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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Erlenweg Il der Gemeinde Lenge-
rich befindet sich am siidéstlichen Rand der Ortslage Lengerich. Es liegt ca.
200 m 6stlich der Frerener Strae und direkt stidlich angrenzend zum Erlen-

weg.

Der Bebauungsplan betrifft das Flurstiick 30/2 der Flur 51, Gemarkung Lenge-
rich. Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 2,8 ha.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.
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2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

In der Gemeinde Lengerich liegt eine hohe Nachfrage nach Wohnbaugrund-
sticken vor, die anhand zahlreicher der Gemeinde vorliegender konkreter An-
fragen sichtbar wird. Der Gemeinde stehen jedoch kaum noch Grundstiicke
zur Verfuigung, die sie Bauwilligen fiir eine Einfamilienhausbebauung anbieten
konnte.

Das jlingste gréRere mit dem Bebauungsplan Nr. 26 ,Erlenweg II* (direkt west-
lich angrenzend) entwickelte Wohngebiet ist bereits vollstédndig vergeben und
Uberwiegend bebaut. Die Gemeinde beabsichtigt daher, vor dem Hintergrund
der weiter vorliegenden Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken, das
bestehende Wohngebiet im stiddstlichen Bereich von Lengerich zu erweitern
und damit eine geordnete Wohnbauentwicklung sicherzustellen.

Vor dem Hintergrund der 0.g. anhaltenden Nachfrage nach Einfamilienhaus-
grundstiicken beabsichtigt die Gemeinde daher das v.g. Wohngebiet am Er-
lenweg in einem dritten Teilabschnitt nach Osten zu erweitern und damit die
Wohnbauentwicklung fiir die kommenden Jahre sicherzustellen.

2.2 Einbeziehung von AuBenbereichsfléchen in das beschleunigte Ver-
fahren

Mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) 2017 wurde der § 13 b einge-
fuhrt. Danach kann bei Bebauungsplénen, die bis zum 31. Dezember 2019
férmlich eingeleitet worden sind, auch fiir Flachen im bisherigen Au3enbereich
der § 13 a BauGB angewendet werden, sofern folgende Voraussetzungen er-
flllt sind;

e Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundfldche (im Sinne des § 13 a Ab-
satz 1 Satz 2) von weniger als 10.000 m? festgesetzt und

e es wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.

Gemal § 13 a BauGB diirfen zudem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Mit der vorliegenden Planung soll im bisherigen Au3enbereich auf einer

ca. 2,8 ha groBen Fléche eine ergdnzende Wohnnutzung erméglicht werden.
Das Gebiet schlieit direkt an die im Zusammenhang bebaute Ortslage von
Lengerich an. Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 fiir das ge-
plante allgemeine Wohngebiet und damit einer zuldssigen Grundfliche von
ca. 8.800 m? wird der Schwellenwert von 10.000 m? gemaR § 13 b BauGB un-
terschritten. Die Voraussetzungen des § 13 b BauGB sind somit bei der vorlie-
genden Planung gegeben.

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

Fir die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen flr ein beschleu-
nigtes Verfahren gemaR § 13 a Absatz 1, Nr.1 BauGB gegeben. Somit wird
von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 1)

Bebauungspldne sind gemaf § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln.

Das Plangebiet ist im gtiltigen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Len-
gerich als Fléche fur die Landwirtschaft und gleichzeitig als Sondergebiet fur
die Steuerung von Tierhaltungsanlagen ausgewiesen. Westlich angrenzend ist
eine Wohnbauflache dargestellt. Nérdlich, éstlich und sudlich ist Fl&che fir die
Landwirtschaft / Sondergebiet fur die Steuerung von Tierhaltungsanlagen aus-
gewiesen.

Mit der vorliegenden Planung soll das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden.

Soweit der Bebauungsplan vom Fldchennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13 a Absatz 2 Nr. 2 BauGB auch ohne Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes aufgestellt werden. Im vorliegenden Fall wird der Fl&-
chennutzungsplan daher entsprechend der geplanten Festsetzung durch die
Darstellung einer Wohnbauflache berichtigt (s. Anlage 1).

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen

Das Plangebiet liegt am stidéstlichen Rand der bebauten Ortslage von Lenge-
rich und ist unbebaut.

Die Flache stellt sich als Acker dar. Westlich angrenzend befindet sich ein fast
vollsténdig bebautes Wohngebiet. Nordlich angrenzend verlauft von Osten
nach Westen der Erlenweg, eine Gemeindestrale. Nordlich des Erlenweges
befindet sich eine Reithalle mit Nebenanlagen. Westlich und nérdlich der Reit-
halle liegen auf Hohe des Plangebietes Ackerfléchen. Ostlich des Plangebie-
tes verlauft von Norden nach Siiden eine Zufahrt zu einer siidostlich gelege-
nen ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle. Ostlich davon liegen Ackerfla-
chen. Sidlich des Plangebietes sind groRflachig Ackerflachen vorhanden. Di-
rekt stidlich und éstlich angrenzend zum Plangebiet verlduft auerdem ein
Entwisserungsgraben direkt entlang der Plangebietsgrenze.
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2.5 Immissionssituation
(Anlage 2)

Geruchsimmissionen

Nordlich angrenzend zum Plangebiet befindet sich die Reithalle des Reit- und
Fahrvereins Lengerich. Im Bereich der Reithalle befinden sich Stallanlagen in
denen Pferde gehalten werden sowie ein Mistlager.

Um die von der Reithalle ausgehenden Geruchsimmissionen zu ermitteln, ist
eine geruchstechnische Untersuchung durch die Fides Immissionsschutz &
Umweltgutachten GmbH in Lingen durchgefuhrt worden (Anlage 2). Ergebnis
dieser Untersuchung ist, dass die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen
im Plangebiet maximal 3% der Jahresstunden betragt. Der in der GIRL fiir
Wohn- und Mischgebiete mafRgebliche angegebene Immissionswert fiir die
Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen von 10% der Jahresstunden wird
im Plangebiet somit sicher eingehalten.

Aus geruchstechnischer Sicht sind unzuldssige Beeintrachtigungen des Plan-
gebietes somit nicht zu erwarten.

Verkehrsldrm

Die Oststralle (LandesstralRe 66) ist die ndchstgelegene Ubergeordnete bzw.
HauptverkehrsstralRe. Sie verlauft in einer Entfernung von ca. 200 m 6stlich
des Plangebietes. Aufgrund dieser Entfernung sind unzumutbare Beeintrachti
gungen der geplanten Wohnnutzung durch Verkehrslarm nicht zu erwarten.

Sonstige Immissionen

Emittierende gewerbliche Betriebe, deren Emissionen zu erheblichen Beein-
trachtigungen im Plangebiet fihren kénnten, sind in der Umgebung des Plan-
gebietes nicht vorhanden.

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge zu beachten sind, sind im ndheren Umfeld des Plangebietes ebenfalls nicht
vorhanden. Die 6rtlichen Sportanlagen nordwestlich des Plangebietes halten
Absténde von 280 m und mehr ein. Die dazwischen liegenden Fléchen sind
vollstdndig mit Wohnhdusern bebaut und schirmen das Plangebiet zu den
Sportanlagen ab.

Im Plangebiet sind daher insgesamt keine Beeintrdchtigungen im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB zu erwarten.

3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1  Artder baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Planung soll die westlich und nordwestlich vorhandene
Wohnbebauung erweitert werden. Aus diesem Grund sollen die fir die an-
grenzenden Wohngebiete getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Maf
der baulichen Nutzung im Wesentlichen fiir das vorliegende Plangebiet tiber-
nommen werden.
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Aufgrund der konkreten Nachfrage nach Wohnbaufléchen zur Errichtung von
Eigenheimen wird das Plangebiet daher als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Damit ist eine Einfligung des neuen
Baugebietes in die durch Wohnnutzung geprégte Struktur der Umgebung si-
chergestellt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zuléssig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe,
sind nur ausnahmsweise und daher in der Regel nicht zulassig.

Im vorliegenden Plangebiet werden diese geméafR § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen aufgrund ihres méglichen Beeintrachti-
gungspotenzials ausgeschlossen.

Damit entspricht die Gemeinde auch einer aktuellen Entscheidung des VGH
Minchen zum § 13 b BauGB, wonach grundsétzlich auch andere als reine
Wohnnutzungen oder wohnahnliche Nutzungen in einem nach § 13 b BauGB
entwickelten Baugebiet moglich sind, sofern sie sich mit dem Ausnahmecha-
rakter des Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL vereinbaren lassen und ein Beeintrachti-
gungspotenzial hinsichtlich der Umweltbelange méglichst gering bleibt:

"Weder Gesetzeswortlaut des § 13 b S. 1 BauGB noch die Gesetzesbegriin-
dung legen sich hinsichtlich des Begriffs der Wohnnutzung auf einen bestimm-
ten Baugebietstyp nach der Baunutzungsverordnung fest, sodass beide Ge-
bietstypen grundséatzlich méglich sind. Im Hinblick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-
UP-RL sind jedoch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3
Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO wegen ihres méglichen Beeintrdchtigungspotenzials
auszuschlieBen.

Grundsiétzlich zuldssig kénnen allerdings Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und
3 BauNVO sein."
(VGH Miinchen, Beschluss vom 09.05.2018- 2 NE 17.2528)

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die geplante Bebauung im Plangebiet soll sich an die angrenzend vorhandene
Gebaudestruktur anpassen. Die getroffenen Festsetzungen zum Mal der bau-
lichen Nutzung lehnen sich daher an die in den angrenzenden Wohngebieten
realisierte Bebauung bzw. an die dort getroffenen Festsetzungen an.

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den Wert von 0,4 festgesetzt
und damit der im § 17 (1) BauNVO genannte Maximalwert fiir allgemeine
Wohngebiete gewahlt. Damit soll eine optimale Ausnutzung des Baulandes
erméglicht und dem zusétzlichen Verbrauch freier Landschaft entgegengewirkt
werden.
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Gleichzeitig wird durch textliche Festsetzung eine Uberschreitung der GRZ im
Sinne von § 19 (4) BauNVO ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient dazu,
insbesondere das Mal} der Bodenversiegelung zu begrenzen. Der Ausschluss
des § 19 (4) BauNVO begriindet andererseits den Hochstwert von 0,4 bei der
Festsetzung der GRZ, um trotzdem optimale Bebauungsméglichkeiten bei
gleichzeitiger Anpassung der Bebauung an die vorhandene Einfamilienhaus-
struktur in Lengerich zu gewahrleisten.

Die angrenzende Wohnbebauung stelit sich als eingeschossige Einfamilien-
hausbebauung dar. In Anpassung an die umliegend vorhandene Bebauung
wird die Geschosszahl im Plangebiet daher ebenfalls auf ein Vollgeschoss
festgesetzt.

Die HOohenentwicklung der mdglichen Bebauung wird durch die Festsetzung
einer maximalen Sockel-, Trauf- und Firsthbhe, bezogen auf die Oberkante der
Fahrbahn der ErschlieBungsstra3e vor der jeweiligen Gebaudemitte, begrenzt.
Dadurch sollen einheitliche Bauhéhen im Plangebiet, angepasst an die Be-
bauung im angrenzenden Siedlungsbereich, gewéhrieistet werden, damit ein
einheitliches stédtebauliches Bild im Bereich der bestehenden und geplanten
Wohnsiedlung in diesem Ortsteil entsteht. Die Ausbauhéhe der geplanten
Straflen kann bei der Gemeinde erfragt werden.

Die H6he der Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses (Sockel-
héhe) darf im gesamten aligemeinen Wohngebiet maximal 0,4 m iiber dem
Bezugspunkt liegen. Mit Hilfe dieser Festsetzung wird eine der ortstypischen
Bauweise entsprechende Anpassung der Erdgeschosszonen an die Gelédnde-
héhen gewéhrleistet.

Die maximal zulassige Traufhdhe (TH) im allgemeinen Wohngebiet betragt
7,0 m.

~Unter Traufhohe ist die Schnittkante zwischen AuRenflachen des aufgehen-
den Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unabhéangig davon, in wel-
cher Hohe sich die eigentliche Traufe und/oder Traufrinne befindet.” [[OVG
Munster, U.v. 28.08.75 — XIA 1081/74 -, BRS 29 Nr. 103 usw.) aus Fi-
ckert/Fieseler BauNVO § 16 Rn 31].

Die hdchstzulassige Firsthéhe betragt 9,0 m.

Durch die Festsetzung der maximalen Firsthdhe wird die Geb&dudehohe be-
grenzt, um eine Anpassung der neu entstehenden Geb&ude an die angren-
zend vorhandene Bebauung zu erreichen.

In der Gemeinde werden auch neuere Bau- und Dachformen (z.B. Gebaude
mit Pult- oder Flachdach) nachgefragt. Nach Auffassung der Gemeinde sollen
solche Geb&ude im vorliegenden Plangebiet deshalb ebenfalls zul4ssig sein.
Um jedoch eine Anpassung des Plangebietes an die umliegend vorhandene
Bebauungsstruktur sicherzustellen, wird fiir Gebdude mit einem Flachdach
(ohne nennenswerte Dachneigung) oder einem einseitig geneigten Pultdach
die maximale Gebdudehdhe auf die zuldssige Traufhdhe von 7,0 m begrenzt.

Mit den getroffenen Héhenfestsetzungen wird nach Auffassung der Gemeinde
eine ausreichende Anpassung von neuen Geb&duden an die vorhandene Be-
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bauungsstruktur sichergestellt und gleichzeitig werden auch Baumdglichkeiten
fur Bauformen wie z.B. ,Toskanahauser® geschaffen.

Durch die Festsetzung der GRZ, der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und
den Festsetzungen zur Héhenentwicklung der baulichen Anlagen ist das Mal
der baulichen Nutzung gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO dreidimensional und damit
hinreichend konkret bestimmt. Damit kann eine Anpassung der geplanten Ge-
baude an die umliegend vorhandene Bebauungsstruktur sichergestellt werden.

3.3 Bauweise / Zahl der Wohnungen

Im Plangebiet soll eine aufgelockerte Bebauungsstruktur erreicht werden, die
sowohl von der Nutzung als auch vom optischen Erscheinungsbild her, der
umliegenden Bebauungsstruktur und den Bauw(inschen der Bevolkerung nach
Familienheimen entspricht. Aus diesem Grund wird die offene Bauweise im
allgemeinen Wohngebiet auf Einzel- und Doppelhéuser beschrankt.

Dartiber hinaus soll im Plangebiet die geplante homogene stadtebauliche Nut-
zungsstruktur nicht durch verdichtete Bauweisen wie groRere Einzelhduser mit
mehreren Wohnungen gefdhrdet werden. Um die gewiinschte Geb&udestruk-
tur zu erreichen, ist es nach Auffassung der Gemeinde deshalb erforderlich,
die Zahl der Wohneinheiten zu beschranken. GemafR § 9 (1) Nr. 6 BauGB wird
deshalb festgesetzt, dass je Einzelhaus héchstens zwei Wohnungen und je
Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zuléssig sind. Die Einschrankung
auf lediglich eine Wohnung je Einzel- bzw. Doppelhaus wirde eine unverhalt-
nisméRige Beschrdnkung der Nutzung, vor allem im Hinblick auf das Zusam-
menleben der Generationen bedeuten und ist nicht beabsichtigt.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im Plangebiet nicht iberbau-
bare Grundstiicksflichen von einheitlich 3 m Tiefe festgesetzt, um gute Sicht-
verhaltnisse fiir die Grundstiickszufahrten zu gewahrleisten. Diese Festset-
zung dient auch der Férderung von Vorgartenbereichen fiir eine Eingriinung
der geplanten Bebauung und einer aufgelockerten Bebauungsstruktur. Um
diese Zweckbestimmung zu sichern, werden auf den nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflichen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der straflen-
seitigen Baugrenze alle Gebaude, d.h. auch Garagen und Nebenanlagen,
ausgeschlossen.

Zu den vorhandenen bzw. geplanten Gehdlzstreifen werden zu deren Schutz
ebenfalls nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen von 3 m Breite festgesetzt.

3.5 Griinordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben die Grund-
funktion, die landschaftliche Einbindung des Plangebietes in das Orts- und
Landschaftsbild sicherzustellen, Beeintrachtigungen von Arten und Lebens-
gemeinschaften sowie des Bodens zu minimieren und gleichzeitig die Eingriffe
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in den Naturhaushalt, soweit méglich und sinnvoll, innerhalb des Plangebietes
zu kompensieren bzw. auszugleichen.

Zu diesem Zweck wird der vorhandene Gehoélzbestand suidlich des Erlenwe-
ges erhalten und durch Festsetzung dauerhaft gesichert. Dieser Gehélzbe-
stand, der das Orts- und Landschaftsbild in diesem Bereich in besonderer
Weise pragt, wird somit dauerhaft sowohl fiir das Landschaftsbild als auch fir
die Fauna des Gebietes erhalten.

Am siidlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes werden erganzend Pflanz-
streifen vorgesehen. In diesem Bereich sollen standortgerechte, heimische
Laubgehélze angepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Diese Gehélzstreifen
binden nicht nur das Plangebiet in das Orts- und Landschaftsbild ein, sie stel-
len dariiber hinaus einen wertvollen Nahrungs-, Rlickzugs- und Lebensraum
fur die Arten des Siedlungsrandes dar.

Am stdlichen und éstlichen Rand des Plangebietes verlauft ein Gewésser l.
Ordnung. Entlang dieses Grabens wird ein 4 m breiter Rdumstreifen festge-
setzt, der fir die Unterhaltungsarbeiten am Gewasser erforderlich ist. Ebenso
wird im norddstlichen Bereich des Plangebietes eine 4 m breite Flache fir die
Oberflachenentwasserung (Leitungstrasse) als &ffentliche Griinflache festge-
setzt. Diese Fléchen sind extensiv zu bewirtschaften, wobei eine einmal jéhrli-
che Mahd das Aufwachsen von Gehdlzen verhindern soll.

Die innerhalb des festgesetzten Wohngebietes entstehenden Gartenflichen
tragen Uberdies zu einer Kompensation der durch die Planung verursachten
Eingriffe in den Naturhaushalt bei.

3.6 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs.3 NBauO)

Grundstiickseinfriedung

Einfriedungen an 6ffentlichen Stralen sollen maximal bis zu einer Héhe von
0,8 m hergestellt werden. Diese Festsetzung wird getroffen, um zu verhindern,
dass z.B. durch Sichtschutzzidune oder hohe Hecken entlang der Stra3en das
angestrebte stadtebauliche Bild einer landlichen, dorftypischen Bebauung ge-
stért wird. AuRerdem werden damit Sichtbehinderungen im Bereich von Ein-
miindungen ausgeschlossen.

Gartengestaltung

Bei der Gartengestaltung werden in der Gemeinde zunehmend sogenannte
Stein- bzw. Schottergérten angelegt, welche insbesondere bei Verwendung
von Folien im Untergrund versiegelte Flachen darstellen. Aus Griinden des
Boden- und Grundwasserschutzes wird daher festgesetzt, dass Stein- bzw.
Schotterbeete nur zugelassen werden, soweit deren Flache zusammen mit al-
len baulichen Anlagen die zuléssige Grundfldche von 40 % des Baugrund-
stiicks (entspricht der GRZ von 0,4) nicht iberschreitet.

GemaR § 9 Abs. 2 NBauO miissen die nicht {iberbauten Flachen der Bau-
grundstiicke Grinflachen sein, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nut-
zung erforderlich sind. Auf den verbleibenden 60 % Grundstiicksflache, welche
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nicht mit Hauptgeb&uden oder Nebenanlagen bebaut werden dirfen, sind sol-
che Steingérten somit nicht zulassig. Diese Flachen sind als Griin- und Gar-
tenfliche auszubilden.

Freileitungen

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Ver- und Entsorgungsleitungen grund-
satzlich unterirdisch zu verlegen sind. Freileitungen fiihren in der Regel zu ei-
ner erheblichen Beeintréchtigung des Ortsbildes und sollen daher ausschlief3-
lich wahrend der Bauzeit zuléssig sein. Die unterirdische Verlegung mit Lei-
tungen zur Stromversorgung, zur Ubertragung von Informationen (Kabelfern-
sehen oder Telekommunikation) gehért seit Jahrzehnten zum tiblichen techni-
schen Standard und ist damit sowohl technisch als auch wirtschaftlich reali-
sierbar.

Die Gemeinde befiirchtet, dass aufgrund verénderter wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen zukiinftig der 6ffentliche Belang des Orts- und Landschaftsbildes
gegeniiber rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten zuriickgestellt werden kdnnte
und hélt daher eine entsprechende Regelung fiir erforderlich.

Oberflichenwasser

Um den Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers soweit wie méglich zu
beschranken und damit die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet so
wenig wie moglich zu beeintréchtigen, wird festgesetzt, dass das anfallende
Oberflaichenwasser der Baugrundstlicke méglichst auf den jeweiligen Grund-
stiicken oberflachig zu versickern ist. Eine Nutzung als Brauchwasser soll je-
doch méglich sein.

Um bei Starkregenereignissen dem Problem der Uberflutung der StraRRenver-
kehrsflachen entgegenzuwirken, wird festgesetzt, dass durch geeignete Mal3-
nahmen (z.B. Drainrinne, Einldufe) sicherzustellen ist, dass kein Oberfidchen-
wasser von Privatflachen oberflachig in den 6ffentlichen Verkehrsraum abflie-
Ren kann. Damit soll insbesondere verhindert werden, dass Parkplatzflachen
ohne geordnete Oberflichenentwésserung angelegt werden.

Allgemeine Erklarung zu den 6rtlichen Bauvorschriften

Sollten sich einzelne oder alle der gemaR § 84 NBauO getroffenen &rtlichen
Bauvorschriften als unwirksam oder nichtig erweisen, héatte die Gemeinde im
vorliegenden Fali diesen Bebauungsplan auch ohne die drtlichen Bauvorschrif-
ten beschlossen.
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4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Entwicklung eines Wohngebietes mit 29
Baugrundstticken ermdglicht. Die Planung erweitert die westlich und nordwest-
lich bestehenden Wohnsiedlungen und erganzt diese stéadtebaulich sinnvoll.

Die Festsetzungen sind an die mit den angrenzenden Bebauungsplénen

Nr. 24 ,Erlenweg“ und Nr. 26 ,Erlenweg II* getroffenen Regelungen angepasst.
Die vorhandene Bebauungsstruktur wird damit homogen weiterentwickelt. Ins-
gesamt werden die nachbarlichen Belange somit nicht unzumutbar beeintrach-
tigt. Durch die geplante ergdnzende Wohnbebauung am siidéstlichen Sied-
lungsrand der Ortslage Lengerich ergeben sich daher keine erheblichen nega-
tiven Auswirkungen auf die Nachbarschaft.

Durch die Planung am vorliegenden Standort kommt es zum Verlust von un-
bebauter Landschaft. Durch die Erhaltung bzw. Neuanlegung von Gehélzstruk-
turen am Nord- Ost- und Siidrand ergeben sich insgesamt jedoch keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

4.2 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist planungsrechtlich als AulRenbereich anzusehen. Die Flache
liegt jedoch direkt angrenzend zur Ortslage bzw. ausgewiesenen Wohngebie-
ten. Mit der vorliegenden Planung soll diese Wohnbebauung stadtebaulich
sinnvoll erweitert werden. Aufgrund der Lage des Plangebietes und der gerin-
gen Grofe kann das Baugebiet gemalR § 13 b BauGB (Einbeziehung von Au-
Renbereichsfléchen in das beschleunigte Verfahren) im Verfahren nach § 13 a
BauGB ausgewiesen werden.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 S.5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die
Grole der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 m? betrégt.

Nach § 13 b BauGB gilt fiir bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitete
Bebauungspldne auch fur Flachen im Auenbereich der § 13 a BauGB ent-
sprechend fiir Bebauungsplédne mit einer Grundflache im Sinne des § 13 a Ab-
satz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieRen.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 2,8 ha groRen Bereich und schliet an die
bebaute Ortslage an. Die zuldssige Grundfléche betrégt bei einer festgesetz-
ten GRZ von 0,4 im Plangebiet ca. 8.800 m?. Die Voraussetzung des § 13 b
BauGB ist im vorliegenden Fall somit gegeben. Der Eingriff in Natur und Land-
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schaft durch die mit der Planung mégliche zuséatzliche Bodenversiegelung
muss daher nicht ausgeglichen werden.

Artenschutz (Anlage 3)

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

Situation im Plangebiet

Zur Beurteilung der Bedeutung des Plangebietes fiir die Fauna wurde durch
das Planungsbiiro Peter Stelzer GmbH (Regionalplan & UVP) eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (saP) erarbeitet.

Dazu wurden die Brutvégel im Rahmen von 5 vollstéandigen Flachenbegehun-
gen von Anfang Marz 2020 bis Anfang Mai 2020 erfasst. Als Untersuchungs-
raum wurde ein méglicher Wirkraum von etwa 50 m um den Geltungsbereich
abgegrenzt. Bei den Begehungen wurde auch auf das Vorkommen streng ge-
schitzter Arten aus anderen Tiergruppen geachtet.

Im Rahmen dieser Brutvogelerfassung wurden insgesamt 20 Vogelarten im
Untersuchungsgebiet festgestellt. 16 Arten nutzten das Gebiet vermutlich als
Brutgebiet. Vier Arten konnten lediglich als Uberflieger oder Nahrungsgéste er-
fasst werden. Als Rote-Liste-Arten Niedersachsens wurden Rauchschwalbe,
Gartenrotschwanz, Haussperling, Stieglitz und Goldammer erfasst. Innerhalb
der Plangebietsfliche wurden keine Reviere festgestelit.

Die Reviere der wertgebenden, streng geschiitzten und geféhrdeten Arten
Gartenrotschwanz, Haussperling und Goldammer befinden sich auferhalb des
Wirkraums des Vorhabens, sodass Verletzungen oder Tétungen von Individu-
en und deren Entwicklungsformen durch die Herrichtung des Wohngebietes
vollstandig ausgeschlossen werden kénnen. Eine Stérung durch Bautatigkei-
ten wird als sehr gering eingestuft. Ein Ausweichen auf angrenzende Bereiche
ist jederzeit méglich, sodass eine erhebliche Stoérung in jedem Fall auszu-
schlief3en ist.

Unter Beriicksichtigung, dass evtl. notwendige Fall- oder Rodungsarbeiten
nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September durchgefihrt werden und ein
evil. notwendiger Geholzeinschlag auf das unbedingt erforderliche Ausmaf zu
reduzieren ist, kdnnen Verletzungen und Tétungen ungefahrdeter gehélzbe-
wohnender Vogelarten ausgeschlossen werden. Es ist mit geringen Stérungen
auf die genannten Arten im unmittelbaren Umfeld des Bauortes zu rechnen.
Diese wirken temporér und raumlich begrenzt, sodass keine erhebliche St6-
rung vorliegt.

Unter Beriicksichtigung, dass die Herrichtung des Baufeldes auerhalb der
Brutzeit der auftretenden bodenbriitenden Vogelarten, d.h. nicht in der Zeit
vom 1. Marz bis 31. Juli durchgefiihrt wird, kénnen erhebliche Stérungen und
baubedingte Tétungen oder Verletzungen von Bodenbriitern unterschiedlicher
Strukturen vermieden bzw. ausgeschlossen werden. Durch das Vorhaben
kommt es evtl. zu geringen Verdrangungen von evil. einzelnen Revieren. Die-
se sind in keinem Fall als erheblich einzustufen.
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Ist das Einhalten der Bauzeitenbeschrankungen nicht méglich, ist vor der Bau-
feldrdumung die geplante Baufldche durch geeignetes Fachpersonal auf po-
tenzielle Nester hin zu iberprifen. Sollten sich keine Brutstétten im Baufeld
befinden, so ist die Herrichtung des Baufeldes gestattet. Ruhen die Bauarbei-
ten innerhalb der Brutzeit fiir mehr als 2 Wochen ist eine Wiederaufnahme der
Arbeiten erst méglich, wenn keine Brutstétten im Baufeld angelegt wurden. Die
Bauflache ist durch geeignetes Fachpersonal hin zu tGberpriifen. Sollten sich
keine Brutstatten im Baufeld befinden, so kénnen die Arbeiten fortgesetzt wer-
den.

Die Durchfiihrung vorgezogener AusgleichsmaRnahmen ist nicht notwendig.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) ist als Anlage 3 der Begriin-
dung angefiigt.

S5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Norden tber den
Erlenweg, der im Westen Anschluss an die Frerener StralRe hat. Vom Erlen-
weg wird eine Ringerschlieung in das Plangebiet gefiihrt, die die geplanten
Grundstiicke anbindet. Die geplante RingstralRe erhélt zwei Anbindungen an
den Erlenweg. Der Anschluss der Baugrundstiicke an das ortliche und iiberért-
liche Verkehrsnetz ist damit sichergestellt.

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird zusétzlich ein Fu- und Radweg
in das angrenzende Baugebiet gefiihrt, um die Durchlassigkeit der Wohnsied-
lung fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer zu gewahrleisten.

5.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
a) Wasserversorgung

Das Plangebiet soll an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen werden.
Zustandig fir die Wasserversorgung ist der Wasserverband Lingener Land mit
Sitz in Lingen.

b) Abwasserbeseitigung

Fiir das Plangebiet ist die zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Eine
ordnungsgemafie Schmutzwasserbeseitigung kann durch den Anschluss an

die Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde Lengerich gewihrleistet
werden.

c) Oberflaichenentwasserung (Anlage 4)

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Fla-
chenversiegelung auf den Grundwasserstand méglichst gering gehalten sowie
eine Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde eine
orientierende Baugrunduntersuchung durch das Bro fiir Geowissenschaften
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Meyer & Overesch durchgefiihrt (Anlage 4). Ergebnis dieser Untersuchung ist,
dass das Plangebiet aufgrund des zu erwartenden geringen Flurabstandes
zum zu erwartenden mittleren Grundwasserhéchststand nur eingeschrénkt fiir
die Versickerung des anfallenden Oberfladchenwassers geeignet ist.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser soll daher soweit méglich im
Plangebiet oberirdisch versickert werden. Das nicht versickerbare Oberfla-
chenwasser soll im Plangebiet im Stauraumkanélen und in dem sudlich und
dstlich direkt angrenzenden Graben (Gewasser lll. Ordnung) zuriickgehalten
werden. Dazu soll in den Graben ein Riickstaubauwerk und in die Kanalisation
eine entsprechende Drossel eingebaut werden. Eine entsprechend Abstim-
mung mit dem betroffenen Unterhaltungsverband ,Lotter Beeke® ist vorge-
nommen worden.

Fur die geplanten wasserwirtschaftlichen Manahmen sind die erforderiichen
Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in
Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz rechtzeitig bei der zu-
standigen Wasserbehdrde zu beantragen.

d) Brandschutz

Die erforderliche Léschwasserversorgung ist nach den technischen Regeln
Arbeitsblatt W 405 (aufgestelit vom DVGW) in Absprache mit der zusténdigen
Feuerwehr und in Abstimmung mit der Abteilung ,Vorbeugender Brandschutz®
beim Landkreis Emsland zu erstellen.

e) Gewasser lll. Ordnung

Sudlich und dstlich des Plangebietes verlauft ein Gewéasser dritter Ordnung
des Wasser- und Bodenverbandes ,Lotter Beeke®. Zu dem Gewésser ist ein
Gewasserrandstreifen von mindestens vier Meter Breite von jeglicher Bebau-
ung und Bepflanzung frei zu halten. Ein entsprechender Streifen wird mit der
vorliegenden Planung als &ffentliche Griinflache festgesetzt, um die Erreich-
barkeit des Gewéssers und die Durchfilhrung von Unterhaltungsarbeiten zu
gewabhrleisten.

5.3 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die
Westnetz GmbH erfolgen.

Laut Auskunft der Westnetz GmbH ist es erforderlich, zur Belieferung des
Plangebietes mit elektrischer Energie eine zusétzliche Transformatorenstation
zu errichten. Hierfiir wird im nérdlichen Bereich des Plangebietes ein konkreter
Standort ausgewiesen und als Flache fur Versorgungsanlagen ,Elektrizitat®
ausgewiesen.

5.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallenden Abféllen kann entsprechend
den abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland erfolgen. Tréger der &ffentlichen
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Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Die Beseitigung der festen Abfall-
stoffe ist damit gewahrieistet.

Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer, den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechenden Entsorgung zuzufiihren.

5.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen kann durch die Deutsche Te-
lekom Technik GmbH erfolgen.

6 Hinweise

Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wérmebereich
(EEW&ErmeG)

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

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fiir den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geénderte Baunormen umzusetzen. So miissen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngeb&ude héhere energetische
Anforderungen erflllen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

Denkmalschutz

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

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

~20llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverzlglich einer Denkmalschutz-
behotrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die archdologische
Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

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

Die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Emsland ist telefonisch
unter der Rufnummer (05931) 44-0 zu erreichen”.
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7  Verfahren
Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurden
gemaR § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung betei-
ligt. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der
dazugehorigen Begriindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehérigen Be-
griindung vom 02.07.2020 bis 04.08.2020 &ffentlich im Rathaus der Samige-
meinde Lengerich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine
Woche vorher mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend
dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 01.10.2020.

_Lengerich, den 22, KT, 2020
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Anlagen

1.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

1.2 Geplante Berichtigung des Flachennutzungsplanes
2. Ergebnisdokumentation geruchstechnische Untersuchung
3. spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

4. Orientierende Baugrunduntersuchung
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