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Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungsverordnung 2017
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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 Hoéhe baulicher Anlagen
Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen ist die Oberkante der Fahrbahn der Schitzen-
stral3e vor der jeweiligen Gebaudemitte.

Die héchstzulassige Traufthdhe betragt fir symmetrisch geneigte Dacher 7,0 m und die
Firsthohe 9,0 m tGber dem Bezugspunkt. Fur Flachdacher (ohne nennenswerte Dach-
neigung) und Pultdacher (einseitig geneigt) entspricht die maximale Gebaudehoéhe der
festgesetzten Traufhéhe von 7,0 m.

Unter Traufhohe ist die Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des aufgehenden
Mauerwerkes und der Dachhaut zu verstehen.

1.3 Zahl der Wohnungen
Im allgemeinen Wohngebiet sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen und je Doppel-
haushalfte maximal eine Wohnung zulassig.

1.4 Nicht tiiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind zwischen Strallenbegrenzungslinie
und stralRenseitiger Baugrenze Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
i. S. d. § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig. Auf den Ubrigen
nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind die o. g. Anlagen zulassig.

1.5 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1i. V. m. § 1a BauGB)

1.5.1  Offentliche Griinfliche "Gewisserrandstreifen”
Der festgesetzte Gewasserrandstreifen ist extensiv durch maximal eine Mahd pro Jahr zu
pflegen.

1.5.2  Private Griinflache - Flache zum Erhalten von Baumen und Strauchern
Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Erhalten von Baumen und Strauchern sind die
vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind durch eine gleich-
artige Geholzanpflanzung oder eine Pflanzung mit einem hochstammigen Laubbaum der
potenziell nattrlichen Vegetation zu ersetzen.

2 Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 NBauO)

21 Oberflachenwasser
Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen
Grundstucken oberflachig zu versickern. Eine Nutzung als Brauchwasser ist zuldssig.

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

2.2 Freileitungen

Leitungen, z.B. zur Stromversorgung oder zur Telekommunikation, sind grundsatzlich
unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind, ausgenommen wahrend der Bauzeit, nicht
zulassig.




3 Hinweise

3.1 Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 27 "Erweiterung Dinklagenkamp" treten fur
den Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 "Dinklagenkamp”,
rechtskraftig seit dem 15.07.1992, aulRer Kraft.

3.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverzuiglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde
oder einem Beauftragten fiur 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-
schutzbehorde 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 auRerhalb der Brutzeit der Freiflachen-
bruter, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli stattfinden. Eine Beseitigung von
Gehdlzen darf nur auRerhalb der Brutzeit der Gehdlzbruter und auRerhalb der Quartierzeit
der Fledermause, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefiihrt
werden. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor Mallnahmenbeginn sicherzustellen,
dass Individuen nicht getotet oder beeintrachtigt werden.

3.4 Sichtdreieck
-7 Das dargestellte Sichtdreieck ist von jeder sichtbehindernden Nutzung und
P Bepflanzung in einer Hohe von 0,80 bis 2,50 m tber der Fahrbahn freizuhalten
~ = =™ T (Einzelbdume, Lichtsignalanlagen und &hnliches kénnen zugelassen werden).

4 Nachrichtliche Ubernahme

4.1 Gewasserrandstreifen gema § 38 WHG

————— Entlang des Gewassers am sldlichen Rand des Plangebietes ist ein Streifen
von 5,0 m Breite als Gewasserrandstreifen von jeglicher Anpflanzung,
Einzaunung und Bodenablagerung freizuhalten.




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 Nr. 27 "Erweiterung Dinklagenkamp", bestehend aus der Planzeichnung
und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie den folgenden értlichen
Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Lengerich, den ............cc.oe.

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Lengerich hat in seiner Sitzungam ............cccccvviiene. die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Erweiterung Dinklagenkamp" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit gultigen Fassung
AM e 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 - 9510 12

Werlte, den ......ccovevveeveiieiin.

Der Rat der Gemeinde Lengerich hat in seiner Sitzung am ............ccccceeiiiiiiiiinnnns 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 .............cccceeeennnn. 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 Begriundung haben vom ............................. bis
............................. gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
und § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Lengerich,den ...........cccccoeee.

Burgermeister




Der Rat der Gemeinde Lengerich hat in seiner Sitzungam ...........cccccccvivinneen. dem
geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die
eingeschrankte Beteiligung gemal § 4 a Abs. 3 BauGB beschlossen.

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

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde Lengerich hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellung-
nahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..............cccccceivviivneneen. als
Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Lengerich, den .........ccccceeee.

Blrgermeister

Im Amtsblatt fir den Landkreis Emsland ist gemafR § 10 Abs. 3 BauGB am ............ccccceeennnee
bekannt gemacht worden, dass die Gemeinde Lengerich diesen Bebauungsplan Nr. 27
"Erweiterung Dinklagenkamp", beschlossen hat.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 27 in Kraft.

Lengerich, den ........cccccceeeee.

Blrgermeister

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

Lengerich, den .........ccccceeeee.

Blrgermeister

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte MaRstab 1 : 1000

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

2018, LGLN, Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

Landkreis Emsland
Gemeinde: Lengerich Flur: 51
Gemarkung: Lengerich Malistab 1:1000

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

(Stand vom 22.01.2018).
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 ........cccoeeeeveeineennn.

ObVerm.-Ing. lliguth und lliguth-Karanfil
Geschiftsbuch Nr. 18 / 01
Siegel (Bitte bei Riickfragen angeben)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 , Erweiterung Dinklagenkamp*“ - Entwurf -
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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 27 ,Erweiterung Dinkla-
genkamp* liegt stiddstlich der Ortsmitte von Lengerich, dstlich angrenzend zur
Frerener Stral3e. Im Norden begrenzt die Schitzenstral3e das Plangebiet. Die
sudliche Grenze bildet der Lengericher Dorfbach.

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

Buro fur Stadtplanung (BP27_Begr.doc) 14.01.2019
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2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis
(Anlage 1)

In der Gemeinde Lengerich liegt eine hohe Nachfrage nach Wohnbaugrund-
stiicken vor. Der Gemeinde stehen jedoch kaum noch Grundstticke zur Verfu-
gung, die sie Bauwilligen fur eine Einfamilienhausbebauung anbieten kdnnte.

Das jungste mit dem Bebauungsplan Nr. 26 ,Erlenweg II* entwickelte Wohn-
gebiet ist bereits vollstandig vergeben und teilweise bebaut. Die Gemeinde
beabsichtigt daher, vor dem Hintergrund einer weiter vorliegenden Nachfrage
nach Einfamilienhausgrundstiicken, die bestehenden Wohngebiete im stdost-
lichen Bereich von Lengerich zu erweitern und damit eine geordnete Wohn-
bauentwicklung sicherzustellen.

Die vorliegende Flache hat eine Grof3e von ca. 9.800 m2. Sie liegt sudlich des
mit dem Bebauungsplan ,Dreieck an der Hestruper Stral3e” festgesetzten all-
gemeinen Wohngebietes und nordlich der mit dem Bebauungsplan Nr. 13
.Dinklagenkamp* entwickelten Wohnsiedlung. Sie schliel3t somit eine Baullicke
zwischen diesen Baugebieten und stellt daher eine stadtebaulich sinnvolle Er-
weiterung der bestehenden Wohngebiete dar (s. Anlage 1).

Gleichzeitig ist die Flache allseits von Bebauung umgeben, im westlichen Be-
reich mit einem Einfamilienhaus bebaut und im dstlichen Bereich z.T. Bestand-
teil eines Bebauungsplanes.

Mit der vorliegenden Planung sollen daher fir diese innerortliche Flache im
Bereich der Ortslage Lengerich die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir
die geplante wohnbauliche Nutzung geschaffen werden.

Die bisher unbebauten Flachen des Plangebietes stehen der Gemeinde fir ei-
ne Bebauung zur Verfiigung. Der 6stliche Bereich des Plangebietes ist Teil
des Bebauungsplanes Nr. 13 und als o6ffentliche Grinflache festgesetzt. Diese
Flache, die als Bolz- und Spielplatz genutzt wurde, wird jedoch nicht mehr be-
notigt. Sie kann Uberplant und als Wohngebiet festgesetzt werden. Fur eine
geordnete wohnbauliche Nutzung des Plangebietes ist daher die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

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 die Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfiihren, sofern

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

Buro fur Stadtplanung (BP27_Begr.doc) 14.01.2019



Gemeinde Lengerich
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27 , Erweiterung Dinklagenkamp*“ - Entwurf - 4

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 m2
b) 20.000 bis weniger als 70.000 m?, wenn durch tberschlagige Prifung
die Einschéatzung 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-
grindet wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgtiter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden insbesondere solche
Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der Innen-
entwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbereichs
liegende Flachen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Flache in einer Gréf3e von

ca. 9.800 m2 innerhalb der bestehenden Ortslage. Es schliel3t im Stiden und
Norden an bestehende Wohnbebauung an. Der westliche Bereich des Plan-
gebietes ist bereits mit einem Wohnhaus bebaut. Der 6stliche Teilbereich des
Plangebietes ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 13. Ostlich davon be-
findet sich weitere Bebauung. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ist daher dem Siedlungsbereich von Lengerich zuzurechnen.

Der Schwellenwert einer gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassigen Grund-
flache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,4 und einer zulassigen Grundflache von ca. 2.800 m? deut-
lich unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht
vorbereitet oder begriindet. Die geplante Nutzung kann somit im Rahmen ei-
nes Bebauungsplanes der Innenentwicklung ermdglicht werden.

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

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleu-
nigtes Verfahren gemald § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Die Flache des Plangebietes ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Lengerich als Wohnbauflache dargestellt. Mit der vorliegenden

Buro fur Stadtplanung (BP27_Begr.doc) 14.01.2019
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Planung soll das Plangebiet Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt werden. Dem § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, ist somit entsprochen.

2.4  Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im stidéstlichen Randbereich der bebauten Ortslage von
Lengerich. Es ist gro3tenteils unbebaut. Der westliche Bereich des Plangebie-
tes ist mit einem Wohnhaus bebaut. Der 6stliche Bereich des Plangebietes ist
im Bebauungsplan Nr. 13 als offentliche Griinflache festgesetzt und stellt sich
als Bolz- und Spielplatz dar. Der westliche Bereich ist eine Brachflache bzw.
mit dem vorher genannten Wohnhaus bebaut. Zwischen diesen Bereichen ver-
l&uft ein Ful3- und Radweg von Norden nach Siden. Im Norden werden diese
Flachen durch die Schitzenstral3e begrenzt. Daran schliel3t sich ein vollstan-
dig mit Einfamilienhausern bebautes Wohngebiet an, welches im Rahmen des
Bebauungsplanes ,Dreieck an der Hestruper Straf3e” entwickelt wurde.

Den sudlichen Rand des Plangebietes bildet der Lengericher Dorfbach, ein
Gewasser Il. Ordnung. Daran schlief3t sich ein mit dem Bebauungsplan Nr. 13
ausgewiesenes und vollstandig bebautes allgemeines Wohngebiet an.

25 Immissionssituation
Verkehrslarm

Die Oststral3e (Landesstral3e 66) ist die nachstgelegene Hauptverkehrsstralie.
Sie verlauft in einer Entfernung von ca. 450 m 6stlich des Plangebietes. Auf-
grund dieser Entfernung sind unzumutbare Beeintrachtigungen der geplanten
Wohnnutzung durch Verkehrslarm nicht zu erwarten.

Sonstige Immissionen

Emittierende gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe, deren Emissionen
zu Beeintrachtigungen fiihren kénnten, sind im n&heren Umfeld des Plange-
bietes nicht vorhanden.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Sportgelande der Gemeinde
Lengerich. Dieses ist nach Norden, Osten und Stiden von Wohngebieten um-
geben. Der Schutzanspruch dieser angrenzenden Wohngebiete ist von der
bestehenden Sportanlage zu berlcksichtigen. Das bestehende Wohnhaus im
Plangebiet hat einen Abstand von tber 50 m zum Sportgelande und ist damit
weiter von der Sportanlage entfernt, als die sonstige angrenzende Wohnbe-
bauung. Im bisher nicht bebauten Bereich des Plangebietes (weiter ¢stlich)
sind unzumutbare Beeintrachtigungen durch Sportlarmimmissionen somit nicht
Zu erwarten.

Im Plangebiet sind daher insgesamt keine Beeintrachtigungen im Sinne des
8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von potenziell stérenden Anlagen ausgehen
kdnnten, zu erwarten.
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3  Geplante Festsetzungen
3.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet stellt eine Erweiterung der nordlich und stidlich angrenzenden
Wohngebiete dar. Aus diesem Grund und aufgrund der konkreten Nachfrage
nach Wohnbauflachen zur Errichtung von Eigenheimen wird das Plangebiet
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO 2017) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen. Damit ist eine Einfligung des neuen Baugebietes in die durch Wohn-
nutzung gepréagte Struktur der Umgebung sichergestelit.

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

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht stdorende Gewerbebetriebe,
Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zul&ssig.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Bebauung im Plangebiet soll an die umliegend vorhandene Gebaudestruk-
tur angepasst werden. Die getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung lehnen sich daher an die in den angrenzenden Bebauungsplanen fur

allgemeine Wohngebiete getroffenen Regelungen an.

Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den Wert von 0,4 festgesetzt
und damit der im § 17 (1) BauNVO genannte Maximalwert fur allgemeine
Wohngebiete gewahlt. Damit soll eine optimale Ausnutzung des Baulandes
ermdglicht und dem zusatzlichen Verbrauch freier Landschaft entgegengewirkt
werden. Ebenso wird die geplante Bebauung damit an die umgebende Bebau-
ungsstruktur angepasst.

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 der Bebauung an die vorhandene Einfamilienhaus-
struktur in der Ortslage Lengerich zu gewahrleisten.

Zahl der Vollgeschosse und Bauhthe

In den angrenzend festgesetzten allgemeinen Wohngebieten ist die Ge-
schosszahl Uberwiegend auf ein Vollgeschoss begrenzt. In Anpassung an die
umliegend vorhandene Bebauung wird die Geschosszahl im Plangebiet daher
ebenfalls auf ein Vollgeschoss festgesetzt.
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Neben der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird die Hohenentwick-
lung der moglichen Bebauung durch die Festsetzung einer maximalen Trauf-
und Firsthéhe, bezogen auf die Oberkante der Fahrbahn der Schitzenstral3e
vor der jeweiligen Gebaudemitte, begrenzt.

Die zulassige Traufhohe im allgemeinen Wohngebiet soll fir symmetrisch ge-
neigte Dacher 7,0 m und die hochstzulassige Firsthéhe (FH) 9,0 m betragen.

.unter Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen Au3enflachen des aufgehen-
den Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unabhéngig 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].

Durch die Festsetzung der maximalen Firsthohe wird die Gebaudehothe be-
grenzt, um eine Anpassung der neu entstehenden Gebaude 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 Gebaude im vorliegenden Plangebiet deshalb ebenfalls zulassig sein.
Um jedoch eine Anpassung des Plangebietes an die umliegend vorhandene
Bebauungsstruktur sicherzustellen, wird fur Gebaude mit einem Flachdach
(ohne nennenswerte Dachneigung) oder einem einseitig geneigten Pultdach
die maximale Gebaudehéhe auf die zulassige Traufhéhe von 7,0 m begrenzt.

Mit den getroffenen Hohenfestsetzungen wird nach Auffassung der Gemeinde
eine ausreichende Anpassung von neuen Gebauden an die vorhandene Be-
bauungsstruktur sichergestellt und gleichzeitig werden auch Baumdglichkeiten
fur neuere Bauformen wie z.B. ,Toskanahauser" geschaffen.

Insgesamt ist durch die Festsetzung der GRZ und die Zahl der Vollgeschosse
sowie die getroffenen Hohenfestsetzungen das Mal3 der baulichen Nutzung
gemal 8§ 16 Abs. 3 BauNVO dreidimensional und damit konkret bestimmit.

3.3 Bauweise / Zahl der Wohnungen

Im sudlich angrenzenden festgesetzten allgemeinen Wohngebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 13 wurde die offene Bauweise auf Einzel- und Doppelhauser
beschrankt. Diese Festsetzung wird auch fur die vorliegende Planung Uber-
nommen, um eine Anpassung an die vorhandene Gebaudestruktur sicherzu-
stellen.

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

Nr. 6 BauGB wird deshalb festgesetzt, dass im Plangebiet je Einzelhaus ma-
ximal zwei Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte maximal eine Wohneinheit
zul&ssig sind.
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3.4 Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche
Ordnung (u.a. ausreichende Sichtverhaltnisse im Bereich der Verkehrsanla-
gen) gewahrleistet werden, andererseits soll durch die grof3ziigigen tberbau-
baren Bereiche ein groRtmdgliches MalR an Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf
die Anordnung der Geb&ude auf den Grundstiicken ermdglicht werden.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden nicht Gberbaubare Grund-
stucksflachen von jeweils 3 m Breite festgesetzt, um gute Sichtverhéaltnisse fur
die Grundsttickszufahrten zu gewahrleisten. Diese Festsetzung dient auch der
Forderung von Vorgartenbereichen fur eine Eingrinung der geplanten Bebau-
ung und einer aufgelockerten Bebauungsstruktur. Um diese Zweckbestim-
mungen zu sichern, werden auf den nicht tberbaubaren Grundsticksflachen
in einer Breite von 3 m entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen alle
Gebaude, d.h. auch Garagen und Nebenanlagen, ausgeschlossen.

Zu der geplanten Flache zum Erhalten von Baumen und Strauchern am ostli-
chen Plangebietsrand wird zum Schutz der hier vorhandenen Gehdlzstruktu-
ren ein nicht tberbaubarer Bereich von 3 m festgesetzt. Zu dem geplanten
Gewasserrandstreifen im sudlichen Randbereich des Plangebietes wird ein
nicht Gberbaubarer Bereich von 2 m festgesetzt. Dieser Abstand ist nach Auf-
fassung der Gemeinde flr diese Nutzung ausreichend.

3.5 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO)

Um einen Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers soweit wie méglich zu
beschranken und damit die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet so
wenig wie moéglich zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass das anfallende
Oberflachenwasser auf den jeweiligen Grundstticken oberflachig zu versickern
ist. Eine Nutzung als Brauchwasser soll jedoch mdglich sein. Diese Regelung
entspricht auch den Festsetzungen in den angrenzenden Wohngebietsflachen.
Die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers in den angrenzenden
Wohngebieten wird problemlos praktiziert. Im Plangebiet sind gleichartige Bo-
denverhaltnisse zu erwarten. Das anfallende Oberflachenwasser kann daher
nach Auffassung der Gemeinde ebenfalls im Plangebiet versickert werden.

Um bei Starkregenereignissen dem Problem der Uberflutung der StraBenver-
kehrsflachen entgegenzuwirken, wird ebenfalls festgesetzt, dass durch geeig-
nete MalRnahmen (z.B. Drainrinne) sicherzustellen ist, dass kein Oberflachen-
wasser von Privatflachen oberflachig in den 6ffentlichen Verkehrsraum abflie-
Ren kann.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Ver- und Entsorgungsleitungen grund-
satzlich unterirdisch zu verlegen sind. Freileitungen fihren in der Regel zu ei-
ner erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes und sollen daher ausschliel3-
lich wahrend der Bauzeit zulassig sein.
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3.6 Grunordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben die Grund-
funktion Beeintrachtigungen von Arten und Lebensgemeinschaften sowie des
Bodens zu minimieren und gleichzeitig Eingriffe in den Naturhaushalt soweit
wie mdglich zu vermeiden.

Zu diesem Zweck wird der vorhandene Gehdlzbestand am dstlichen Rand des
Plangebietes erhalten bzw. vor Beeintrachtigungen geschiitzt. Dieser Gehdlz-
bestand wird somit dauerhaft sowohl fir das Landschaftsbild als auch fir die
Fauna des Gebietes erhalten.

Am sudlichen Rand des Plangebietes verlauft der Lengericher Dorfbach, ein
Gewasser Il. Ordnung, von Westen nach Osten. Entlang dieses Grabens wird
ein 5 m breiter Unterhaltungsstreifen festgesetzt, der fur die erforderlichen
Raumungsarbeiten am Gewasser erforderlich ist. Dieser Gewasserrandstreifen
ist extensiv zu bewirtschaften, wobei eine einmal jahrliche Mahd das Aufwach-
sen von Gehdlzen verhindern soll.

4  Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Entwicklung eines Wohngebietes mit
neun Baugrundstiicken ermdglicht. Die Planung erweitert die nérdlich und sid-
lich bestehenden Wohnsiedlungen und erganzt diese stadtebaulich sinnvoll.

Die Festsetzungen sind an die mit den angrenzenden Bebauungsplanen

Nr. 13 ,Dinklagenkamp®“ und ,Dreieck an der Hestruper Stral3e” getroffenen
Regelungen angepasst. Die vorhandene Bebauungsstruktur wird damit homo-
gen weiterentwickelt. Insgesamt werden die nachbarlichen Belange somit nicht
unzumutbar beeintrachtigt. Durch die geplante erganzende Wohnbebauung
am 0stlichen Siedlungsrand ergeben sich daher keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Nachbarschatft.

4.2  Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie in Kapitel 2.2 dargelegt, vollstandig von Bebauung um-
geben. Mit der vorliegenden Planung soll diese Wohnbebauung stadtebaulich
sinnvoll ergénzt und eine bauliche Licke geschlossen werden. Aufgrund der
Lage des Plangebietes und der geringen Gré3e kann das Baugebiet im Ver-
fahren nach § 13 a BauGB ausgewiesen werden.

Nach 8§ 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 8§ 1 a Abs. 3 S.5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die
GroRRe der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 m2 betragt.
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Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Das Plangebiet um-
fasst mit seinem Geltungsbereich eine ca. 9.800 m? grol3e Flache. Die zulassi-
ge Grundflache betragt bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 im Plangebiet ca.
2.800 m2. Der Eingriff in Natur und Landschaft durch die mit der Planung mdg-
liche zusatzliche Bodenversiegelung muss daher nicht ausgeglichen werden.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan. Aus der Uberplanung des vorhandenen Bolz- und Spiel-
platzes, eines Wohngrundsttickes und einer ehemaligen Ackerflache (im Vor-
griff auf die geplante Bebauung brachgefallen) kbnnen sich Auswirkungen auf
den Artenschutz ergeben. Aufgrund der Lage mit angrenzend und im Plange-
biet bestehender Bebauung, ist fir das Plangebiet jedoch nicht mit dem Vor-
kommen von empfindlichen und seltenen Tierarten zu rechnen. Die zu erwar-
tenden Allerweltsarten werden im Bereich der verbleibenden Freiflachen ge-
nugend Ausweichlebensrdume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

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

1. Marz bis zum 31. Juli stattfinden. Eine Beseitigung von Gehdlzen darf nur
aul3erhalb der Brutzeit der Gehdolzbruter 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 Malinahmen-
beginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getdtet oder beeintrachtigt wer-
den. In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 Erschliefung / Ver- und Entsorgung
5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Norden Uber die
Schitzenstral3e. Diese Stral3e hat Uber weitere Straf3enziige Anschluss an
Ubergeordnete Verkehrswege. Der Anschluss an das ortliche und tberértliche
Verkehrsnetz ist somit sichergestellt.

Von der geplanten inneren ErschlieBungsstral3e wird wie bisher ein Ful3- und
Radweg Uber den Graben nach Siuden in die Stral3e ,Dinklagenkamp® gefihrt,
um die Durchl&ssigkeit des Gebietes fur nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer
zu erhalten.

5.2  Ver-und Entsorgung
Wasserversorgung

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

FUr das Plangebiet ist die zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Eine
ordnungsgemal3e Schmutzwasserbeseitigung kann durch den Anschluss an
die Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde Lengerich gewéhrleistet
werden.

Oberflachenentwéasserung

In den angrenzenden Wohngebietsflachen stellt sich der Boden als gut geeig-
net fir eine Versickerung dar. Dementsprechend wird das Oberflachenwasser
oberflachig auf den jeweiligen Grundstiicken versickert. Diese Regelung ist
auch fur das vorliegende Plangebiet vorgesehen. Die ordnungsgemalie Ober-
flachenentwasserung ist damit sichergestellt.

Gewasser II. Ordnung

Sudlich im Plangebiet verlauft der Lengericher Dorfbach, ein Gewasser

[I. Ordnung. Zu dem Gewasser ist ein Gewasserrandstreifen von mindestens
5 m Breite von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Ein entspre-
chender Streifen wird mit der vorliegenden Planung als offentliche Griinflache
festgesetzt, um die Erreichbarkeit des Gewéssers und die Durchfiihrung von
Unterhaltungsarbeiten zu gewahrleisten.

Brandschutz

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

5.2.1 Energieversorgung

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

5.2.2 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallenden Abféallen kann entsprechend
den abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland erfolgen. Trager der 6ffentlichen
Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Die Beseitigung der festen Abfall-
stoffe ist damit gewéhrleistet.

Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer, den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechenden Entsorgung zuzufuhren.
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5.2.3 Telekommunikation

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

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 fir den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und gednderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude hdhere energetische
Anforderungen erftllen. 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
denkmalgeschutzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverzulglich 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”.
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7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gemal § 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 ............ 6ffentlich 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 kdnnen.

Satzungsbeschluss

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

Lengerich, den

Blrgermeister

Anlage

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Plangebiet und in den angren-
zenden Bebauungsplanen
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