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1 ALLGEMEINES

In der Gemeinde Langen wird die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Nordlich Kirche*
erforderlich, um auf die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungen zu reagieren. Es handelt
sich um eine MalRhahmenplanung der Innenentwicklung der Gemeinde Langen. Die Grund-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2. Zudem bestehen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Vogelschutzgebiete). Auch werden durch
die geplanten MalRBhahmen keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die Planung kann somit im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden. Damit gilt auch der Ausgleich von Ein-
griffen, die durch den Bebauungsplan zu erwarten sind, gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 13a
Abs. 4 und § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist daher nicht erforderlich.

1.1 Planungsunterlage

Als Planunterlage dient ein Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung im MaR3stab 1:500. Der Planausschnitt beinhaltet einen
Teilbereich der Gemeinde Langen, Gemarkung Langen, Flur 23. Die Planunterlage wurde
vom ObVerm.-Ing. lliguth und Illiguth-Karanfil zur Verfugung gestellt und wird dort unter der
Geschaftsbuchnummer 18/11 geflihrt.

2 LAGE UND DERZEITIGER PLANUNGS- UND NUTZUNGSZUSTAND

Der Geltungsbereich befindet sich zwischen der Rutener Straf3e und der Schulstral3e, nord-
lich der St. Matthias-Kirche und liegt somit im zentralen Bereich der Ortschaft Langen. West-
lich angrenzend befindet sich eine Bushaltestelle. Ebenfalls westlich in Nord-Sudrichtung
verlauft die Northolter StralRe, die als Kreisstral3e 322 eingestuft ist.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGSAUSSAGEN

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Emsland 2010

" o LI i e : = | & SR o) a
aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland

Abbildung 1: Auszug
(unmalfstablich)
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Im zeichnerischen Teil des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Emsland
2010 (RROP) wird der Geltungsbereich grau dargestellt. Diese Darstellung bedeutet, dass in
diesem Bereich Bebauung vorhanden ist bzw. bauleitplanerisch gesichert ist. Im RROP wur-
de diese Darstellung nachrichtlich iGbernommen.

Im RROP ist Lengerich als Standort mit der zentralortlichen Funktion eines Grundzentrums
festgelegt worden. Lengerich wird als Standort besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung
sowie mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Ar-
beitsstatten dargestellt.

Auch in den Gemeinden und Gemeindeteilen der Standorte der Mittel- und Grundzentren
sind gem. RROP zur Aufrechterhaltung einer flachendeckenden Grundversorgung im erfor-
derlichen MalRe Wohn- und Gewerbebauland sowie Infrastruktureinrichtungen im Rahmen
der Bauleitplanung auf der Grundlage der Bevélkerungsentwicklung bereitzustellen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB kann diese Bebauungs-
plananderung von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen bzw. auch aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf dabei nicht beeintrachtigt werden. Die
Voraussetzung liegt hier vor. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13a Abs. 2
Ziff. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abbildu‘r@ 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Lengerich
(Geltungsbereich B-Plan Nr. 23 rot umrandet) (unmaf3stéablich)
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4 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

4.1 Aufgaben des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan der Gemeinde Langen (Satzung gemaf
§ 10 BauGB) die Aufgabe, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche und
sonstige Nutzung in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zu schaffen (8 1 BauGB). Er enthélt die hierfur erforderlichen rechtsverbindli-
chen Festsetzungen und bildet die Grundlage fur weitere MalBhahmen zur Sicherung und
Durchfuhrung der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (8§ 8 Abs. 1 BauGB).
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die offentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwéagen (8 1 Abs. 7 BauGB).

4.2 Planerfordernis / Planinhalt

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Erforderlich im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB kann auch eine bauleitplanerische Regelung sein, die es erméglichen soll,
einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet, aber bei
vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann (Nds.
OVG 17.02.05-1 KN 7/04).

Voraussetzung fir die Anwendung des 8§ 13a BauGB ist u.a., dass durch den B-Plan kein
Vorhaben begriindet wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegt (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Durch den demographischen Wandel bedingt stellt sich in den nachsten Jahren die Frage,
wie ein wurdevolles Alterwerden in der Gemeinde Langen mit aktuell 1.400 Einwohner mog-
lich sein kann. Hierbei stehen folgende Aspekte im Vordergrund: Beibehaltung der doérflichen
Umgebung, Erhaltung sozialer Strukturen, Organisation der medizinische und pflegerische
Versorgung.

Die Wohnanlage soll zentral eingebettet in der Mitte des Ortes errichtet werden. Der Anteil
alterer Menschen wird in den nachsten Jahren deutlich zunehmen. Im Demographie-Bericht
wird dem Landkreis Emsland eine steigende Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Dieser
ist maRgeblich fur die Entwicklung. Eine Vermietung ist vorrangig an Menschen ab einem
Alter von 60plus aus der Samtgemeinde, aber auch an Menschen im Emsland geplant.

Anlass fur die hier vorliegende Planung ist die Absicht, im Geltungsbereich eine Senioren-
wohnanlage zur errichten, um somit der Nachfrage nach altengerechten Wohnungen im
Ortskern der Gemeinde Langen zu entsprechen.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Ortes und verfigt tber direkte und kurze
Wegeverbindungen zu den offentlichen Einrichtungen (z.B. Schule, Kindergarten, Kirche,
Sporteinrichtungen, Einkaufsméglichkeiten etc.). Alternativen zur Verdichtung geeigneter
Freiflachen sind in der vorliegenden Qualitat nicht vorhanden.

5 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Begriindungen zu den einzelnen Festsetzungen ergeben sich im Wesentlichen aus den
vorgenannten Ausfiihrungen.

regionalplan & uvp planungsbiro peter stelzer GmbH Seite 6
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5.1 Artder baulichen Nutzung

Das Erfordernis von Flachen fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und einer Flache fir den
Gemeinbedarf wurde bereits unter Ziff. 4.2 dargelegt.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung soll das Wohngebiet gestalterisch
angemessen in die landliche Umgebung eingefugt und in der Ausnutzbarkeit effektiv entwi-
ckelt werden.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Insofern wird der nach § 17 Abs. 1
BauNVO festgesetzten Hochstwert festgesetzt, um Vorhabenplanungen ausreichend Erwei-
terungsmaoglichkeiten zu bieten. Unter Beriicksichtigung der Uberschreitungsregel des § 19
Abs. 4 BauNVO muss daher von einer maximalen Versiegelung von 60 % ausgegangen
werden. In den angrenzenden Baugebieten ist eine 1-geschossige Bebauung festgesetzt.
Diese wird fur das WA 1 und WA 2 Gbernommen. Im WA 3 und der Flache fur den Gemein-
bedarf werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

5.3 Baugrenze, Bauweise

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche Ordnung gewéhr-
leistet werden. Andererseits wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen so bemessen,
dass ein den heutigen Bedurfnissen entsprechendes Gebaude auf den jeweiligen Grundsti-
cken errichtet werden kann. Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wird dabei mdglichst
grof3ziigig bemessen. Lediglich zu den Verkehrs- und 6ffentlichen Grinflachen sind Abstan-
de einzuhalten, u.a. um im Nahbereich zu den StralRenverkehrsflachen die ortstypischen
Vorgartenbereiche zu erhalten.

Auch die offene Bauweise orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und tragt dazu bei,
eine dem landlichen Raum entsprechende aufgelockerte Bebauung zu erhalten.

5.4 Flachen fir den Gemeinbedarf

In der Flache fir den Gemeinbedarf ist entsprechend der Zweckbestimmung ein Dorfge-
meinschaftshaus zuldssig, um gemeinschaftliche Aktivitdten fur jung und alt zu erméglichen.
Das Thema ,Leben in Langen® wird somit gestarkt.

5.5 StraRenverkehrsflache und Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Fullgdngerbereich und Parkplatz

Hierzu wird auf Ziff. 9.5 verwiesen.

5.6 Flachen fiur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Blockheiz-
kraftwerk / Fernwarme

Fur die Warmeversorgung der Seniorenwohnanlage soll ein Blockheizkraftwerk (BHKW) in-
stalliert werden. Der wirtschaftliche und okologische Grundgedanke des warmegefiihrten
Betriebes liegt darin, erzeugte Warme vollstandig und mdglichst auch den Strom vor Ort zu
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nutzen. Nicht gebrauchter Strom wird gegen Vergitung ins offentliche Stromnetz einge-
speist. Da auf diese Weise weniger an herkdmmlicher Kraftwerkskapazitat fir die Stromer-
zeugung bendtigt wird, substituiert die verstarkte Nutzung von BHKW den Strom aus fossilen
Kondensationskraftwerken der Mittellast (hauptséchlich Kohle) und ermdglicht damit einen
geringeren Kohlendioxid-Ausstol3.

5.7 Offentliche Griinflache

Im Ostlichen Geltungsbereich wird eine 6ffentliche Grunflache aus dem Bestand tbernom-
men und festgesetzt. Diese Festsetzung dient als Vermeidungsmafnahme und minimiert
somit den Eingriff.

6 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen in Textform werden die zeichnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes erganzt. Die textlichen Festsetzungen orientieren sich
nach stadtebaulichen Gesichtspunkten am Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde und
nehmen Riicksicht auf angrenzende Nutzungen.

6.1 MaR der baulichen Nutzung gemafl 89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 81
Abs. 16 und Abs. 18 BauNVO

6.1.1 Erdgeschossful’boden

Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe des Erdgeschossfulibodens ist die Oberkante der
Fahrbahn der nachfolgend genannten ErschlieRungsstral3en vor der jeweiligen Gebaudemit-
te. Der Bezugspunkt fir das WA 1 befindet sich auf der Nordholter Stral3e, fir das WA 2 auf
der Rutener Straf3e und fur das WA 3 an der SchulstralBe. Die Hohe des fertigen FuBbodens
des Erdgeschosses (Sockelhéhe (SH)) darf maximal 0,4 m Uber dem Bezugspunkt liegen.

6.1.2 Gebaudehodhe (Firsthohe)

Im Plangebiet darf die maximale Héhe der Gebaude (Firsththe=Oberkante Dacheindeckung)
gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfu3boden, in der Mitte der Gebaude in
den Was 1 und 2 9,0 m und im WA 3 12,0 m nicht Gberschreiten.

6.2 Ausnahmen gemafl 8§ 31 Abs. 1 BauGB:

Im Einvernehmen mit der Gemeinde Langen ist eine Uberschreitung der Baugrenze im WA 2
entlang der Rutener StralRe und der PlanstralRe um nicht mehr als 1,0 m, jedoch nicht mehr
als 10 % der Grundflache des Gebaudes zulassig.

7 (GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Die Gemeinde Langen hélt sich bei der Festsetzung drtlicher Bauvorschriften bewusst zu-
rick. Lediglich die folgenden gestalterischen Festsetzungen werden hierzu getroffen, um
zum Erhalt und zur Verwirklichung eines einheitlichen Ortsbildes beizutragen:
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7.1 Dachform und -neiqung:

Die Hauptdacher in den WAs 2 und 3 sind als geneigte Dacher mit Dachneigungen zwischen
25° und 45° auszubilden.

Fur Garagen gemald § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO bis zu einer
Flache von 65 m2 sind auch abweichende Dachneigungen oder Flachdacher zulassig.

7.2 AuBRenwandflachen und Dacheindeckung

Bei der Gestaltung der AuRenwande der Gebaude im WA 2 ist Verblendmauerwerk mit ro-
tem, rot-braunen oder bronze rotgelb Farbtonen zu verwenden. Zusatzlich ist in den Was 1
und 3 eine Putzbauweise in den Farbtonen weild oder hellgelb zulassig. Fir die Dacheinde-
ckung in den WAs 2 und 3 sind nur Dachziegel oder Dachsteine in rotem oder rot-braunen
Farbténen zu verwenden.

7.3 Oberflachenentwasserung

Das auf den privaten Grundsticken anfallende als unbelastet geltende und nicht als
Brauchwasser genutzte Oberflachenwasser ist zu versickern oder zu verrieseln. Die befestig-
ten AuBRenflachen der Grundstiicke sind so zu gestalten, dass eine Versickerung auf der Fla-
che selbst oder im unbefestigten Seitenbereich auf dem jeweiligen Grundstiick gewahrleistet
ist. Eine Ableitung von Oberflachenwasser auf benachbarte Flachen, insbhesondere Ver-
kehrsflachen, ist nicht zulassig.

8 HINWEISE
8.1 Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten fir die archéologische Denkmalpflege anzuzeigen (8 14 Abs.1
NDSchG). Die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Emsland ist telefonisch unter
der Rufnummer (05931) 44-0 zu erreichen.

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unver-

andert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-
behdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

8.2 Versorgungsleitungen

Es sind ausreichende Trassen von mind. 1,5 m Breite fur die Versorgungsleitungen im 06f-
fentlichen Seitenraum zur Verfiigung zu stellen.

8.3 Abfallentsorgung

Die Anwohner von StichstraBen/Wohnwegen ohne Wendeplatze bzw. mit Wendeplatzen,
deren Durchmesser weniger als 18,0 m betragt, mussen ihre Abfallbehalter an den ord-
nungsgemal von Abfallsammelfahrzeugen zu befahrenden Straf3en zur Abfuhr bereitstellen.
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8.4 Altlasten

Altlasten (Altablagerungen / Altstandorte, Bodenkontaminationen) sind im Plangebiet und im
Einwirkungsbereich nicht bekannt. Sollten sich im Zuge der Durchfiihrung der Planung je-
doch Hinweise auf Altlasten ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehorde (Landkreis Ems-
land, Fachbereich Umwelt) unverziglich zu informieren.

8.5 Immissionen KreisstralRe 322 (Nordholter Strafle)

Von der K 322 kénnen Emissionen ausgehen. Fir die in Kenntnis dieses Sachverhalts er-
richteten baulichen Anlagen kdénnen gegeniiber dem Tréger der Stral3enbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

8.6 Artenschutz

8.6.1 MaRnahmen zur Vermeidung

VermeidungsmaBnahme V1: Evtl. notwendige Fall- und Rodungsarbeiten erfolgen nicht in
der Zeit vom 1. Marz bis 30. September (siehe § 39 Abs. 5 BNatSchG) zur Vermeidung bau-
bedingter Tétungen oder Verletzungen von Gehdlzbritern und gehdlzbewohnenden Fleder-
mausen unterschiedlicher Strukturen.

VermeidungsmalBnahme V2: Notwendige Abrissarbeiten erfolgen nicht in der Zeit vom
1. Marz bis 30. September (siehe § 39 Abs. 5 BNatSchG) zur Vermeidung baubedingter To-
tungen oder Verletzungen von Gebaudebritern und gebaudebewohnenden Fledermausen
unterschiedlicher Strukturen.

VermeidungsmalRnahme V3: Kurz vor Abriss des Gebaudekomplexes ist eine dkologische
Baubegleitung durchzufiihren und die betroffenen Objekte sind auf Besatz zu prifen. Sollten
keine Individuen festgestellt werden, erfolgt die Freigabe des Abrisses. Sollten Individuen
festgestellt werden, sind entsprechende VermeidungsmaRnahmen zu ergreifen.

VermeidungsmaRnahme V4: Die nachtliche Beleuchtung des Wohngebietes ist fledermaus-
freundlich zu gestalten, damit Tétungen, Verletzungen und Stérungen der potenziell vor-
kommenden Fledermausarten vermieden werden.

Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass eine Ausleuchtung der Umgebung vermieden wird.
Die Beleuchtung sollte ausschlie3lich von oben erfolgen und so abgeblendet werden, dass
kein direktes Licht zu den Seiten ausgestrahlt wird. Eine Beleuchtung ist nur an Orten anzu-
bringen, an denen sie gebraucht wird, Bewegungsmelder und Dimmer kdnnen Energie ein-
sparen und die Lichtimmission reduzieren. Es sollten insektenfreundliche Lampen und
Leuchtmittel verwendet werden, die eine Temperatur von 60 °C nicht Gber- und eine Wellen-
lange von 590 nm nicht unterschreiten.

8.6.2

8.6.3 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

AusgleichsmalRnahme Al: Der Habitatverlust fur die potenziell vorkommenden Brutvogelar-
ten Dohle, Gartenrotschwanz, Haussperling und Waldohreule muss ausgeglichen werden.
Es sind geeignete Nistkasten an den umliegenden Gebauden aufzuhé&ngen und zu pflegen.
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Folgende Nistkasten sind hierzu erforderlich:

Art Anzahl
Dohlenkasten Dohle 5
Nischenbruterhohle Gartenrotschwanz 10
und Haussperling
Nistkorb Waldohreule 2

Ausgleichsmallnahme A2: Der Quartierverlust fur die potenziell vorkommenden Quartiere
von gebaudebewohnenden Fledermausen muss ausgeglichen werden. Es sind geeignete
Nistkasten an den umliegenden Gebauden aufzuhangen und zu pflegen.

Folgende Nistkasten sind hierzu erforderlich:

Art Anzahl

Fledermausflachkasten Gebaudebewohnende 10
Fledermause

Die Anlage eines detaillierten MaBhahmenplans und eine fachgerechte, eventuell mit einem
Monitoring begleitete Umsetzung der MaBhahmen werden empfohlen.

Die o©kologische Funktion dieser Mal3Bnahme ist laut Leitfaden der EU-Kommission zum
strengen Artenschutz (Europaische Kommission 2007, Kap. Il - Rn.74) eindeutig nachzu-
weisen. Es gilt mit einem angemessenen Aufwand die Wirksamkeit der CEF-Malihahme
durch Funktions- und Stabilitatsnachweis zu bestatigen.

Begriindung:
Die MalBnahmen minieren den Eingriff in den vorkammenden Artenbestand des Plangebietes
und angrenzender Bereiche.

9 EINWIRKUNGEN, AUSWIRKUNGEN, ZU BERUCKSICHTIGENDE BELANGE

8§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB enthdlt eine Aufzéhlung der Leitlinien und Belange, die in der Ab-
wagung bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu beriicksichtigen sind. In die
Abwagung einzubeziehen sind auch die ,Bodenschutzklausel“ und ,Eingriffsregelung“ nach
§ 1a Abs. 2 und 3 BauGB.

9.1 Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Die Belange des Naturschutzes sind nicht betroffen. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
gem. § 1a BauGB ist zudem nicht erforderlich, weil die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder als zulassig gelten.

Die Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden durch das ge-
plante Vorhaben nicht erfillt.

Bei allen Arten kann eine dauerhafte Gefahrdung der jeweiligen lokalen Populationen unter
Bertcksichtigung der definierten MaRnahmen zur Vermeidung ausgeschlossen werden, so
dass sich der Erhaltungszustand der Populationen in ihrem natlrlichen Verbreitungsgebiet
nicht verschlechtern wird.
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9.2 Belange des Immissionsschutzes

Geruchsimmissionen Tierhaltung

Das Plangebiet liegt innerhalb von Immissionsradien landwirtschaftlicher Betriebe. Da bereits
die vorhandene Wohnbebauung naher an die landwirtschaftlichen Betriebe heranreicht als
die vorliegende Bauleitplanung, werden diese Betriebe durch das geplante Vorhaben in ihrer
weiteren Entwicklung nicht zusétzlich eingeschrankt.

Geruchsimmissionen Gilleausbringung

Im weiteren Umfeld zum Planbereich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Durch die Bewirtschaftung dieser Flachen kénnen durch die Ausbringung von Giille und der-
gleichen kurzfristig landwirtschaftstypische Immissionen auftreten. Die Ausbringung der Wirt-
schaftsdiinger hat im Rahmen der geltenden Bestimmungen zu erfolgen (z.B. Diungemittel-
verordnung). Unter diesem Gesichtspunkt handelt es sich um Immissionen, die inshesondere
im landlich strukturierten Raum ublicherweise auftreten und nach der geltenden Recht-
sprechung als zumutbar und hinzunehmen sind. Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass
die Nutzer des kinftigen Plangebietes Verstandnis fir die Belange der Landwirtschaft auf-
bringen werden und ein Nebeneinander dieser Nutzungen bei gegenseitiger Ricksichtnah-
me maoglich ist.

9.3 Belange der Infrastruktur

Im Rahmen dieser Bauleitplanung werden zusatzliche Wohnflachen geschaffen. Die dadurch
zu erwartende Infrastrukturnachfrage kann durch die vorhandenen Einrichtungen der Ge-
meinde Langen gedeckt werden bzw. deren Auslastung wird verbessert.

9.4 Belange der Landwirtschaft

Unter Kapitel 9.2, hier speziell die Erlauterungen zu den Geruchsimmissionen aus tierhalten-
den Betrieben, wird herausgestellt, dass die Entwicklung der einzelnen Betriebe nicht beein-
trachtigt wird.

Sofern die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Rahmen der geltenden Be-

stimmungen (z. B. Dungeverordnung) erfolgt, sind keine Einschrénkungen fir die kinftigen
Baugrundstiicke zu erwarten. Auf die Ausfihrungen unter Ziff. 9.2 wird verwiesen.

9.5 Belange des Verkehrs

9.5.1 AuRere ErschlieBung, Auswirkung auf vorhandene StraRen

Neue Hauptverkehrsstralen werden mit dieser Bauleitplanung nicht vorgesehen.

Die verkehrstechnische Anbindung bzw. die &ufRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt
bereits Uber die ,Schulstrafte”, der ,Nordholter Stra’e“ und die ,,Rutener Stralle“.

9.5.2 Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung fuhrt eine 6,0 m breite Stichstral3e von der Rutener Stral3e im Si-
den und eine 6,0 m breite Stichstral3e von Schulstral3e im Norden in das Plangebiet. Da auf
Grund der Dimensionierung der StralBenverkehrsflache keine Millfahrzeuge im Plangebiet
wenden kdnnen, werden an der von Miillifahrzeugen befahrbaren Stra3en Milleimersammel-
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platze festgesetzt. Um im Plangebiet fu3laufig bestimmte Bereiche erreichen zu kdnnen,
werden entsprechende Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FulRweg festgesetzt. Fur
die Steuerung des ruhenden Verkehrs, werden Parkplatze entlang der Rutener StralRe und
vor der Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt.

9.6 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen. Fir die geplante
Bebauung ist der Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen maoglich.

Es wird grundsatzlich darauf hingewiesen, dass bestehende Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen mit der entsprechenden Vorsicht und Sorgfalt behandelt werden sollen. In allen Stra-
Ren werden geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der erforderlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen bereitgehalten. Die ErschlieBungstrager werden frihzeitig
zur Gewahrleistung einer sicheren und wirtschaftlichen Erschlieung des Plangebiets be-
nachrichtigt.

Bei der Durchfiihrung von MalBhahmen im Bereich der 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsan-
lagen sind die einschlagigen Richtlinien zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen zu
beachten.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie der jeweils gultigen Satzung zur Abfallentsorgung
des Landkreises Emsland. Trager der offentlichen Mullabfuhr ist der Landkreis Emsland.
Evtl. anfallender Sondermiill wird einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Ent-
sorgung zugefihrt.

Die Anwohner von StichstraBen/Wohnwegen ohne Wendeplatze bzw. mit Wendeplatzen,
deren Durchmesser weniger als 18,0 m betragt, mussen ihre Abfallbehdlter an den ord-
nungsgeman von Abfallsammelfahrzeugen zu befahrenden Stral3en zur Abfuhr bereitstellen.

Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden
Entsorgung zuzufiihren.

10 STADTEBAULICHE FLACHENBILANZ

Flache des Plangebietes 9.624 m?
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO) 6.516 m2
Flache fur den Gemeinbedarf 1.113 m?

mit der Zweckbestimmung Dorfgemeinschaftshaus

StralRenverkehrsflache 942 m?
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3weg 408 m?
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz 412 m2
Grunflache o6ffentlich 174 m?
Flache fur Versorgungsanlagen 59 m2

Mit der Zweckbestimmung Blockheizkraftwerk / Fernwarme
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11 ABWAGUNG ZU DEN EINZELNEN STELLUNGNAHMEN

Siehe Anlage.

12 ABWAGUNGSERGEBNIS

Gem. 8 1 Abs. 7 BauGB sind die privaten und offentlichen Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwagen.

Gem. 8§ 1a Abs. 2 und 3 BauGB sind auch der sparsame Umgang mit Grund und Boden so-
wie die Eingriffsregelung (Ausgleich und Ersatz) in die Abwagung einzubeziehen.

Die Abwagungsvorgange sind bereits ausfihrlich in dieser Begriindung sowie oben unter
Ziff. 11 dieser Begriindung dargelegt. Als Abwagungsergebnis ist der Plan unter Bertcksich-
tigung der Abwéagungsvorschlage zu beschliel3en.

13 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 23 ,Nordlich Kirche“ der Gemeinde Langen wurde
ausgearbeitet von der:

regionalplan & uvp planungsbiro peter stelzer GmbH, GrulandstralRe 2, 49832 Freren

Freren, den . TP

im Einvernehmen mit der Gemeinde Langen

Langen, den . PP
Burgermeister

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Langen hat am . den Entwurf
dieser Begriindung zur Durchfiihrung der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
anerkannt.

Langen, den . SR
Birgermeister

Der Entwurf dieser Begriindung hat mit dem Entwurf dieses Bebauungsplanes in der Zeit
vom . bis . gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgele-
gen.

Langen, den . SR
Burgermeister

Der Rat der Gemeinde Langen hat diese Begriindung in seiner Sitzung am
beschlossen.

Langen, den e et ——————————————————
Birgermeister
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