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Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungs-
verordnung 2017

WA Allgemeines Wohngebiet

/ // Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
0,4

GRZ Grundflachenzahl
I 4 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

(0] Offene Bauweise

nur Einzelhauser zulassig

SH=0,40m SH Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens als
Hochstmald (Sockelhdhe)
TH=4,00m TH Traufhéhe als HéchstmaR
FH=9,00m FH Firsthohe als HochstmaR
—eme—= Baugrenze
a a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
N § Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Fullschema der Nutzungsschablone:

Baugebiet Geschossflachenzahl

Baumassenzahl | Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse Bauweise

Sockelhohe (SH)
Traufhohe (TH)
Firsthohe (FH)




1 Textliche Festsetzungen (BauNvO 2017)

1.1 Grundflachenzahl

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl im Sinne von § 19 (4) Satz 2 BauNVO
ist nicht zulassig.

1.2 Hohe baulicher Anlagen
Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen ist die Oberkante der nachstgelegenen Mitte der
Fahrbahn des Lerchenweges.

Die Hohe der Oberkante des fertigen FulRbodens des Erdgeschosses (Sockelhdhe SH) darf
maximal 0,4 m Uber dem Bezugspunkt liegen.

Die hdchstzulassige Traufhdhe betragt 4,0 m und die hochstzuldssige Firsthohe 9,0 m Gber
dem Bezugspunkt.

Unter Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen den AulRenflachen des aufgehenden
Mauerwerkes und der Dachhaut zu verstehen.

1.3 Zahl der Wohnungen
Im allgemeinen Wohngebiet sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zulassig.

1.4 Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind zwischen Stralienbegrenzungslinie
und stralenseitiger Baugrenze Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
i. S. d. § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig.

2 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO)

21 Oberflachenwasser
Das auf den privaten Baugrundstlicken anfallende Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen
Grundstlicken oberflachig zu versickern. Eine Nutzung als Brauchwasser ist zulassig.

Durch geeignete MaRnahmen (z.B. Drainrinne / Einlaufe) ist sicherzustellen, dass kein
Oberflachenwasser von den Privatflachen in den 6ffentlichen Verkehrsraum abflie3en kann.

2.2 Dachneigung
Die Hauptdacher sind als geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 35 °
herzustellen.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind untergeordnete Gebaude- oder Bauteile, wie z.B.
Anbauten, Vordacher sowie Garagen und Nebengebdude.

3 Hinweise

3.1 Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Nachtigallenweg" treten fiir den
Geltungsbereich die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes, rechtskraftig
seit dem 26.07.1966, aulBer Kraft.

3.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten fir die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

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

Die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Emsland ist telefonisch unter der
Rufnummer (05931) 44-0 zu erreichen.

3.3 Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung darf ausschlieRlich auf3erhalb der Brutzeit der Freiflachenbriter,
d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli stattfinden. Eine Beseitigung von Geholzen
darf nur auRerhalb der Brutzeit der Geholzbruter und auf3erhalb der Quartierzeit der Fleder-
mause, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durchgeflihrt werden.

Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor MalRnahmebeginn sicherzustellen, dass
Individuen nicht getdtet oder beeintrachtigt werden.




Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), hat der Rat der Gemeinde Lengerich diesen
Bebauungsplan "Nachtigallenweg", 1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung und
den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie den folgenden 6rtlichen
Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Lengerich,den ...........ccc..........

BlUrgermeister

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Lengerich hat in seiner Sitzung am ...........ccccccccvvveennnees die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Nachtigallenweg"”, 1. Anderung" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit gultigen Fassung
=] 3 [ ortsublich bekannt gemacht worden.

Burgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:

Buro fur Stadtplanung, Gieselmann und Muller GmbH
Raddeweg 8 , 49757 Werlte , Tel.: 05951 - 95 10 12

Werlte, den ...,

Der Rat der Gemeinde Lengerich hat in seiner Sitzung am ...........ccccccciiiiiinnnnnes dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ...........cccccceeeiiiiciiinnnns ortsublich
bekannt gemacht.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umwelt-
prufung abgesehen wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung haben vom ............ccccovvvvvvivennnn.e.
DIS e gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Lengerich,den ..........cccc...oooeee.

Blrgermeister




Der Rat der Gemeinde Lengerich hat in seiner Sitzung am .............ccccvvvvvveeeeen. dem
geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die
eingeschrankte Beteiligung gemaf § 4 a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Den Beteiligten im Sinne von § 13 Abs. 1 BauGB wurde vom .........ccccccvvvvvvveeeeeenenn. bis
.............................. Gelegennheit zur Stellungnahme gegeben.

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde Lengerich hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellung-
nahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ................ oo, als
Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Lengerich, den ........ccccvvvvveeeeenn.

Blrgermeister

Im Amtsblatt fir den Landkreis Emsland ist gemaf} § 10 Abs. 3 BauGB am ..............ccceeeee.
bekannt gemacht worden, dass die Gemeinde Lengerich diesen Bebauungsplan

"Nachtigallenweg", 1. Anderung, beschlossen hat.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nachtigallenweg, 1. And. in Kraft.

Lengerich, den .........ccccceeeeee.

Blrgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Vorschriften gemar § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegenlber
der Gemeinde nicht geltend gemacht worden.

Lengerich, den .........ccccceeeeee.

Blrgermeister

Kartengrundlage: | Liegenschaftskarte MaBstab 1 : 1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

2017, LGLN, Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

Landkreis Emsland
Gemeinde: Lengerich Flur: 43
Gemarkung: Lengerich Maldstab 1:1000

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach

(Stand vom 27.06.2017).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Lingen (Ems), den .......cccccceeeeeciieeeennns

ObVerm.-Ing. lliguth und lliguth-Karanfil
Geschaftsbuch Nr. 17 / 06
Siegel (Bitte bei Riickfragen angeben)
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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes "Nachtigallenweg" der Gemeinde Lengerich
befindet sich im 6stlichen Bereich der Ortslage zwischen der Graf-Droste-zu-
Vischering Allee im Norden und der Hestruper Stral3e im Stden. Den westli-
chen Rand bildet der Nachtigallenweg.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke
Nr. 67/2 und 68/1 der Flur 43, Gemarkung Lengerich am dstlichen Rand des
ursprunglichen Bebauungsplanes. Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an
den Lerchenweg und im Sudosten an die StralRe ,Zum Vogelpohl“ an.

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

Buro fur Stadtplanung (BP-Nachtig-1Ae_Begr.doc) 25.04.2019



Gemeinde Lengerich
Begriindung zum Bebauungsplan ,Nachtigallenweg®, 1. Anderung - Entwurf - 3

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der urspringliche Bebauungsplan wurde am 26.07.1966 genehmigt und setzt
die Flachen in seinem Geltungsbereich tberwiegend als allgemeines Wohn-
gebiet fest. Das vorliegende Anderungsgebiet ist im Ursprungsplan als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt (s. Anlage 1).

Der festgesetzte Spielplatz wurde mangels Bedarf nicht realisiert und stellt sich
zurzeit als Rasenflache dar. Ein Erfordernis ist auch zukinftig, aufgrund der
aufgelockerten Bebauungsstruktur im Umfeld des Plangebietes und dem direkt
Ostlich angrenzenden Aul3enbereich, nicht zu erwarten. Mit der ersatzlosen
Aufhebung des Niederséachsischen Spielplatzgesetztes (NSpPG) am
10.12.2008 ist ein Spielplatz rechtlich ebenfalls nicht mehr erforderlich.

Die Gemeinde Lengerich beabsichtigt daher im Bereich des bisher festgesetz-
ten Spielplatzes eine ergdnzende Bebauung mit einem Wohnhaus zu ermdogli-
chen. Aufgrund der Lage des Gebietes mit umliegender Wohnbebauung und
der vorhandenen ErschlieBung ist eine Nachverdichtung am vorliegenden
Standort stadtebaulich sinnvoll. Der Bereich des Plangebietes soll daher, an-
gepasst an den Bedarf, als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, um
die Errichtung eines Wohnhauses zu erméglichen.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fur Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

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

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 m?
b) 20.000 bis weniger als 70.000 m2, wenn durch tberschlagige Prufung
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

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

¢ keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 850 m2. Es schliel3t
im Norden, Osten und Westen an ein festgesetztes Wohngebiet mit bestehen-

Buro fir Stadtplanung (BP-Nachtig-1Ae_Begr) 25.04.2019



Gemeinde Lengerich
Begrindung zum Bebauungsplan ,Nachtigallenweg®, 1. Anderung - Entwurf - 4

der Bebauung an. Das Gebiet ist somit von Bebauung umgeben und stellt eine
Freiflache innerhalb des Siedlungsbereichs von Lengerich dar.

Der Schwellenwert einer gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zuléassigen Grund-
flache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,4 und einer damit zulassigen Grundflache von ca. 340 m2
erheblich unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird
nicht vorbereitet oder begrindet. Die geplante Nutzung kann somit im Rahmen
eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung erméglicht werden.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europdaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleu-
nigtes Verfahren gemali 8 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben.

Somit wird von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der An-
gabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgese-
hen. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Bebauungsplane sind gemanR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Das Plangebiet ist einschlief3lich der sidlich an-
grenzenden Flachen im Flachennutzungsplan der Gemeinde Lengerich als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt. Die nordlich und
westlich angrenzenden Flachen sind als Wohnbauflache dargestellt. Die Fla-
chen nordostlich und stdostlich des Plangebietes stellen sich im Flachennut-
zungsplan als Eingriinung, Grinflachendurchdringung dar. Im Westen grenzt
das Plangebiet unmittelbar an den AufRenbereich. Diese Flachen sind im der-
zeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lengerich als Waldflachen
dargestellt.

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

Soweit der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch ohne Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt werden. Im vorliegenden Fall wird der Flachennut-
zungsplan daher entsprechend der geplanten Festsetzung durch Darstellung
einer Wohnbauflache berichtigt (s. Anlage 2).

Buro fir Stadtplanung (BP-Nachtig-1Ae_Begr) 25.04.2019
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2.4  Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Der Ursprungsplan setzt das Plangebiet als 6ffentliche Grunflache ,Spielplatz®
fest. Das Gebiet ist entsprechend unbebaut und stellt sich derzeit als Rasen-
flache dar, die vereinzelt mit Baumen bepflanzt ist.

Die umliegenden Flachen sind ebenfalls Bestandteil des Ursprungsplanes und
Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt (s. Anlage 1). Entspre-
chend den getroffenen Festsetzungen hat sich nach Stdwesten, Westen und
Norden eine wohnbauliche Nutzung mit eingeschossigen Einzel- und Doppel-
hausern entwickelt. Die Freibereiche der Wohngrundstiicke werden Uberwie-
gend gartnerisch genutzt.

Ostlich des Plangebietes schliet der unbebaute AuRenbereich der Gemeinde
Lengerich an, der sich unmittelbar dstlich des Plangebietes als Waldflache
darstellt.

25 Immissionssituation

Mit der Handruper Stral3e (L 60) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrs-
stral3e ca. 520 m nordwestlich des geplanten Wohngebietes. Aufgrund dieser
Entfernung und der innerértlichen Lage ist dem Gebiet zu der Stral3e durch-
gangig vorhandene Bebauung vorgelagert. Unzumutbare Beeintrachtigungen
der geplanten Wohnnutzung durch Verkehrslarm sind somit nicht zu erwarten.
In einer Entfernung von ca. 600 m dstlich des Plangebietes verlauft die Ost-
stralRe (L 66) von Norden nach Suden. Hier sind ebenfalls aufgrund der Ent-
fernung zum geplanten Wohngebiet keine unzumutbaren Beeintrachtigungen
durch Verkehrslarm zu erwarten.

Emittierende gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe, deren Emissionen
zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren kénnten, sind im ndheren Umfeld
des Plangebietes nicht vorhanden.

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge zu beachten sind, sind ebenfalls nicht vorhanden. Es sind im Plangebiet
daher keine Beeintrachtigungen im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die
von potenziell stérenden Anlagen ausgehen koénnten, zu erwarten.

3  Geplante Festsetzungen
3.1 Artder baulichen Nutzung

Im Ursprungsplan wurde das Anderungsgebiet als 6ffentliche Griinflache
~Spielplatz* festgesetzt. Die stdwestlich, westlich und nérdlich angrenzenden
Flachen wurden als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §8 4 BauNVO aus-
gewiesen (s. Anlage 1). Mit der vorliegenden Planung wird das Anderungsge-
biet vollstdndig dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet. Gleichzeitig wird
damit die Nutzung des Plangebietes der Umgebung angepasst.

Buro fir Stadtplanung (BP-Nachtig-1Ae_Begr) 25.04.2019
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Einschrankende Festsetzungen zum Nutzungskatalog wurden im Rahmen des
ursprunglichen Bebauungsplanes fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) nicht
getroffen und sollen daher fiir das Plangebiet ebenfalls nicht getroffen werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Bebauung im Plangebiet soll an die angrenzend im dortigen Wohngebiet
vorhandene Gebaudestruktur angepasst werden. Die getroffenen Festsetzun-
gen zum Mal} der baulichen Nutzung lehnen sich daher an die in dem Ur-
sprungsplan fur das allgemeine Wohngebiet getroffenen Regelungen an, bzw.
werden an Festsetzungen in neueren Bebauungsplanen der Gemeinde Lenge-
rich angepasst.

Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den Wert von 0,4 festgesetzt
und damit der im 8§ 17 (1) BauNVO genannte Maximalwert fur allgemeine
Wohngebiete gewahlt. Zur Vermeidung eines zusatzlichen Landschaftsver-
brauchs ist die Ausnutzung von bereits in Anspruch genommenem Boden und
die Gewahrleistung optimaler Bebauungsmaoglichkeiten bei gleichzeitiger An-
passung an die umgebende Struktur stadtebaulich sinnvoll. Die Festsetzung
entspricht gleichzeitig der in den angrenzenden Wohngebieten getroffenen
Regelung.

Gleichzeitig wird durch textliche Festsetzung eine Uberschreitung der GRZ im
Sinne von 8 19 (4) BauNVO ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient dazu,
insbesondere das Mal3 der Bodenversiegelung zu begrenzen. Der Ausschluss
des 8§ 19 (4) BauNVO begriindet andererseits den Hochstwert von 0,4 bei der
Festsetzung der GRZ, um trotzdem optimale Bebauungsmadglichkeiten bei
gleichzeitiger Anpassung an die vorhandene Bebauungsstruktur von Lengerich
zu gewahrleisten.

Bauhdhe und Zahl der Vollgeschosse

In Anpassung an die umliegend vorhandene Bebauung wird die Geschosszahl
im Plangebiet auf ein Vollgeschoss begrenzt.

Um Fehlentwicklungen beziiglich der Gebaudehdhen vorzubeugen, wird die
Hohenentwicklung im Plangebiet dariber hinaus durch die Festsetzung einer
maximalen Sockel-, Trauf- und Firsthohe begrenzt werden. Unterer Bezugs-
punkt ist die Oberkante der nachstgelegene Mitte der Fahrbahn des Lerchen-
weges.

Die Hbhe der Oberkante des fertigen Ful3Bbodens des Erdgeschosses (Sockel-
hohe - SH) im Plangebiet darf maximal 0,4 m tGber dem Bezugspunkt liegen.
Mit Hilfe dieser Festsetzung werden sowohl eine der ortstypischen Bauweise
entsprechende Anpassung der Erdgeschosszonen an die Gelandehéhen ge-
wébhrleistet sowie einer tbermaliigen Gelandemodellierung entgegengewirkt.
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Die Traufh6he darf max. 4,0 m und die Firsthéhe max. 9,0 m Gber dem Be-
zugspunkt liegen. ,Unter Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen Aul3enfla-
chen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unab-
hangig davon, in welcher Hohe sich die eigentliche Traufe und/oder Traufrinne
befindet.” [(OVG Muinster, U.v. 28.08.75 — XIA 1081/74 -, BRS 29 Nr. 103
usw.) aus Fickert/Fieseler, 12. Aufl., BauNVO 8§ 16, Rn 31].

Durch die Festsetzung der maximalen Traufh6he wird vermieden, dass durch
hohe Drempel und die dadurch entstehenden hohen Dachanséatze teilweise
der au3erliche Charakter von zweigeschossigen Gebauden entstehen kann.
Von der Einhaltung der Traufh6he werden jedoch untergeordnete Dachgau-
ben, Zwerchgiebel, Gebaudertckspringe und Gebaudeteile ausgenommen,
um den Bauwilligen bei der Baugestaltung einen weiten Spielraum zu belas-
sen.

Durch die Festsetzung der maximalen Firsthbhe wird die Gebaudehdhe be-
grenzt, um eine Anpassung der neu entstehenden Gebaude an die angren-
zend vorhandene bzw. entstehende Bebauung zu erreichen.

Mit der Zulassigkeit von maximal einem Vollgeschoss und den einheitlich fest-
gesetzten Gebaudehohen ist in Verbindung mit der festgesetzten Dachnei-
gung (s. Kap. 3.4) eine Anpassung an die umliegende Bebauung gewahrleistet
und das Mal3 der baulichen Nutzung gemaf 8§ 16 (3) BauNVO dreidimensional
und damit hinreichend konkret bestimmit.

3.3 Bauweise / Zahl der Wohnungen / Baugrenzen

Im Ursprungsplan wurde im allgemeinen Wohngebiet die offene Bauweise
nicht weiter eingeschrankt. Es hat sich jedoch ausschlie3lich eine Einfamilien-
hausbebauung auf den Flachen des Ursprungsplanes entwickelt.

Im vorliegenden Plangebiet wird die offene Bauweise deshalb auf Einzelh&u-
ser beschrankt. Durch diese Festsetzung soll die bestehende landliche Einfa-
milienhausstruktur der angrenzenden Baugebiete auch fiir den Bereich des
Plangebietes ibernommen und abgesichert werden und das Entstehen von
z. B. Reihenhausern oder groRvolumigen Mietshausern vermieden werden.

Aus dem gleichen Grund ist es nach Auffassung der Gemeinde erforderlich,
die Zahl der Wohneinheiten im Plangebiet zu beschranken. Gemaf 8 9 (1)

Nr. 6 BauGB wird deshalb festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet (WA)
je Einzelhaus hdchstens zwei Wohneinheiten zuldssig sind. Die Einschrén-
kung auf lediglich eine Wohnung wurde eine unverhaltnismaRige Beschran-
kung der Nutzung, vor allem im Hinblick auf das Zusammenleben der Genera-
tionen bedeuten und wird daher nicht vorgesehen.

Durch die vorliegende Planung wird der bislang im angrenzenden Wohngebiet
festgesetzte Bauteppich nach Siudwesten ausgeweitet. Die Baugrenzen wer-
den mit den entsprechenden Abstanden ins Plangebiet verlangert. Im Ur-
sprungsplan wurden Baulinien fur das allgemeine Wohngebiet festgesetzt. Die
Baulinie wird ebenfalls ins Plangebiet verlangert, um eine Anpassung der Ge-
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baudestellung der moglichen ergdnzenden Bebauung an die vorhandene Be-
bauung nordéstlich des Plangebietes zu gewéhrleisten.

3.4  Ortliche Bauvorschriften (gemaf § 84 NBauO)

Das Ortsbild wird u.a. wesentlich durch das Erscheinungsbild der Dachland-
schaft gepragt. In der Gemeinde Lengerich finden sich Gberwiegend Wohnge-
baude mit geneigten Dachformen in unterschiedlicher Auspragung. Um ein
Mindestmal3 an gestalterischer Anpassung an die ortstypische Bebauungs-
struktur zu erreichen, wird daher festgelegt, dass die Geb&aude im Plangebiet
mit geneigten Dachern auszubilden sind.

Die vorhandene Bebauung in der Umgebung des Plangebietes ist durch frei-
stehende eingeschossige Einfamilienhausbebauung mit Dachneigungen von
mindestens 35° gekennzeichnet. Um eine Anpassung an diese angrenzend
gewachsene Struktur im Plangebiet zu gewéabhrleisten, wird fir das vorliegen-
den Plangebiet textlich festgesetzt, dass die Hauptdacher als geneigte Dacher
mit Dachneigungen von mindestens 35° auszubilden sind.

Garagen i.S.d. § 12 BauNVO und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO durfen
aufgrund ihrer geringen Groéf3e und ihrer damit untergeordneten Bedeutung fur
das stadtebauliche Bild auch mit einem Flachdach errichtet werden.

Das auf den privaten Baugrundsticken anfallende, unbelastete Nieder-
schlagswasser der Dachflachen ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versi-
ckern. Auch das Niederschlagswasser der Pkw-Stellplatze ist auf den Grund-
stucksflachen (im Einzelfall nach Vorklarung) zur Versickerung zu bringen.
Durch geeignete Malinahmen (z.B. Drainrinne / Einlaufe) ist sicherzustellen,
dass kein Oberflachenwasser von den Privatflachen in den 6ffentlichen Ver-
kehrsraum abflie3en kann.

4  Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Anderung wird eine 6ffentliche Griinflache ,Kinderspiel-
platz* Gberplant und als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Aufgrund der aufgelockerten Bebauungsstruktur im Umfeld des Plangebietes
und dem direkt dstlich angrenzenden Aul3enbereich sind ausreichende Mog-
lichkeiten fur Kinderspiel gegeben, sodass sich negative Auswirkungen durch
den Wegfall der geplanten Spielplatzflache fiur die umliegenden Wohngrund-
stiicke nicht ergeben.

Durch die Einbeziehung in das allgemeine Wohngebiet wird innerhalb der bis-
herigen Grunflache eine erganzende Bebauung in geringem Umfang (ein
Wohnhaus) ermdglicht. Da fur das Plangebiet die Nutzungsmoéglichkeiten an
die der umliegenden Flachen angepasst werden und die mdgliche Bebauung
die Abstandvorschriften nach der NBauO zu beachten hat, werden die nach-
barlichen Belange nicht unzumutbar beeintrachtigt.

Im Gegenzug entfallen durch die Plandnderung mogliche Immissionen durch
Kinderlarm, wie sie durch den Kinderspielplatz zu erwarten gewesen waren.
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Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass solche Immissionen zu den ublichen
Spielzeiten in allen Wohngebieten hinzunehmen sind.

4.2  Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist von Bebauung umgeben und dem Siedlungsbereich von
Lengerich zuzurechnen. Das geplante Wohngebiet kann daher im Verfahren
nach 8 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ausgewiesen wer-
den.

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

Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Das Plangebiet um-
fasst mit seinem Geltungsbereich eine ca. 850 m2 grof3e innerdrtliche Flache.
Die zulassige Grundflache betragt bei einer festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,4 ca. 340 m2. Der durch die Nachverdichtung bzw. die zuséatzliche Bo-
denversiegelung mdagliche Eingriff muss daher bei diesem Bebauungsplan
nicht ausgeglichen werden.

Artenschutz

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

Im vorliegenden Fall sind im Gebiet einzelne Gehdlzstrukturen in Form von
Baumen und Strauchern vorhanden. Soweit im Rahmen der Realisierung er-
ganzender Bauvorhaben Baume beseitigt werden, konnen sich Auswirkungen
auf den Artenschutz ergeben.

Aufgrund der Lage des Gebietes mit im Gebiet und umliegend bestehender
Bebauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten
jedoch nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Be-
reich der im Gebiet und im Umfeld verbleibenden Baume und der Garten so-
wie der im Nahbereich vorhandenen Frei- und Waldflachen, gentigend Aus-
weichlebensrdume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvogel und Fledermau-
se jedoch sicher auszuschliel3en, darf die Bauflachenvorbereitung ausschliel3-
lich auRerhalb der Brutzeit der Freiflachenbrtter, d.h. nicht in der Zeit vom

1. Marz bis zum 31. Juli stattfinden. Eine Beseitigung von Gehdlzen darf nur
aulRerhalb der Brutzeit der Gehoélzbruter und aul3erhalb der Quartierzeit der
Flederméause, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durch-
gefuhrt werden. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor MaRnahmen-
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beginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getodtet oder beeintrachtigt wer-
den. In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 Erschlieung / Ver- und Entsorgung
5.1 Verkehrserschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Nordwesten Uber
den angrenzenden Lerchenweg. Der Lerchenweg hat Giber weitere Stral3enzU-
ge Anschluss an die Handruper Straf3e (L 60) und an die Oststral3e (L 66),
welche westlich und 6stlich des Plangebietes verlaufen. Der Anschluss an das
Ortliche und tberortliche Verkehrsnetz ist somit gewahrleistet.

5.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung / Energieversorgung

Das Plangebiet ist Teil eines technisch vollstandig erschlossenen Siedlungs-
bereiches. Fir die geplante Bebauung auf dem vorliegenden Grundstick ist
der Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen moglich. Die Erschlie-
Bungsanlagen befinden sich innerhalb der Verkehrsflache des angrenzenden
Lerchenweges, Die Ver- und Entsorgungssituation wird durch die vorliegende
Anderung somit gegeniiber dem Ursprungsplan nicht wesentlich geandert.

5.3 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend
den abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallent-
sorgung ist der Landkreis Emsland. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist
damit gewahrleistet.

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

6 Hinweise

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fir 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 fur den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geanderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebdude héhere energetische
Anforderungen erftllen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
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Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Geb&auden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

Denkmalschutz

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

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

,S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutz-
behdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fur die archaologische
Denkmalpflege anzuzeigen (8§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (8 14 Abs. 2 NDSchG).

Die Untere Denkmalschutzbehotrde des Landkreises Emsland ist telefonisch
unter der Rufnummer (05931) 44-0 zu erreichen®.

7  Verfahren
Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gemanl § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung betei-
ligt. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der
dazugehdrigen Begrindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grindung vom ............ bis ............ offentlich im Rathaus der Samtgemeinde
Lengerich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vor-
her mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Aus-
legungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss

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

Lengerich, den

Blrgermeister
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Anlage

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan ,Nachti-
gallenweg”

2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2.2 Geplante 12. Berichtigung der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes
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