezogen werden, wobei der geforderte Dichtschluss nicht bereits zum Zeitpunkt der Anfage der
Hecke gegeben sein muss, sofern er nur éiberhaupt erreichbar ist. Eine Reihenpflanzung kann aber
auch durch spidteren Erziehungsschnitt in eine Hecke umfunktioniert werden, wenn sie dadurch
eindeutigen Heckencharakter erhalt und innerhalb der Gartenanlage nunmehr die Funktion einer
Hecke {nicht nur einer beliebigen Reihenpflanzung) erfiilit. Es gibt geschnittene und ungeschnitiene
Hecken. Eine Mecke kann zu einem spiteren Zeitpunkt ihren Heckencharakter verlieren, und zwar,
wenn sie durch ungehemmtes Wachstum jede Hohenbegrenzung insgesamt oder in Teilen verliert.
Ch als Feldhecke, StraBenbegleitgriin oder Garlenhecke — immer bilden Hecken das Rickgrat
okologischer Ausgleichsfidchen. Hecken eignen sich zur Betonung von Grundstiicksgrenzen, zur
Unterteilung gréBerer Grinflichen, filr die Schaffung geschiiizter PHtze und besonders zur
Gliederung der Landschaft. Hecken schiitzen den Boden vor Erosion, sie dienen als Emissionsschutz
und Windschutz. Ginstig ist ein Band von einigen Metemn Breite, aber auch kleinste Fidchen von nur
50 cm Breite und wenigen Metern Lénge sind durchaus geeignet. Aufgrund der Artenfestsetzung und
der damit auch einhergehenden Okologischen Wertigkeit kann hier der Wertfaktor 3 angesetzt
werden,

Biume, ob im Hausgarten oder im StraBenraum, sind wichtige und wertvolle Gestaltungselemente im
Siedlungsbereich. Wir Menschen profitieren von B&umen durch ihre positive Wirkungen auf das
kdrperliche und seelische Wohlbefinden. Baume spenden zudem Schatlen, erhGhen die
Luftfeuchtigkeit, filtern die Lufi, nehmen Abgase auf, produzieren Sauerstoff, tragen zur
Larmminderung bei und bieten Windschuiz. Natirich bieten sie auch Lebensraum, Nistméglichkeiten
und Nahrung fir unzdhlige Tierarten. Fiir die mit Hochstdmmen zu bepflanzenden bzw. mit Rasen
anzusdenden Strafenseitenrdume als auch fiir die Flache des Spielplatzes wird jedoch — unter
Beriicksichtigung der Lage im Stralenseitenraum sowie der zu erwartenden Belastungsfaktoren — der
Wertfaktor 1 angesetzt.
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Die versiegelbaren Flachen {{iberbaubare Bereiche und Strafen/Wege} werden mit dem Wertfaktor 0
bewertet.

Der Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens wird trotz des Okologisch deutlich hbheren Wertes
gegeniiber einer Ackerfliche mit dem Wertfaktor 1 bewertet, um somit den Eingriff in das Naturgut
Boden zu kompensieren.

Die Planung wird demnach wie folgt bewertet:

_—

- N ] Besonderer
F-‘I_an_l.mglKompensatlon: _ ] Fidche (m?) _Wertfaktor Flachenwert = o o e |
versiegelbare Fldchen Straen/Wege 14.857 0 -0 - -
unversiegelte Flichen Hausgarten 20.233 1,5 30.349 - !
offentliche Grinfiachen 168 2 338 ! |
Flache fur Anpflanzungen 3455 3 10.365 | - |
Fldche Regenruckhaltbecken 1.946 1 1.946
unversiegelte Straen-Wegerandbereiche 2.054 1 2.054 -
offentliche Griinfliche - Spielplatz 863 1 663 -
SUMME 43.376 45.713 |

Durch den Vergleich des 1ST-Zustandes mit der Planung ergibt sich folgende Bilanzierung des

Flachenwertes: Flachenwert Eingrifishilanzierung: 48.983 WE
Fiachenwert Kompensation: 45713 WE
Kompensationsrestwert: -3.270 WE

Durch den Vergleich des Eingriffsflachenwertes mit dem Fléchenwert der MaRnahmenplanung ergibt
sich ein rechnerisches Defizit von 3.270 Werteinheiten, so dafl eine Ersatzmalinahme erforderlich
wird.

d) Ersatzmafinahmen

Durch die beschriebenen MaBnahmen sind die unvermeidbaren Beeintrachtigungen nicht
auszugleichen, so dal ErsatzmaBnahmen erforderiich werden. Den Vorgaben des §12 NNatG
enfsprechend sind die durch den Eingriff zerstérten Funklionen und Werte des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes an anderer Stelte in dhnlicher Art und Wiese wieder herzustellen. Da innerhalb
des Plangebietes keine besonderen Schutzgiiter ermittelt worden sind, kann die Kompensation auch
in Bezugnahme auf den Wertfaktor durchgefihr werden.

in der 25.Anderung des Flichenutzungsplanes der Samtgemeinde Lengerich wurde als MaRnahme 2
eine intensive Ackerfliche (Wertstufe 1) im Bereich Deepenbrook benannt, auf der durch Aufforstung
(herkdmiicher Laubmischwalds auf 23.325 m?) und Schaffung von Sukzessionsbereichen (auf 8.370
m?) eine Aufwertung von insgesamt 71.760 Werteinheiten erreicht wird:

Bestand Biotoptyp {Kirzel) Fléche {m%) Wertfaktor Ftachenwert
Ackerflachie 23325 | 1 | 3335
Ackerfléche = | s3n0 | 1 | 8370 |
SUMME _ 31.695 | 31.695
| Planung 25.FNPA Biotoplyp {Kirzel) | Fache(m) | Wertfakior | Fiachenwert
Laubwald 23325 | 3 69.975
Sukzession o 8.370 i 4 | 33480
SUMME 31695 | 103455
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Flachenwert Eingriffsbilanzierung
Fidchenwert Kompensation
Differenz

31.695
103.455
71.760

B-Plan Nr. 15 ,Haidberge®

Die Werteinheiten durch die vorgenannte Aufwertung sind mittlerweile fiir die Kompensation anderer

Bebauungspline verwandt worden.

Es ergibt sich jedoch die Méglichkeit, die vorgenannte und in der Antage dargesiefite Flache
hinsichtlich der Aufforstung weiter aufzuwerten. Durch die Aufforstung mit standortgerechten,
heimischen Laubgehdlzen in Aniehung an die potentielle natiirliche Vegetation mit Zielrichtung

Eichenmischwald kann eine weitere Aufwertung um eine Wereinheit erreicht werden.

Entwicklungsziel: Eichenmischwald armer, trockener Sandbtden (WQT). Dieser Waldtyp wurde
froiher durch Umwandiung in Heiden und Ackerflichen, teilweise auch durch Bebauung und
Siedlungsausweitungen weitgehend verdridngt und durch einseitige Aufforstung mit Kiefer nicht
bodensauren
Eichenmischwélder (Stieleiche, Sandbirke, Schiehe, Eberesche). Die genaue Artenauswahl hat in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehbrde zu erfolgen. Ausfithrung dieser Ersatzaufforstung
Standortkartierung  mit
standortgerechten Baumarten geeigneter Herkunft mit dem Ziel eines Okologisch stabilen,
leistungsstarken und multifunktionalen Hochwaldes. Wenn das bisher vorgesehene Entwickiungsziel
Jerkdmlicher Laubmischwald® (WX} durch die nunmehr
Entwickiungsziel Herstellung eines Eichenmischwaldes armer, trockener Sandbtden (WQT) ersetzt
wird, ist auch die Bewertung entsprechend anzugieichen. WX im Stadietagsmodell wird mit 3 WE

wieder entwickeli. Aufzuforsten mit typischen

unter forstfachl, Beratung auf der Grundlage einer

bewertet, WQT jedoch mit 4 WE.

Kennarien der

forstlichen

trockenen

gepiante MaBnahme mit dem

Fiir den Eichenmischwald kann ein Wertfaktor von 4 WE angesetzt werden, so dass sich fiir die
Fliche von 23.325 m? eine Aufwertung von 23.325 WE ergibt.

Planung 25.FNPA Biotoptyp Laubwald
Planung Aufwertung Biotoplyp WQT - Eichenmischwald

fiung um

Flache {m?) Wertfai(tur Flachenwert
23325 bisher 3 | 69.97SWE |
23.3% nun: 4 93300 WE |

2335WE |

Entsprechend den Ausfiihrungen nach dem Stidtetagsmodell (1996) kann durch die Aufwertung der
Aufforstung die Werteinstufung um eine Werleinheit angehoben werden. Insgesamt stehen somit als
23.325 Werteinheiten zur Verfiigung. Fir den Bebauungsplan Nr. 14 Klein Tirol |I* wurde aus diesem
Pool das Kompensationsdefizit von 6.065 WE abgedeckt. Weiterhin soll das nunmehr anstehende
fur andere

Kompensationsdefizit von 3.270 Werteinheiien

bedient

so daB

Bauleitplanverfahren dann noch 13.990 Werteinheiten zur Verfiigung stehen.
Es wird deutlich, dass der mogliche Eingriff in Natur und Landschaft durch die Umsetzung der
vorgeschlagenen Ersatzmalnahmen kompensiert werden kann.

6.4 Belange der Ver- und Entsorgung, des Verkehrs und der Landwirtschaft

Durch das Vorhalten neuer Bauflachen in Langen werden die Belange der Ver- und Entsorgung, des
Verkehrs und der Landwirischaft berlihrt. Allgemein wirkt sich die Aufsteliung des Bebauungsplanes
Nr.15 positiv auf die Strukiur in Langen im Interesse einer gieichmaRigen Entwickiung des Ories aus.
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6.4.1 Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Eneraie und mit Gas: Die Versorgung des Gebietes mit
elektrischer Ensrgie und Gas erfolgt im Rahmen des liberalisierten Energiemarkies durch private
Versorgungsunternehmen bzw. hier durch Anschlu an das Grifiche Leitungsnetz der RWE.

Innerhalb des Planungshereiches befinden sich zurzeit keine Erdgasieitungen der RWE. Auerhalb
des Plangebietes verlduft zwischen dem Fahrbahnrand der Espeler StraBe und der Grenze des
Plangebietes die RWE-Mittelgasdruckleitung der Gasversorgung Langen (VGM 100 PEC 2001). Sie
ist bei der Durchfiihrung der ErschlieBung (mu iiberquert werden) enisprechend zu beriicksichtigen
und zu sichern.

Hinweise zur Versorgung mit elekirischer Energie: Die RWE Woestfalen-Weser-Ems Verteiinetz weist
darauf hin, daR es zur Belieferung des Baugebietes mit elekirischer Energie erforderlich wird,
innerhalb des Plangebietes eine Transformatorenstation zu errichten. Der Standort wurde in
Abstimmung mit der RWE im Bebauungsplan fesigelegt. Rechtzeitig vor Inangrifinahme der
ErschlieBungsmainahmen (Ausbau der Stralen, Verlegung der Rein- und Abwasserleitungen usw.)
in diesem Baugebiet bitten wir um eine enisprechende Mitteilung, damit wir das Versorgungsnetz
planen und entsprechend disponieren konnen. Anderungen und Erweiterungen unserer
Versorgungseinrichtungen behalten wir uns unter Hinweis auf die §§ 13, 30 31 und 32 BauGB
ausdriicklich vor. Im Bereich unserer erdveriegien Versorgungseinrichtungen sind nur flachwurzelnde
Gehélze zuldssig. In diesemn Zusammenhang verweisen wir auf das Merkblatt (iber Baumstandonte
und unterirdische Ver- und Enfsorgungsaniagen” der Forschungsgeselischaft fir StraBen- und
Verkehrswesen (Ausgabe 1989), insbesondere auf Abschnitt 3.2, sowie auf das DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt 125. Eine Nichtbeachtung kann zu Schéden an unseren Versorgungseinrichtungen mit
erheblichen Sicherheitsrisiken fiihren.

Trinkwasserversorgung / Schmutzwasserbeseitigung: Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluf
an das Versorgungsnetz des Wasserverbandes ,lingener Land”. Um die trinkwasserseitige
ErschlieBung des Baugebietes und die spitere Uberwachung und Wartung des Rohrleitungsnetzes
ordnungsgemat durchfishren zu kénnen, sollte im Gffentlichen Verkehrsraum entlang der zukiinftigen
Stralen des Plangebietes einseitig ein Streifen mit einer Breite von mind. 1,30 m zur
Leitungsvertegung zur Verfiigung gestellt werden, der frei von Baumpflanzungen ist und — soweit eine
Befestigung des Streifens vorgesehen ist — mit einem wiederverwendbaren Platten- oder
Pflasterbelag ausgelegt wird. Bei der Durchfithrung der MaRnahme im Bereich der dffentlichen Ver-
und Entsorgungsaniagen weist der Wasserverband Lingener Land drauf hin, daf die DVWG-
Arbeitsbiatter GW125 Baumpflanzungen im Bereich unterrdischer Versorgungsanlagen® und GW315
Hinweis filr MaBnahmen zum Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten zu beachten sind.
Um eine frilhzeitige Beteiligung an der BaumaRfnahme (Planungsphase)} wird gebeten, um
vorhandene Trinkwasserversorgungsaniagen und Abwasserbeseitigungseinrichtungen im Vorfeld zu
aberprifen und Vorgaben bzw. Anforderungen, die an die Trinkwasseranlagen und
Abwasserbeseitigungseinrichtungen gestelit werden im Einzeifall mit in die Planung einzubringen
(z.B. Lage, Material, Tiefe, Anordung von Pumpwerken eic.).

Die Abwasserentsorgung wird ebenfalls durch den Wasserverband .Lingener Land” sichergestelit.

Telekommunikation: Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.
Die Deutsche Telekom AG T-Com, Oldenburg weist darauf hin, dafd fiir den rechizeitigen Ausbau des
Telekommunikationsneizes einerseits und filr die ggf. notwendige Anderung bzw. Verlegung
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vorhandener Telekommunikationslinien im Planbereich andererseits, gebeten wird, sich wvor
Baubeginn mit der zustéindigen Deutsche Telekom AG T-Com, Tl Niederassung Nordwest, P7l 12
PM, Postfach 2180, 49011 Osnabriick in Verbindung setzen, damit afle erforderlichen Manahmen
(Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelveriegung usw.) rechizeitig eingeleitet werden kdnnen.

Oberflichenentwisserung: Das auf den Grundstiicken anfatiende Oberflichenwasser ist auf den
Grundstiicksflichen zu wversickern oder in Zistemen ({fiir Grinflachenbewésserung oder als
Brauchwasser) zu sammein {vgl. Nr. 6 der ortlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung). Beziiglich
der Versickerung von unbelastetemn Oberflichenwasser (Dachflachen) wird auf das Arbeitsblatt 138
und die Information ,Regenwasserversickerung”® der Abwassertechnischen Vereinigung verwiesen
(ausreichender Abstand zum Grundwasser etc). Es ist innerhalb des Geltungsbereiches ein
ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vorhanden und eine ausreichend starke Bodenschicht
steht als Filter zur Verfligung (I Geowissenschaftiicher Karte des Naturaumpotentials von Niedersachsen und
Bremen -Grundwasser Grundiagen- liegt das obere Hauptgrundwasserstockwerk bei etwa 30-35 mNN; GOK bei etwa 40
mNN). Weiterhin handelt es sich bei dem vorliegenden Boden um Podsol {unter Plaggenesch), der
vormehmlich aus feinem Sand besteht und eine relativ hohe Wasserdurchléssigkeit hat (ki-Wert 104 -
10%). Es bleibt festzustellen, dass eine Versickerungsféhigkeit gegeben ist, wenn die Drainleitungen
ordnungsgemal und unterhalb der humosen Schichi angelegt werden.

Das Oberflachenwasser der versiegelten Stralenverkehrsflichen wird aufgefangen und iiber ein
Rohleitungssystem in das ausgewiesene Regenriickhaitebecken im Plangebiet geleitet. Das
Regenriickhaltebecken wird mit einem Uberlauf an die vorhandene Regenwasserkanalisation
{Kreuzungspunkt Heidestralle - Espeler Strale) angeschlossen. Die Bestimmungen des
Niedersdchsischen Wassergesetzes (NWG) werden Dbeachiet.  Fir die Einleitung des
OCberfldchenwassers in die Vorflut wird rechtzeitig eine Erfaubnis geman § 10 NWG eingeholt und vor
der ErschlieBung des Plangebietes der hydraulische Gesamtnachweis iiber die schadlose
Ableitung/Versickerung des Oberflachenwassers beim Landkreis Emsland als untere Wasserbehdrde
eingereicht.

Lischwasserversorguna: Fiir die L&schwasserversorgung des Gebietes ist ein Ldschwasserbedarf
(Grundschutz) von mindestens 800 ¥min. (48 m®h) durch abhéngige Lischwasserentnahmestelle fiir
mindestens zwei Stunden sicherzustelien. Der Abstand der einzeinen Hydranten von den Geb3uden
darf 150 m nicht éberschreiten. Die Standorte der einzeinen Hydranten hzw. Wasserentnahmaestellen
sind mit dem zustandigen Gemeindebrandmeister und der Abteilung ,Vorbeugender Brandschutz*
beim Landkreis Emsland festzulegen. Die erforderlichen StraRen sind vor Fertigstellung der Gebéude
so herzustellen, dass Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den einzelnen Gebéuden
gelangen kénnen. Beim Einbiegen von &ffentlichen Verkehrsflchen und bei kurvenartigem Verlauf
der Zufahrien sind bestimmte Radien mit enisprechenden Breiten der Zufahrten einzuhalten (§§ 6
und 20 NBauO sowie §§ 2 und 3 DVNBauQ). im Rahmen der ErschiieBung wird in Zusammenarbeit
mit der orilichen Feuerwehr eine LOsung entsprechend den Vorgahben des Landkreises Emsland
erarbeitet. Es wird darauf hingewiesen, dass der Wasserverband Lingener Land Hydranten einbaut,
die im Bedarfsfall von der zustandigen Feuerwehr genutzt werden kinnen.

Die Freiwillige Feuerwehr der Samigemeinde Lengerich weist darauf hin, dafd bei einer spéateren
Bebauung auf eine gute Zuwegung filr Fahrzeuge der Feuerwehren und auf eine ausreichende
Wasserversorgung hinsichtlich des Brandschutzes geachtet werden sollte. Ferner wird bei der
Bauausfitnrung um Beachtung des Merkbiattes Feuerwehrzufahrien-Loschwasserversorgung® und
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zur fachgerechten Verieilung der ndtigen Unterflurhydranten um rechizeitige Kontaktautnahme mit
der Crtsfeuerwehr Langen gebeten.

Abfallbeseitiqung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfoigt enisprechend den
gesetzlichen Besfimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Tréger der &dffentlichen Abfallenisorgung ist der
Landkreis Emsland. Die Anwohner von Stichstrafen/Wohnwegen ohne Wendeplétzen bzw. mit
Wendeplédtzen, deren Durchmesser weniger als 18 m betrégt, missen ihre Abfallbehdlter an den
ordnungsgemaR von Abfallsammelfahrzeugen zu befahrenden Stral3en zur Abfuhr bereitsteilen.

6.4.2 Die Belange des Verkehrs

Das Plangebiet wird iiber eine innere ErschlieBungsstrae (Trassenbreite 7 m) von der Espeler
StraRe (GemeindestraBe) her erschiossen. Bei der gewdhiten Trassenbreite bestehen im Rahmen
des Ausbaus mit einem etwa 4 m breiten Fahrstreifen noch Gestaltungsmdéglichkeiten fiir Pflanzbeete
und Parkstreifen. Die erforderlichen Einstellplétze werden auf den jeweiligen Baugrundstiicken
vorgehalten.

Alternative Anbindungen an das vorhandene StralRennetz haben sich nicht ergeben. Der
landwirtschaftliche Verkehr wird nicht beeintrdchiigt.

Die als StichstraRen ausgelegten Wohnwege (Breite 5 m) besitzen keine Wendemdglichkeit. Um eine
ordnungsgeméRe Abfailbeseitigung zu gewahrleisten, miissen Anlieger der Wohnwege ihre
Abfallibehilier an Abfuhrtagen an die néchstliegende ErschlieBungssirae stellen. Mit dem gewdéhlten
StraBensystem kénnen insgesamit 40 Baugrundstiicke dem Wohnungsmarkt zugefiihrt werden. Im
iibrigen ist eine ErschiieBungsform gewihlf, die in besonderem Mafe der Gestaltung des
Wohnumfeldes dient.

immissicnen / Imrrissionsschutz

Durch jede Neuausweisung von Wohngebieten wird in den angrenzenden Bereichen mit einer
Steigerung des Verkehrsaufkommens zu rechnen sein. Wollte rman sdmtliche vorhandene Bebauung
vor zusitzlicher Verkehrsbelastung schiitzen, wire auf eine Baulandausweisung génzlich zu
verzichten. Auf Grund der vorhandenen Battandnachfrage wird hier jedoch der Neuausweisung von
Wohnbaufidchen gegeniiber dem Ruhebedirfnis der Anlieger an der Espeler Strae bzw.
HeidestraBe der Vorrang eingerdumi. Hierbei ist zu Dberlicksichtigen, dass sich durch die
Neuausweisung des Baugebietes die Verkehrssituation im den vorgenannten Bereichen nur
unwesentlich dndern wird. Bei der méglichen Bebauung konnen 40 Grundstiicke erschlossen werden,
50 dass bei untersteliten 4 An-/Abfahrien je Wohnhaus/Tag gesamt 160 Fahrzeugbewegungen/Tag
angenommen werden konnen. Diese verteilen sich auf die vorhandene Anbindung an die Espeler
Strafle, wobej die Fahrtrichtung zum Crtskern Langen voraussichtlich ein hiherer Anteil als dem
Verkehr Uber die Heidestrake zur Thuiner Stralle beizumessen ist. Der Parkplatz fiir Besucher der
Tierarztpraxis liegt vor dem Praxisgebdude auf der dem WA ahgewandten Seite, so dass aufgrund
der abschirmenden Wirkung des Gebiudes keine LArmimmissionen in das geplante Wohngebiet
einwirken werden.

Eine Stdrung der im Norden benachbarten Siedlungsbereiche Espeler Stralle / Heidestralie durch
Larm, Staub und Unruhe (Bauverkehr) wihrend der Bauphase fassen sich jedoch nicht vermeiden.
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Da diese Auswirkungen zeitlich befristet sind und nur die im Plangebiet und direkt angrenzende
Wohnbebauung betreffen, sind sie allerdings hinnehmbar.

6.4.3 Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft werden nachteilig beriihrt, da landwirtschaftlich genuizte Flachen
beansprucht und umgewandelt werden. Die Fildchen wurden jedoch von der Gemeinde Langen
erworben, so daR durch den Wegfall dieser Produktionsfiichen keine landwirischaftlichen
Betriebsstrukturen heeintrachiigt werden.

Infrastrukturelle Benachteiligungen (Erreichbarkeit landwirtschaftlicher Fldchen, Einschrankungen
oder Behinderungen durch neue Verkehrswege) sind fiir landwirtschaftliche Belange nicht gegeben.
Die im Planbereich zeitweise auftretenden Geruchsbeldstigungen (immissionen), die durch die
ordnungsgeméRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen auftreten, sind
bekannt und werden als Vorbelastung akzeptiert.

Bei der Abwagung der Belange der Landwirtschafi und derer der atigemeinen Bevdlkerung treien
letziere deutiich hervor, da der Bedarf an Wohnbauflachen fir die siedlungsstrukiurelle,
stidtebauliche und soziale Entwickiung des Ortes Langen notwendig ist.

Immissionsschutz

Auszug aus dem Gutachten der Zech Ingenieurgeselischaft, Lingen (siehe auch Anlage 1:
Geruchstechnischer Bericht Nr. LG2223.1/01 dber die Ermitfiung und Beurteilung der
Geruchsimmissionssituation im Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 15 Haidberge® in Langen) —
Ergebnis der Ausbreitungsberechnung:

JAus den ermittelten Emissionen des verhandenen (genehmigien) Tierbestandes wurde mit Hilfe von
Ausbreitungsberechnungen die bestehende Geruchsimmissionssituation im  Bereich des
Bebauungsplangebietes berechnet und in der Anlage 3 dargestelit.

Im dstlichen Bereich des Bebauungsplangebietes wird der maBgebliche Immissionswert von 0,10 —
entsprechend einer relativen flichenbezogenen Héufigkeit der Geruchsstunden von 10 % der
Jahresstunden — eingehalten. Lediglich in einem kleinen Teilbereich wird eine Haufigkeit von 11 %
bzw. 12 % der Jahresstunden erreicht.

Zur detaillierteren Ermittlung der Geruchsemissionen kénnen Fahnenbegehungen gemal der VDI-
Richtlinie 3940 [7] mit einem qualifizieten Probandenkollektiv in der Umgebung der jeweiligen
Betriebe durchgefiihrt werden. Wiirden die aiblicherweise bei Fahnenbegehungen in der Umgebung
von landwirtschafilichen Betriecben ermittelten Kaiibrierfaktoren auf die vorliegende Situation
ibertragen, wirde sich eine deutlich geringere Geruchsbelastung filr den Bereich des
Bebauungspiangebietes ergeben. Somit handelt es sich bsi der voriegenden Untersuchung um eine
konservative Betrachiung.

Auf Grund der konservativen Ermittlung der Geruchsemissionen, der ortlichen Gegebenheiien
{landliche Strukturen, dorflicher Charakter), der &rtlichen Akzeptanz gegeniiber landwirtschaftlichen
Geriichen sowie der nur sehr geringfiigigen Uberschreitung, ist die Geruchsimmissionsbelastung im
Bereich des Bebauungsplangebietes ais nicht erheblich zu beurteilen. Die Entwicklungsmdglichkeit
der landwirtschaftlichen Betriebe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
eingeschrinkt. Aus geruchstechnischer Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen die Aufsteltung
des Bebauungsplanes Nr. 15 Haidberge" in der Gemeinde Langen.*
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Ausschnitt aus der Karte ,Relafive flachenbezogene Haufigkeiten der Geruchsstunden in Prozent der Jahresstunden”

Fazit:

Bei

Betrachtung der durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.15 entstehenden

Nutzungskonilikte kann festgesieilt werden, da nachieilige Auswirkungen auf die Belange der Ver-
und Entsorgung nicht zu erkennen sind. Die Belange der Landwintschaft und des Verkehrs werden
beachtet und beriicksichtigt und gegeniiber den Vorteilen der weiteren sozialen und strukiurelien
Entwicklung von Langen zuriickgestelit.

6.5 Belange des Denkmalschutzes

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschuizbehdrde, der Gemeinde oder einem
Beaufiragten fir die archédoclogische Denkmalpflege anzuzeigen (§14 Abs.1 NDSchG).
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schulz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortseizung der Arbeiten gestattet (§14 Abs.2 NDSchG).
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6.6 Sonstige Belange

Die Belange der Bevdlkerung hinsichtlich Sport, Freizeit und Erholung, sozialer und kulturelier
Bedirfnisse sowie der Kirchen sind nicht nachieilig betroffen. Belange der Verteidigung und des
Zivilschutzes werden nicht beriihrt.

Versorgungseinrichtungen der Ruhrgas AG in Essen und der GasLINE GmbH & Co.KG. in Straelen
werden durch die Planung nicht beriihrt. Versorgungseinrichten der Ferngas Nordbayern GmbH
(FGN), Mittel-Européische-Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Trans Eurcpa Naturgas Pipeline
GmbH (TENP) werden ebenfalls nicht betroffen. Gleiches gilt fir von uns betreule
Kabelschutzrohranlagen mit einliegenden Lichiwellenleiterkabeln der i-21 Germany GmbH.

7. SchiuBbemerkung/Abwégung

Die Gemeinde Langen als Trdger der Planungshoheit sichert mit dem neuen Weohnbaugebiet in dem
von diesem Plan erfallten Bereich eine geordnete stidiebauliche Nutzung und Entwicklung. Die
privaten als auch 6ffentlichen Belange sind beriicksichtigt worden. Ebenso wird durch diesen
Bebauungsplan Nr.15 ,Haidberge® das Funktionieren des Bebauungsplanes sichergestelit.

Der Forderung des §1 Abs. 5 BauGB, mit dem Bebauungsplan eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewihrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern sowie die natiirtichen
Lebensgrundlagen zu schilzen und =zu entwickeln, ist durch die vorgenommenen
Flachenzuweisungen und Festsetzungen ausreichend Rechnung getragen. Insbesondere die Ziffern
1, 2, 4 und 7 des zuvor genannten Geselzes (die aligemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéhtnisse, die Eigentumsbildung, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und die
Belange des Umweltschutzes) wurden beriicksichtigt. Nachteilige Auswirkungen lassen sich in allen
Bereichen nicht erkennen.
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