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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Niederlangen ist eine Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Lathen und liegt
im Landkreis Emsland in der Nahe zu den Niederlanden. Um der Bevdlkerung mit der Schaf-
fung eines neuen Wohngebietes ausreichend Wohnraum zur Verfigung stellen zu kénnen,
beabsichtigt die Gemeinde Niederlangen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Lange
Wand*.

Die Siedlungsbereiche von Niederlangen und Oberlangen sind westlich der SchulstralRe (L48)
bereits zusammengewachsen. Zudem teilen sich die beiden Mitgliedsgemeinden bereits un-
terschiedliche Infrastruktureinrichtungen wie beispielsweise die Grundschule, den Sportplatz
und eine im Jahr 2018 errichtete Sporthalle.

Die Gemeinde Niederlangen strebt die Ausweisung eines Wohngebietes ndrdlich der Stral3e
,Lange Wand“ und 6stlich der Stral’e ,Zur Lammerswiese” auf einem Teilstliick der dort be-
findlichen Ackerflache an. Somit werden die vorhandenen Wohngebiete ,Am Vogelpoel“ und
»2Ahrensfeld“ erganzt. So sollen attraktive Baugrundstiicke geschaffen werden, um in erster
Linie jungen Familien die Moglichkeit zu bieten ein Eigenheim zu errichten.

1.2 Demografische Entwicklung

In den folgenden beiden Kapiteln wird die Entwicklung der Bevélkerung von 2000 bis 2019 in
der Gemeinde Niederlangen erlautert. Im Anschluss daran wird die prognostizierte Bevolke-
rungsentwicklung fur die Jahre 2024 und 2029 betrachtet, wobei es sich jedoch um die Daten
fur die Samtgemeinde Lathen handelt, da fir die Gemeinde Niederlangen seitens des Landes-
amtes fir Statistik Niedersachsen (LSN) keine Daten zur Verfligung stehen.

Ausgearbeitet von der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH
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Bevodlkerungsentwicklung von 2000 bis 2019

Die Bevolkerungszahl in der Gemeinde Niederlangen ist seit dem Jahr 2000 gestiegen. Dabei
hat sich bis zum Jahr 2019 eine relative Bevolkerungszunahme von 7,8 % und eine absolute
Zunahme von 91 Personen ergeben. Die Bevolkerungszahl der Samtgemeinde Lathen hat in
diesem Zeitraum sogar um 14,1 % zunehmen kénnen und die Bevolkerung im gesamten Land-
kreis hat um 7,9 % zugenommen.

In den vergangenen Jahren hat sich die Bevolkerungsstruktur gewandelt, sodass anhand der
statistischen Daten der voranschreitende demographische Wandel ersichtlich wird (siehe Ab-
bildung 1). Insbesondere die Anteile der jingsten und altesten Bevoélkerungsgruppen haben
sich rucklaufig entwickelt (- 22,2%) bzw. stark zugenommen (+ 81,3%). Der Anteil der Perso-
nen im Alter von 15 bis 60 stagnierte (+ 3,27%) und die Gruppe der 60- bis 65-Jahrigen nahm
ab (- 14,4%).

Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Niederlangen 2000 bis 2019
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Anteil an der Gesamtbevdlkerung der Gemeinde Niederlangen

2000/2001/2002|2003/2004{2005{2006{2007|2008|2009/2010/2011|2012(2013|{2014(2015/2016/2017|2018/2019

H Mindestens 65-Jahrige | 166 | 174 | 185 | 201 | 220 | 222 | 232 | 235 | 236 | 241 | 255 | 270 | 277 | 282 | 289 | 286 | 289 | 288 | 288 | 301
= 60- bis 65-Jéhrige 97 |102| 97 | 89 [ 86 | 78 | 83 | 86 | 86 | 92 | 86 | 76 | 70 | 72 | 67 | 64 | 68 | 81 | 84 | 83
H15- bis 60-Jahrige 673 | 674 | 683 | 674 | 680 | 688 | 685 | 682 | 672 | 662 | 658 | 686 | 688 | 678 | 678 | 699 | 695 | 690 | 713 | 695
= 0- bis 15-Jahrige 234 233|237 | 237 | 234 | 224 | 226 | 217 | 216 | 209 | 206 | 208 | 194 | 182 | 174 | 166 | 158 | 175 | 172 | 182

Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Niederlangen 2000 bis 2019
Quelle: Eigene Darstellung nach LSN-Online 2021, Tabellen Z100110G und Z100002G

Ausgearbeitet von der Niederséchsischen Landgesellschaft mbH
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Bevoélkerungsvorausberechnung von 2019 bis 2029

Fur die Gemeinde Niederlangen liegt seitens des LSN keine Bevolkerungsvorausberechnung
vor. Daher wird an dieser Stelle auf die Bevélkerungsvorausberechnung fir die Samtgemeinde
Lathen Bezug genommen. Dabei beziehen sich die getroffenen Annahmen auf den Bevolke-
rungsstand vom 31.12.2019.

Grundsatzlich wird von einer Zunahme der Bevélkerungszahl bis 2024 von 5,9% bzw. bis 2029
von 11,7% ausgegangen. Diese Entwicklung fallt im Vergleich zum Landkreis Emsland (+3,5%
und +7%) sowie zum Land Niedersachsen (+2,2% und +4,3%) positiver aus. Dabei wird wei-
terhin von einer sich dndernden Bevdlkerungsstruktur ausgegangen (siehe Abbildung 2).

Bevolkerungsprognose fiir die Samtgemeinde Lathen bis 2029
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Anteil der Bevélkerungsgruppe an der Gesamtbevolkerung

Basis Vorausschatzung Vorausschatzung
31.12.2019 31.12.2024 31.12.2029

B Mindestens 65-Jdhrige 2.453 2.748 3.167
M 45- bis 65-Jahrige 3.552 3.613 3.639
M 25- bis 45-J&hrige 2.881 3.252 3.509

15- bis 25-Jahrige 1.348 1.245 1.166
M 5- bis 15-Jahrige 1.145 1.186 1.260

0- bis 5-Jahrige 537 569 569

Abbildung 2: Kleinraumige Bevdlkerungsvorausberechnung fir die Samtgemeinde Lathen
Quelle: Eigene Darstellung nach LSN 2021
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Bis zum Jahr 2029 ereignen sich die gréfiten Veranderungen in den Altersgruppen der 15-25,
25-45 und der mindestens 65-Jahrigen. Dabei kdnnte die Gruppe der Jugendlichen und jungen
Erwachsenen (15-25) um -13,5% abnehmen. Der Anteil der 25-45-J&hrigen soll bis zum 2024
um +12,9% steigen und bis 2029 sogar um 21,8% (bezogen auf das Basisjahr 2019). Die
Bevolkerungsgruppe der Personen, die mindestens 65 Jahre alt ist, kénnte um 29,1% steigen.
Entgegen der Bevolkerungsentwicklung von 2000 bis 2019, soll zukinftig die Anzahl der 0- bis
5-Jahrigen zunachst um +6% steigen und bis 2029 stagnieren.

Fur die Gemeinde Niederlangen konnte sich die Bevolkerungsstruktur zukinftig &hnlich entwi-
ckeln wie in der Samtgemeinde Lathen, da in der Vergangenheit bereits Zusammenhéange zu
beobachten gewesen sind. Aufgrund einer Ausweisung des geplanten Baugebietes kdnnte
sich durch die Ansiedlung junger Familien sogar eine positivere Entwicklung ergeben.

Ausgearbeitet von der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH
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1.3 Lage und Anbindung

Die Gemeinde Niederlangen ist eine von sechs Mitgliedsgemeinden, die allesamt zu der
Samtgemeinde Lathen gehéren. An der L48 und L53 liegt Niederlangen 4 km &stlich der
Autobahn 31 und 4 km westlich der Bundesstrale 70. Das Plangebiet grenzt an die
vorhandene Bebauung ,Am Vogelpoel* und ,Ahrensfeld an (siehe Abbildung 3; rote
Markierung). Die Gemeinde Lathen, mit Verwaltungssitz der Samtgemeinde Lathen, ist 3 km
entfernt und die Stadt Haren (Ems) liegt 9 km stdlich der Gemeinde Niederlangen. Die Ems
flie3t rund 1,5 km 0stlich des Plangebietes.

Quelle: Verandert nach LGLN 2021

Ausgearbeitet von der Niederséchsischen Landgesellschaft mbH
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1.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Lange Wand® wird im Westen durch die
GemeindestralRe ,Zur Lammerswiese”, nordlich durch landwirtschaftliche Nutzflachen, dstlich
durch das Wohngebiet ,Ahrensfeld” und sudlich durch die Gemeindestralie ,Lange Wand“ und
das Baugebiet ,Am Vogelpoel“ begrenzt (siehe Abbildung 4).

Das Plangebiet hat eine Grol3e von ca. 3,7 ha und umfasst damit die Flurstiicke 174/8, 127/2
und 127/1 komplett und die Flurstticke 189/4, 175/4, 174/3 und 176/20 nur teilweise. Die Flur-
stucke gehoren allesamt zur Flur 28, Gemarkung Niederlangen.

- . Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen ©2020

Abbildung 4: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 36 "Lange Wand"
Quelle: Verandert nach LGLN 2020

Ausgearbeitet von der Niederséchsischen Landgesellschaft mbH
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2 Planungsvorgaben

2.1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)

Die Gemeinde Niederlangen ist im LROP den landlichen Raumen zugeordnet. Im landlichen
Raum sind MaRRnahmen durchzufiihren, die dazu beitragen, dass eine ausgewogene Struktur
des Landes erreicht wird. Das LROP in der Fassung der Fortschreibung 2017 enthalt keine
der Planung entgegenstehenden Darstellungen.

2.2 Regionales Raumordnungsprogramm — Landkreis Emsland

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Emsland aus dem Jahr 2010 (RROP)
ist aus dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) entwickelt worden. Da-
bei ist zu beachten, dass die dargestellten Vorrang- und Vorbehaltsgebiete nicht parzellen-
scharf abgebildet werden.

Die Gemeinde Niederlangen ist nicht als zentraler Ort gekennzeichnet. Das Plangebiet ist
dennoch innerhalb der vorhandenen Siedlungsflache gelegen und somit nachrichtlich als
,vorhandene Bebauung / Bauleitplanerisch gesicherter Bereich“ dargestellt (siehe Abbildung
5).

Durch den Kernort in Niederlangen verlauft ein ,regional bedeutsamer Wanderweg*®, der als
Vorranggebiet gekennzeichnet und insbesondere zum Radfahren geeignet ist. Weiter nérdlich
und 6stlich des Plangebietes verlauft die Landesstral3e 48, welche als Vorranggebiet ,Stral3e

A \- . - 4 & o | ¥ ) - /e H . ) '
m , » o '(r' : ".. ' .R:’..- .-/,:y/ : - >
Abbildung 5: Ausschnitt RROP Landkreis Emsland 2010 (Skizze ohne MaR3stab)
Quelle: Verandert nach Landkreis Emsland 2021

Ausgearbeitet von der Niederséchsischen Landgesellschaft mbH
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mit regionale Bedeutung® gekennzeichnet ist. Zudem befinden sich weiter dstlich, in der
naheren Umgebung der Ems, weitere Vorbehalts- und Vorranggebiete.

Die Ziele und Grundsatze des RROP werden nicht durch das geplante Wohngebiet
beeintrachtigt. Die Darstellungen im RROP widersprechen dartber hinaus auch nicht der
geplanten Wohnnutzung. Daher ist das hier in Rede stehende Bauleitplanverfahren mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar.

2.3 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. In dem aktuell gliltigen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Lathen ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt (siehe Abbildung 6). Somit wird im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Lange Wand“ dem Entwicklungsgebot entsprochen.

~ Plangebiet

Y AP f—)

T
B N

Abbildung 6: Ausschnitt Flachennutzungsplan Samtgemeinde Lathen (Skizze ohne Mal3stab)
Quelle: Verandert nach Samtgemeinde Lathen 2021

Ausgearbeitet von der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH
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3 Stéadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf des geplanten Wohngebietes sieht Grundstiicke mit unterschied-
lichen GrolRen von ca. 600 m? bis etwa 1.200 m2 vor, die fur eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern vorgesehen sind. Die Wohngebaude dirfen eine Firsththe von maximal
9,50 m haben und mit héchstens zwei Vollgeschossen errichtet werden.

Der uberwiegende Anteil der Grundstiicke wird Uber eine neue Gemeindestral3e erschlossen.
Damit entstehen zunachst zwei Zufahrten zum Wohngebiet, welche im Sudwesten und Osten
gelegen sind. Zentral im Norden, ist eine StichstraRe fir eine potentielle Erweiterung des
Wohngebietes vorgesehen. Die im Siden, entlang der StralRe ,Lange Wand®, gelegenen
Grundstiicke werden von ebendieser erschlossen. Die LandesstralRe 48 (HauptstralR3e / Schul-
stral3e) ist so Uber unterschiedliche Gemeindestral3en gut erreichbar.

Die vorhandene VerbindungsstralRe, zwischen den Strallen ,Am Vogelpohl“ und ,Ahrens-Feld*
im Suden und der ,Kapellenmoorstral’e im Norden, soll grundsatzlich erhalten bleiben und
damit der ErschlieBung des neuen Baugebietes dienen. Allerdings wird zukunftig lediglich in
nordlicher Richtung die Nutzung fur den Kfz-Verkehr zulassig sein. In sudlicher Richtung, zu
den Stralten ,Ahrens-Feld“ und ,Am Vogelpohl“, soll die vorhandene ,Verbindungsstralie® in
Zukunft lediglich fur den Fu3génger- und Radverkehr freigegeben werden. Eine gute Erreich-
barkeit in Richtung ,Hauptstrale“ und ,Schulstrale” ist weiterhin gegeben.

StralRenbegleitend, im Bereich der neu zu schaffenden ErschlieBungsstralie, soll mit Hilfe ei-
nes Muldensystems die Regenriickhaltung fur das innerhalb der 6ffentlichen Flachen anfallen-
den Oberflachenwasser erfolgen. Daher wird fir die 6ffentlichen Stral3enbereiche (Fahrbahn,
Versorgungsstreifen, Entwasserungsmulden, Seitenstreifen) mit einer Uberwiegenden Breite
von 10 m geplant.

Zusatzlich werden noch ful3laufige Verbindungen geschaffen, um eine gute Anbindung an die
Umgebung bzw. die vorhandenen Siedlungsbereiche zu erreichen. Im Westen des Plangebie-
tes erfolgt eine Fortfilhrung der StichstralRe als Ful3- und Radweg bis zum Entwasserungsgra-
ben bzw. zum Gewasserraumstreifen (GRS). Dieser soll zuklnftig mit einer wassergebunde-
nen Decke hergestellt werden, um den Birgerinnen und Birgern u.a. als Fuldweg zu dienen.
Im Zentrum des Wohngebietes wird ein Ful3- und Radweg geschaffen, welcher eine direkte
Verbindung zum sudlich angrenzenden Wohngebiet ,Am Vogelpohl* herstellt. Damit ist eine
fuBlaufige Erreichbarkeit des neu aufgewerteten Spielplatzes am Wei3dornweg gegeben. Zu-
dem wird die vorhandene ,Verbindungsstral3e®, wie oben bereits beschrieben, von der Ein-
miindung im Osten des geplanten Wohngebietes in stidlicher Richtung zukunftig nur noch fiir
den Ful3ganger- und Radverkehr freigegeben sein.

Offentliche Griinflachen sollen in dem geplanten Wohngebiet ebenfalls entstehen, um eine
Auflockerung der Bebauung zu erreichen, einen 6kologischen Mehrwert zu schaffen und den
Naherholungswert zu erhéhen. Im Zentrum sollen zwei 6ffentliche Grinflachen geschaffen und
mit BAumen bepflanzt werden. Die nordliche der beiden Griunflachen ist groRer, sodass dort
zusatzlich noch eine Schutzhitte errichtet werden soll, welche fur nachbarschaftliche
Zusammenkunfte genutzt werden kann. Zudem sollen entlang des zentral und im Osten gele-
genen Ful3- und Radweges sowie entlang der Verbindungsstraflie ebenfalls Baume gepflanzt
werden. Dabei wird die Pflanzung von Obstbaumen angestrebt, sodass die reifen Fruchte fur

Ausgearbeitet von der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH
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die Allgemeinheit zur Verflgung stehen. Innerhalb der tbrigen 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen werden weitere Baumpflanzungen vorgenommen. Damit wird neben einer Auflocke-
rung der versiegelten Bereiche eine naturliche Verkehrsberuhigung erzielt.

4 Stadtebauliche Daten

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,7 ha. In der folgenden Auflistung
sind die einzelnen Flachenanteile der unterschiedlichen Nutzungen zusammengefasst (FI&-
chengrofRen zeichnerisch ermittelt und gerundet):

Flachenbezeichnung GrolRe [m?]
Allgemeines Wohngebiet (WA), GRZ = 0,4 28.445
Stral3enverkehrsflache 5.157

FuR3- und Radweg 444
Wasserflache 917
Grunflache (privat / 6ffentlich) + Gewasserrdumstreifen 2.568
Gesamter Geltungsbereich 37.531

5 Belange des Umweltschutzes

Gemal § 2 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und
nach § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB be-
schrieben und bewertet werden. Dabei ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB das Ergebnis der Um-
weltprifung in der Abwagung zu bericksichtigen.

Im Umweltbericht werden die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft
und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachgtiter sowie deren Wechselwirkungen untereinander
sowie der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die Vermeidung und der Ausgleich
nach der Eingriffsregelung untersucht und bewertet.

Im Zuge der Entwurfsbearbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde ein Umweltbe-
richt mit Eingriffsregelung erstellt. Der Umweltbericht ist gesonderter Teil 1l der vorliegenden
Begriindung beigefiigt. Die wesentlichen Aspekte sind in den folgenden Kapiteln beschrieben.

5.1 Natur und Landschaft

Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschatft erfolgte verbalargu-
mentativ. Im Rahmen der Eingriffsregelung kam die "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs— und ErsatzmalBnahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages
(2013)" zur Anwendung.
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Durch die geplante Festsetzung eines Wohngebietes am vorliegenden Standort kommt es zu
einem Verlust von unbebauter Landschaft. Fir Natur und Landschaft (Arten und Lebensge-
meinschaften, Boden, Wasser, Landschaftsbild) gehen im Wesentlichen Ackerflachen als
Nahrungs-, Riuckzugs- und Lebensraum fiur Arten der Feldflur und des Siedlungsrandes ver-
loren.

Durch die Bebauung wird bisher belebter Oberboden versiegelt. Es wird somit Versickerungs-
flache reduziert und die Grundwasserneubildungsrate, bei gleichzeitiger Beschleunigung des
Oberflachenwasserabflusses, verringert. Durch die geplante Rickhaltung bzw. Versickerung
des anfallenden Oberflachenwassers innerhalb der Plangebietsflache kénnen erhebliche Be-
eintrachtigungen des Wasserhaushaltes jedoch vermieden werden.

Durch die Neuanpflanzung von Gehdlzstrukturen innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen und
privaten Grunflachen, im Bereich der HaupterschlieBungstrasse und der privaten Grundstiicke
sowie die festgesetzte Hohenbeschrankung der entstehenden Gebaude ergeben sich keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftshildes, der Arten und Lebensgemeinschaften
und des Klimas bzw. der Luft an diesem Standort.

Die verbleibenden Beeintrachtigungen von Arten und Lebensgemeinschaften sowie des Bo-
dens durch die Versiegelung werden durch externe Kompensationsmafinahmen ausgegli-
chen. Dies notwendigen MaRnahmen werden in raumlicher Nahe, sowohl in der Gemeinde
Niederlangen als auch in der Gemeinde Lathen, umgesetzt. Detaillierte Informationen sind
dem Umweltbericht zu entnehmen.

5.2 Artenschutz

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehotrde des Landkreises Emsland kann im Rah-
men der vorliegenden Planung auf faunistische Erhebungen und die Ausarbeitung einer spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung verzichtet werden. Die artenschutzrechtlichen Belange
wurden durch Ruckschluss auf die Tierarten anhand der vorgefundenen Vegetationsstrukturen
berlcksichtigt.

Durch die vorliegende Planung kann als Tierartengruppe nur die Gruppe der Vdgel und dabei
insbesondere die Gruppe der Freiflachenbriter betroffen sein. Gehdlzstrukturen sind im Be-
reich der Plangebietsflache nicht vorhanden.

Da sich die Plangebietsflache unmittelbar angrenzend zu vorhandener Bebauung befindet und
mit den unmittelbar ndrdlich angrenzenden Flachen intensiv ackerbaulich genutzt wird, besitzt
die Flache im Hinblick auf den Tier- und Artenschutz eine eher untergeordnete Bedeutung.
Die Nahe zu vorhandener Bebauung sowie die an drei Seiten vorhandenen Erschlie3ungs-
straRen und die damit verbundene Anwesenheit von Menschen, Fahrzeugen und verschiede-
nen Larmemissionen macht den Plangebietsbereich fir scheue Vogelarten mit hoher Flucht-
distanz zu einem Habitat von eingeschrankter Eignung, so dass nicht mit dem Vorkommen
von stérungsempfindlichen Arten zu rechnen ist.

Angesichts der Lage und der Nutzung des Plangebietes ist nur mit dem potenziellen Vorkom-
men von sogen. ,Allerweltsarten” zu rechnen, die keine besonderen Anspriiche an ihren Le-
bensraum stellen und fir die von einem giinstigen Erhaltungszustand auszugehen ist.
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Mit artenschutzrechtlich relevanten Stdérungen ist insgesamt nicht zu rechnen, da die Plange-
bietsflache aufgrund der ackerbaulichen Nutzung und der angrenzend vorhandenen Erschlie-
Bungsstralen sowie der 6stlich und stdlich angrenzend vorhandenen Wohngebietsflachen
durch vielféaltige Bewegungs- und Arbeitsablaufe bereits gestort bzw. beeintrachtigt ist. Damit
sind die vorkommenden Arten zum einen an solche Stérungen gewoéhnt, zum anderen wird
die Storungssituation sich nicht wesentlich andern. Potenzielle Stérungen in angrenzenden
Bereichen wéahrend der Bauphase sind vernachlassigbar, da bereits eine Saison nach Ab-
schluss der Arbeiten der derzeitige Zustand wieder hergestellt ist und die angestammten Re-
viere wieder bezogen werden kdnnen.

Betriebsbedingte Stérungen kdnnen artenschutzrechtlich als vernachlassigbar eingestuft wer-
den, wenn gewahrleistet wird, dass den vorkommenden Bodenbriitern im Umfeld Ausweichle-
bensraum zur Verfugung steht und somit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfillt wird. Durch die vorliegende Planung wird nur ein kleiner Teilbereich einer hier
vorhandenen groR3flachigen Ackerstruktur in Anspruch genommen, so dass geniigend Aus-
weichlebensraum zur Verfligung steht.

Die hier zu erwartenden Allerweltsarten kénnen problemlos auf gleichartige Flachen auswei-
chen, die in unmittelbarer Nahe vorhanden sind, sodass ein Fortbestand der lokalen Popula-
tion im derzeitigen Erhaltungszustand gegeben ware. Da aufgrund der vorhandenen intensi-
ven Nutzung der Plangebietsflache und der unmittelbar angrenzend vorhandenen Erschlie-
BungsstralRen sowie der vorhandenen Wohngebietsflachen nur weitverbreitete und haufige
Allerweltsarten mit einem gunstigen Erhaltungszustand zu erwarten sind, kénnen die Verbots-
tatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG unter Bertcksichtigung eines Zeitfens-
ters fur die Bauflachenvorbereitung ausgeschlossen werden.

Um fur die potenziell hier moglichen Allerweltsarten eventuell mdgliche Beeintrachtigungen
soweit es geht zu reduzieren, sollten die MaRnahmen zur Herrichtung der Bauflache auf der
Freiflache dennoch nur auRerhalb der Brutzeit der Freiflachenbriter, d.h. nicht in der Zeit vom
01. Méarz bis 31. Juli stattfinden.
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6 Immissionsschutz

6.1 Geruch

Zur Beurteilung von Geruchseintrédgen aus der Tierhaltung wurde von der Fides Immissions-
schutz & Umweltgutachter GmbH im Jahr 2020 ein Immissionsschutzgutachten erstellt. Da-
nach sind folgende Geruchsbelastungen innerhalb des Plangebietes zu erwarten (siehe Ab-
bildung 7).

Abbildung 7: Darstellung der Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen
Quelle: Verandert nach Fides Immissionsschutz & Umweltgutachter
GmbH 2020, Geruchstechnischer Bericht

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die tierhaltenden Betriebe im Umkreis von
600 m Radius um das Plangebiet keine negativen Auswirkungen auf das geplante Baugebiet
haben werden. Die maximale Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen wird demnach bei
3 % der Jahresstunden liegen. Der in der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) fur Wohn- und
Mischgebiete angegebene malRgebliche Immissionswert fiur die Gesamtbelastung an Ge-
ruchsimmissionen von 10 % der Jahresstunden wird somit eingehalten. Eine Erweiterung der
tierhaltenden Betriebe wurde im Rahmen der Untersuchung nicht bericksichtigt, da seitens
der Gemeinde Niederlangen zum einen keine Entwicklungsabsichten bekannt sind und zum
anderen der zulassige Immissionsrichtwert weit unterschritten wird. Detaillierte Informationen
kénnen dem Geruchstechnischen Bericht G20248.1/01 entnommen werden (vgl. Anlage des
Umweltberichtes).
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6.2 Larm

6.3 Verkehr

Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zur ,Schulstral3e” (Landesstralie 48) ist mit keinen
negativen Verkehrslarmimmissionen zu rechnen.

6.4 Jettiefflugkorridor

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange hat das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-
wehr in seiner Stellungnahme darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in dem Bereich eines
Jettiefflugkorridors gelegen ist. Zudem wird darauf hingewiesen, ,dass Beschwerden und Er-
satzanspriche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Flug-
lI&rm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.“Da diese zeitweise auftretenden Gerauschimmis-
sionen nicht gesundheitsschadigend sind, sieht die Gemeinde Niederlangen die Wahrung ge-
sunder Wohn- und Lebensverhéaltnisse als nicht gefahrdet. Somit wird die geplante Wohnnut-
zung durch den Jettiefflugkorridor nicht eingeschrankt.
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7 Erschlielung, Ver- und Entsorgung

7.1 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Wasserverban-
des Hummling.

7.2 Brandschutz

Der Wasserverband Himmling hat lediglich eine eingeschrankte Verpflichtung zu einer Bereit-
stellung von Ldschwasser bezogen auf die geltenden DVGW-Richtlinien (Arbeitsblatt W 405).
In dem geplanten Wohngebiet ist die Loschwasserversorgung so zu erstellen, dass ein Ldsch-
wasserbedarf von 800 I/min sichergestellt ist (48 m3/h fir mindestens 2 Stunden vorhanden ist
(Durchmesser der Leitung mindestens 100 mm) verfugbar ist. Der Abstand der einzelnen
Hydranten von den Gebauden darf 150 m nicht Gberschreiten. Die Standorte der einzelnen
Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen sind abzustimmen.

7.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Ortskanalisationsnetz.

7.4 Oberflachenentwasserung

Das auf den privaten Grundstucken anfallende, unbelastete Oberflachenwasser ist dezentral
auf den Grundstiicken Uber geeignete und naturnah gestaltete Anlagen (z.B. Versickerungs-
mulden, Rigolen oder Versickerungsschéachte) zu versickern. Das innerhalb der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen anfallende, unbelastete Oberflachenwasser wird in straf3enbegleiten-
den Sickermulden abgeleitet und versickert.

7.5 Gas- und Elektrizitatsversorgung

Die Gas- und Elektrizitatsversorgung erfolgt durch den Anschluss an das ortliche Leitungsnetz.
Der Platzbedarf fur die Versorgungsleitungen wird im Rahmen der Erschlielungsplanung nach
DIN 1998 vorgesehen.

7.6 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landes-
kreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

7.7 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen wird durch den Sicherstellungsauftrag ge-
maR 8 77 i (7) Telekommunikationsgesetz (TKG) gewahrleistet. Die Versorgung kann durch
die Telekom AG oder andere Anbieter erfolgen. Die Telekommunikationsleitungen sollen im
Rahmen der ErschlieRung innerhalb des 6ffentlichen Verkehrsraumes verlegt werden.
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8 Inhalt des Bebauungsplanes

8.1 Bauweise, Art und Mal3 der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die Siedlungsflachen im Umfeld soll die Art der baulichen Nutzung als Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Geplant ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdausern mit einer maximalen Firsthéhe von
9,50 m. Dabei durfen maximal zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss errichtet werden.

Im gesamten Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, welche fiir die
Herstellung von Nebenanlagen um bis zu 50 % uberschritten werden darf.

Um der angestrebten Wohnruhe nicht entgegenzuwirken, werden ausnahmsweise zulassige
Nutzungen, wie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

8.2 StralRenverkehrsflachen

Es soll eine neue Gemeindestralle (Planstrafl3e) errichtet werden, welche den Grof3teil der
neuen Grundstticke erschlieen wird. Diese wird im Stidwesten an die Stralte ,Lange Wand*
und im Osten an die ,VerbindungsstraRe“ anschliel3en. Die vorhandene Verbindungsstrale,
zwischen den Straflten ,Am Vogelpohl* und ,Ahrens-Feld“ im Stden und der ,Kapellenmoor-
stral3e” im Norden, soll grundséatzlich erhalten bleiben. Allerdings wird die Nutzung der Verbin-
dungsstraf3e in nordlicher Richtung in Zukunft lediglich fir den Kfz-Verkehr zulassig sein. In
sudlicher Richtung, zu den Stra3en ,Ahrens-Feld“ und ,Am Vogelpohl“, soll die vorhandene
»verbindungsstralle“ ausschliellich fir den Ful3ganger- und Radverkehr freigegeben werden.
Falls es zukunftig zu einer Erweiterung des Baugebietes in nordlicher Richtung kommt, ist
hierfiir eine StichstrafRe im Norden des Plangebietes vorgesehen. Eine fuRlaufige Verbindung
in sudlicher Richtung ermdglicht eine gute Erreichbarkeit der siidlichen Siedlungsbereiche im
Umfeld. Zudem erhoéht der Ful3- und Radweg im Westen des Plangebietes den Naherholungs-
wert in dem geplanten Wohngebiet.

8.3 Grunordnerische Festsetzungen

Entlang der neuen ErschlieBungsstral3e sollen Strallenbdume gepflanzt werden. Zudem wird
es offentliche Griinflachen geben, welche mit (Obst-) Baumen weiter aufgewertet werden sol-
len. Entlang der beiden Ful3- und Radwege im Zentrum und Osten des Baugebietes sollen
ebenfalls Bdume gepflanzt werden. Im Norden des geplanten Wohngebietes wird ein Griin-
streifen vorgesehen, welcher zukinftig Bestanteil der angrenzenden Grundstlicke sein wird.
Damit erfolgt eine Abgrenzung hin zur freien Landschaft.

8.4 Regelungen zur Oberflachenentwasserung

Innerhalb des Plangebietes liegen Bodenverhéltnisse vor, die eine Versickerung des Oberfla-
chenwassers ermoglichen (vgl. Anlage des Entwasserungskonzeptes). Das auf den privaten
Grundstucken anfallende, unbelastete Oberflachenwasser ist dezentral auf den Grundstiicken
Uiber geeignete und naturnah gestaltete Anlagen (z.B. Versickerungsmulden, Rigolen oder
Versickerungsschéachte) zu versickern.
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Das innerhalb der offentlichen Stral3enverkehrsflachen anfallende, unbelastete Oberflachen-
wasser wird in straRenbegleitenden Sickermulden abgeleitet und versickert. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung ist hierfiir ein Konzept zur Oberflachenentwasserung erarbeitet worden
und dem entsprechend wird noch ein wasserrechtlicher Antrag bei der Unteren Wasserbe-
horde des Landkreises Emsland gestellt. Weitere Details kénnen dem beiliegenden Entwurf
des Entwasserungskonzeptes enthommen werden (siehe Anlage 1).

9 Textliche Festsetzungen

9.1 Allgemeine Wohngebiete
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 und § 4 Abs. 3 BauNVO

Gemal 8§ 1 Abs. 6 der BauNVO wird festgesetzt, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA)
folgende Ausnahmen des 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 bis Nr. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes sind:

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Erlauterung:

Das geplante Wohngebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Daher sind die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen worden, weil diese u. U. der ruhigen Wohnlage
entgegenstehen wirden.

9.2 Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze an Grundsticksgren-
zen
89 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi.V.m. 812 Abs. 1,2,3,6, § 14 Abs. 1 ff. und § 23
Abs. 5 BauNVO

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Garagen und tberdachte Stellplatze im Sinne des
§ 12 Abs. 1 BauNVO bzw. Nebenanlagen als Gebaude gemafR? 8 14 BauNVO auf den nicht
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze un-
zulassig (8 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO). Dies gilt gleichermafien fur Bereiche neben
einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung "Fuf3- und Radweg".

Bei Eckgrundstiicken mit seitlich angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen (Stra3enver-
kehrsflache sowie Ful3- und Radweg) miissen Garagen, Uiberdachte Stellplatze und Nebenan-
lagen einen Mindestabstand von 1,00 m zu den offentlichen Verkehrsflachen einhalten. Bei
Eckgrundstiicken ist die Seite des Haupteingangsbereiches die maligebende Vorderseite des
Grundstuicks.

Erlauterung:

Die nicht Uberbaubaren Bereiche sollen in erster Linie einer gartnerischen Gestaltung dienen
und daher nicht durch Nebenanlagen versiegelt werden. Damit wird ein Beitrag zu einer gro-
Beren okologischen Vielfalt geleistet und eine einheitliche stadtebauliche Struktur erzielt.
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9.3 HOhe baulicher Anlagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 Abs. 2, 3, 4 und § 18 BauNVO

3.1 Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens (OKFFEG) darf héchstens 0,50 m
Uber der Oberkante der endausgebauten ErschlieBungsstral3e, gemessen in der Mitte der
Fahrbahn, bezogen auf die Mitte der stra3enseitigen Gebaudeseite, liegen. Die Grundlage ist
der Deckenhohenplan der ErschlieRungsplanung.

Bei Grundstticken, die mit mehr als einer Seite an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzen, gilt
als straRenseitige Gebaudeseite die Seite, welche sich am nachsten zum Haupteingang des
Gebaudes befindet. Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall zulassig.

3.2 Die maximale Firsthéhe (FH) der Gebaude darf das Maf3 von 9,50 m nicht Giberschrei-
ten. Als maximale Firsthdhe gilt das Mal3 zwischen OKFFEG und dem héchsten Punkt der
Dachhaut. Eine Uberschreitung der Firsthéhe ist fir untergeordnete Bauteile im Sinne der Nie-
derséchsischen Bauordnung (Antennenanlagen, Geldnder, Schornsteine usw.), fuir technische
Anlagen des Immissionsschutzes und fir sonstige hervortretende, konstruktiv erforderliche
Gebaudeteile (Stutz- und Tragersysteme, Seile usw.) zulassig.

Erlauterung:

Da es sich um ein klassisches Wohngebiet handelt und die neu entstehenden Gebaude sich
in die umliegende Struktur einfiigen sollen, erachtet es die Gemeinde Niederlangen als sinnvoll
die maximal zulassige Firsth6he sowie die maximale Hohe der OKFFEG zu begrenzen.

9.4 Versickerung Oberflachenwasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte anfallende Oberflachenwas-
ser muss auf den jeweiligen privaten Grundstlicken versickert werden.

Das nicht belastete anfallende Oberflachenwasser im Bereich der offentlichen Verkehrsfla-
chen ist in einer dafiir vorgesehenen Mulde im 6ffentlichen Raum zu versickern.

Erlauterung:

Die Baugrunduntersuchung hat ergeben, dass die Bodenverhéltnisse vor Ort eine Versicke-
rung des Oberflachenwassers zulassen. Um einer Belastung des Grundwassers vorzubeugen,
darf jedoch lediglich unbelastetes Wasser vor Ort versickert werden. Ein Ableiten in den 6f-
fentlichen Raum ist dabei nicht zuldssig.

9.5 Grundstiuckszufahrten
8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB

Die maximale Breite der Grundstiickszufahrten wird auf 5 m begrenzt.
Erlauterung:

Die Einschréankung der Zufahrtsbreite hat ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild
zum Ziel. Durch die Begrenzung der Zufahrtsbreite wird somit ein gro3erer Raum im Vorgar-
tenbereich geschaffen, welcher der géartnerischen Gestaltung zur Verfiigung steht.
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9.6 Pflanzgebot entlang Ful3- und Radweg
8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Im Bereich der offentlichen Griunflachen entlang der 6ffentlichen Stra3enverkehrsflachen und
der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg* sind jeweils ein-
reihig mit einem Abstand von 10 m zueinander hochstammige, standortgerechte heimische
Laubbaume oder hochstammige Obstbaume alter regionaltypischer Sorten zu pflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Erlauterung:

Aufgrund des Eingriffs in Natur und Landschaft sind unterschiedliche MaRnahmen zur Kom-
pensation notwendig, um einen Ausgleich zu erbringen. Durch die Pflanzung der Baume wird
eine Auflockerung des Wohngebietes erzielt und gleichzeitig eine Verbesserung der Luftqua-
litét erreicht. Zudem wird dadurch ein positiver Beitrag zur Artenvielfalt geleistet.

9.7 Pflanzgebot 6ffentliche Grinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen ndrdlich und sudlich der neu zu erschief3enden, inne-
ren ErschlieBungsstralRe sind jeweils mindestens fiinf hochstammige, standortgerechte heimi-
sche Laubbdume oder hochstammige Obstbaume alter regionaltypischer Sorten zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Krautschicht ist nur extensiv zu pflegen
bzw. zu unterhalten und darf maximal zweimal im Jahr gemé&ht werden.

Erlauterung:

Aufgrund des Eingriffs in Natur und Landschaft sind unterschiedliche MaRnahmen zur Kom-
pensation notwendig, um einen Ausgleich zu erbringen. Durch die Pflanzung der Baume wird
eine Auflockerung des Wohngebietes erzielt und gleichzeitig eine Verbesserung der Luftqua-
litét erreicht. Zudem wird dadurch ein positiver Beitrag zur Artenvielfalt geleistet.

9.8 Pflanzgebot entlang neuer Erschlielungsstrale
8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Im Bereich der neu zu erschliel3enden, inneren ErschlieRungsstralie (PlanstralRe) ist je 300 m2
Verkehrsflache mindestens ein hochstammiger, standortgerechter heimischer Laubbaum zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Erlauterung:

Aufgrund des Eingriffs in Natur und Landschaft sind unterschiedliche MaRnahmen zur Kom-
pensation notwendig, um einen Ausgleich zu erbringen. Durch die Pflanzung der Baume wird
eine Auflockerung des Wohngebietes erzielt und gleichzeitig eine Verbesserung der Luftqua-
litét erreicht. Zudem wird dadurch ein positiver Beitrag zur Artenvielfalt geleistet.
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9.9 Privater Pflanzstreifen
8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit
Geholzen der angegebenen Pflanzliste zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Es sind mindestens vier Arten der Pflanzliste zu verwenden, wobei der Mindes-
tanteil je Art 10 % betréagt. Als Anfangspflanzung ist je 1,5 m? eine Pflanze zu setzen.

Weiterhin zulassig sind Entwasserungsgraben und -mulden zum Sammeln und Versickern von
unbelastetem Oberflachenwasser.

Pflanzliste
Acer campestre (Feldahorn) Prunus spinosa (Schlehdorn)
Acer platanoides (Spitzahorn) Quercus robur (Stieleiche)
Acer pseudoplatanus  (Bergahorn) Rhamnus frangula  (Faulbaum)
Betula pendula (Sandbirke) Rosa canina (Hundsrose)
Carpinus betulus (Hainbuche) Salix caprea (Sal-Weide)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Salix cinerea (Grau-Weide)
Corylus avellana (Haselnuss) Sorbus aucuparia (Eberesche)
Crataegus monogyna  (Eingriffliger WeiRdorn)  Sambucus nigra (Schw. Holunder)
llex aquifolium (Stechpalme) Tilia cordata (Winterlinde)
Populus tremula (Zitterpappel)

Erlauterung:

Aufgrund des Eingriffs in Natur und Landschaft sind unterschiedliche MaRnahmen zur Kom-
pensation notwendig, um einen Ausgleich zu erbringen. Die Eingriinung am nordlichen Rand
des Wohngebietes dient als Abgrenzung zu den angrenzenden Ackerflachen. Somit wird u.a.
eine Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild erzielt. Weiterhin wird neuer Lebensraum
fur gehdlzbritende Vogelarten geschaffen, welche bislang kein Habitat innerhalb des Plange-
bietes vorfinden.
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9.10 Pflanzgebot auf privaten Grundsticken
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes, auf den nicht GUberbaubaren Grundsticksflachen,
ist je angefangene 500 m2 Grundstlcksflache mindestens ein hochstammiger standortgerech-
ter heimischer Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum alter regionaltypischer Sorten
(Stammumfang bei Pflanzung mindestens 10/12 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Erlauterung:

Aufgrund des Eingriffs in Natur und Landschaft sind unterschiedliche MaRnahmen zur Kom-
pensation notwendig, um einen Ausgleich zu erbringen. Durch die Pflanzung der Baume wird
eine Auflockerung des Wohngebietes erzielt und gleichzeitig eine Verbesserung der Luftqua-
litét erreicht. Zudem wird dadurch ein positiver Beitrag zur Artenvielfalt geleistet.

10 Ortliche Bauvorschriften

Gemal’ § 84 Abs. 3 NBauO kdnnen die Gemeinden besondere Anforderungen unter anderem
an die Gestaltung der AuRenanlagen gestellt werden, wenn damit bestimmte stadtebauliche
oder 6kologische Absichten verfolgt werden. Damit das Erscheinungsbild des neuen Wohnge-
bietes im Bereich der Vorgarten einheitlich gestaltet ist und ein 6kologischer Mindestbeitrag
geleistet werden kann, werden drtliche Bauvorschriften hinsichtlich der Vorgartenbereiche und
der Einfriedung der Wohnbaugrundstticke erlassen.

10.1 Grundstickseinfriedung

Die Grundstickseinfriedungen entlang offentlicher Stral3enverkehrsflachen, welche zur Er-
schlieBung des Grundstlickes dienen, dirfen eine Hohe von 0,8 m nicht Uberschreiten. Fir die
Einfriedung der Grundstlicke sind lebende Hecken, Zaune aus Holz, Metall, Stein oder Mau-
erwerk zulassig.

Erlauterung:

Fur das Erscheinungsbild landlicher Siedlungen ist es typisch, dass die Grundstiickseinfrie-
dungen niedrig gehalten sind. Daher erachtet die Gemeinde Niederlangen diese gestalterische
Vorgabe als notwendig, um dem landlichen Charakter gerecht zu werden.
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10.2 Vorgartenbereich

Der nicht Uberbaute Grundstiicksstreifen, der zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache, wel-
che zur ErschlieBung des Grundstiickes dient, und der bis zu den seitlichen Grundstticksgren-
zen verlangerten Linie der Vorderfront des Hauptgebaudes liegt, ist gartnerisch anzulegen, zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten. Eine Vollversiegelung der Vorgartenbereiche sowie die
flachige Gestaltung und Belegung mit Kies, Schotter oder ahnlichem Steinmaterial ist nicht
zulassig.

Erlauterung:

Um eine einheitliche Gestaltung im vorderen Bereich der Wohnbaugrundstticke erreichen zu
koénnen, erachtet die Gemeinde Niederlangen es als sinnvoll eine gestalterische Vorgabe zu
machen. Neben dem gestalterischen Aspekt werden durch die gartnerische Gestaltung eine
groRere Artenvielfalt und damit ein 6kologischer Mehrwert angestrebt.

11 Hinweise

11.1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die BauNVO in der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

11.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder ei-
nem Beauftragten fur die archdologische Denkmalpflege anzuzeigen (8 14 Abs. 1 NDSchG).
Die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Emsland ist telefonisch unter der Ruf-
nummer (05931) 44-4040 zu erreichen.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. 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 Denkmalschutzbehoérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (8 14 Abs. 2 NDSchG).

11.3 Ablagerungen

Im Falle von Auffalligkeiten im Untergrund, die auf eine Bodenverdnderung oder eine Altabla-
gerung deuten, ist die Untere Abfallbehtrde des Landkreises Emsland umgehend zu informie-
ren. Die nach Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen Malinahmen zum Schutz des Bo-
dens bzw. der Gewasser sind dann mit der Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Ferner ist auf-
falliger / verunreinigter Bodenaushub bis zum Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung
oder die Mdglichkeit der Verwendung auf dem Grundstiick gesondert zu lagern. Dieser Bo-
denaushub ist vor Eintrdgen durch Niederschlag und gegen Austrage in den Untergrund, z. B.
durch Folien oder Container zu schitzen.
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11.4 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genugt dieser Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstlickseigentiimer bzw. bei
der oOrtlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweli-
ligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

11.5 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Land-
kreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

11.6 Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung darf ausschlief3lich auf3erhalb der Brutzeit, d.h. nicht in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 31. Juli stattfinden. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor Maf3-
nahmenbeginn sicherzustellen, dass Individuen nicht beeintrachtigt oder getttet werden.

11.7 Anschluss Telekommunikationsleitung

Neu errichtete Gebaude, die tber Anschlisse fur Endnutzer von Telekommunikationsdienst-
leistungen verfiigen sollen, sind gebéudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochge-
schwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, 8 3 Abs. 17b TKG) sowie ei-
nem Zugangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.
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12 Verfahrensvermerke

Im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens werden die Verfahrensdaten erganzt.

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Niederlangen hat in seiner Sitzung am 26.10.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 36 ,Lange Wand* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemali § 2
Abs. 1 BauGB am 17.06.2021 ortsublich bekannt gemacht worden.

Offentliche Auslegung und Behoérdenbeteiligung

Der Rat der Gemeinde Niederlangen hat in seiner Sitzung am 30.08.2021 dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemafn §
3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am
......................... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Be-
grindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ha-
benvom ... bis einschliel3lich ......................... gemal § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreibenvom ......................... Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum
......................... ihre Stellungnahme abzugeben.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Niederlangen hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaf 8§ 3 Abs. 2
BauGB den Bebauungsplan Nr. 36 ,Lange Wand“ und die Begrindung in seiner Sitzung am
....................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gemeinde Niederlangen, den ..........ccccccceevinnnne

Burgermeister — Hermann Albers
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