Praambel und Ausfertigung

(mit ortlichen Bauvorschriften)
Aufgrund der §§ 1 Absatz 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB, des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und der § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG, hat der Rat der Gemeinde Oberlangen diesen
Bebauungsplan Nr. 21 ,Erweiterung Nesken Grund“ mit ortlichen Bauvorschriften (§ 84
NBauO), bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und den &rtlichen
Bauvorschriften als Satzung beschlossen.
Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans, die textlichen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften mit dem hierzu ergangenen Beschluss des Rates der Gemeinde
Oberlangen Ubereinstimmen.
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e-mail: info@vermessung-haarmann.de
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Gemarkung: Oberlangen  Flur: 6

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stédtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig
nach (Stand vom 13.03.2025). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. B

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Dérpen, den......................

ObV| Haarmann, Dérpen
(Amtliche Vermessungsstelle)

(Unterschrift)

Planverfasser

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von der
Niedersachsischen Landgesellschaft mbH
Geschaftsstelle Osnabrick

Am Scholerberg 6

49082 Osnabriick

Osnabriick, den

Heike RoRmann

Planverfasserin
Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Oberlangen hat in seiner Sitzung am ........ die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 21 ,Erweiterung Nesken Grund” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB istam ............... ortstblich bekannt
gemacht worden.

Oberlangen, den

Burgermeister

Veroffentlichung im Internet

Der Rat der Gemeinde Oberlangen hat in seiner Sitzung am ............ dem Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 21 Erweiterung Nesken Grund“ und der Begriindung zugestimmt und
seine Verdffentlichung im Internet gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Verodffentlichung wurdenam .............. ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans sowie der Begriindung wurden vom ................ bis
........... veroffentlicht. Parallel wurde die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 mit Schreiben vom ............ durchgefiihrt.

Oberlangen, den

Burgermeister

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Oberlangen hat den Bebauungsplan nach Priafung der
Stellungnahmen gemaR §§ 3 und 4 BauGB in seiner Sitzung am ........... als Satzung (§ 10
Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.
Oberlangen, den

Blrgermeister
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Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wurde am .... im Amtsblatt fiir den Landkreis Emsland Nr. .... gemaR §
10 Abs. 3 BauGB verdffentlicht.
Der Bebauungsplan ist damit am .... rechtsverbindlich geworden.

Oberlangen, den

Burgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und Miangel der Abwagung

Innerhalb von einem Jahr nach Inkraftireten des Bebauungsplanes sind
eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des -
Bebauungsplanes und der Begriindung
eine Verletzung von Vorschriften Gber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans
beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges

nicht geltend gemacht worden.

Oberlangen, den

Burgermeister

- Baugesetzbuch - BauGB - vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der
aktuell glltigen Fassung unter Anwendung des § 245¢c BauGB

- Baunutzungsverordnung - BauNVO - vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
in der aktuell gliltigen Fassung

- Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 - vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58) in der aktuell gliltigen Fassung

- Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz - NKomVG - vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010 S. 576) in der aktuell glltigen Fassung

- Niedersdachsische Bauordnung - NBauQ - in der Fassung vom
03.04.2012 (Nds. GVBI. §.46) in der aktuell giiltigen Fassung

Zuldssigkeit von Nutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) sind alle Ausnahmen gemaf
§ 4 Abs. 3 BauNVvO:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Begrenzung der zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebé&uden (§ 9 Abs. 1

Nr. 6 BauGB)

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind innerhalb des WA 1 - Gebietes maximal 2
Wohnungen pro Einzelhaus zuldssig; bei Doppelhdusern ist maximal 1 Wohnung
je Doppelhaushélfte zulassig. Im WA2-Gebiet sind maximal 4 Wohnungen pro Ein-
zelhaus zulédssig.

Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Zwischen der vorderen Grundstiicksgrenze (= StralRenbegrenzungslinie) und der

Baugrenze (= vordere Bauflucht) sind Garagen, Carports sowie Nebenanlagen i.
S. d. §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig. Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO
sind zuldssig.

Maximale Hohe des ErdgeschossfuBbodens (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf nicht mehr als 0,50 m tiber dem
Bezugspunkt (textliche Festsetzung Nr. 6) liegen.

Maximale Gebaudehdhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale Gebaudehthe (= Firsththe) betragt, gemessen ab dem Bezugs-
punkt (textliche Festsetzung Nr. 6), 9,50 m.

Bezugspunkt zu den textlichen Festsetzungen (§ 18 Abs. 1 BauNVQ)

Bezugspunkt fur die textlichen Festsetzungen Nr. 4 und 5 zur Begrenzung der
Hdéhe baulicher Anlagen ist im WA1-Gebiet die Oberkante der endgiiltig ausgebau-
ten Stralle, gemessen in der Mitte der Fahrbahn und in der Mitte der StraBenfront

vor dem jeweiligen Grundstiick und im WA2-Gebiet die Oberkante der Marienst-
ralie, gemessen in der Mitte der Fahrbahn und in der Mitte der StralRenfront vor
dem jeweiligen Grundstiick.

Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB))

Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AuBen und Rdumen in Ge-
bduden gemaR DIN 4109-1:

In den gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes sind beim Neubau oder bei
genehmigungspflichtigen Anderungen von schutzbedirftigen Raumen aufgrund
der ermittelten maRgeblichen AuBenlarmpegel gemal DIN 4109-1 die folgenden
erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie (erf. R'w ges) flir die
AuBlenbauteile (Wande, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereiche | und ll:

Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. R'wges=30dB

Birordume und Ahnliches erf. R'wges=30dB

Larmpegelbereich lll:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches erf. Ry ges = 35dB

Burordume und Ahnliches erf. R'wges= 30dB

Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches erf. R"yy ges = 36 dB

Burordume und Ahnliches erf. R'wges=31dB

den Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AufRen und schutzbediirf-
tigen Rdumen in Gebé&uden ist ein gesonderter Nachweis erforderlich.

Schutz der Nachtruhe:

Fir Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch als Schlafrdume genutzt werden,
sind in den Bereichen mit verkehrsbedingten Beurteilungspegeln von nachts > 45
dB(A) schallgedammte, fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen vorzusehen.
Hiervon kann abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass nachts
an den Fassaden verkehrsbedingte Beurteilungspegel = 45dB(A) vorliegen oder
der Raum Uber ein weiteres Fenster (mit verkehrsbedingten Beurteilungspegeln
von = 45 dB(A) nachts) beliiftet werden kann.

Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung

(§ 84 Niedersdchsische Bauordnung (NBauO)i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

1.  Dachfléche (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauQ)

Die Hauptgebdude sind mit mindestens zwei geneigten Dachflachen von jeweils
mindestens 22° zu errichten. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Gebéu-
deteile i. S. d. § 7b NBauO sowie zweiseitig geneigte Pultddacher, Garagen/Car-
ports und Nebenanlagen i. S. d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Wintergédrten im
riackwartigen Grundstiicksbereich.

2. Dacheindeckung (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauQ)

Das Dach ist mit orts- und landschaftstypischen roten, braunen oder schwarzen
Beton- oder Tonziegeln einzudecken. Lackierte Dachpfannen sind nicht zuldssig.
Diese Festsetzung gilt nicht fur Wintergarten im riickwértigen Grundstiicksbereich.
Nicht zuldssig sind Signal- und Leuchtfarben. Photovoltaik- und Solarthermiekol-
lektoren sind zulassig.

3. AulBenwandgestaltung (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauQ)

Die Auienwandgestaltung bzw. Fassade der Gebaude ist mit Ziegelverblendmau-
erwerk herzustellen. Bei Ziegelverblendmauerwerk ist fiir 1/3 der Gesamtfassa-
denflache die Verwendung von Materialien wie Holz, Putz oder Beton zuldssig. Die
Fassadenherstellung der Garage ist analog der Fassadengestaltung der Gebaude
herzustellen. Von diesen Festsetzungen sind Fenster, Solarkollektoren und Win-
tergarten ausgenommen.

4, Farbe der AuBenwand (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauQ)

Die Aul3enwandgestaltung bzw. Fassade der Gebadude ist in rot, rotbraun, braun,
ocker-sandfarben oder anthrazitgrau herzustellen. Nicht zuldssig sind Signal- und
Leuchtfarben sowie Schwarzttne.

5. Oberflachenwasser (§ 84 Abs. 3 Nr. 8 NBauO)

Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte Dachflachen-
wasser und das tbrige auf den privaten Flachen anfallende Oberflichenwasser
muss auf dem jeweiligen Grundstlick oberflachig oder unterirdisch versickert wer-
den. Dies gilt insbesondere fiir Zu- und Abfahrten von Garagen. Eine Uberbauung
und Versiegelung des Bodens darf nicht dazu filhren, dass benachbarte Flachen,
auch offentliche Strallenverkehrsflachen, durch Oberflaichenwasser belastet wer-
den. Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes bleiben hiervon unberthrt.

6. Private Grundstiicksfldchen (§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Die nicht iberbauten Flachen der Baugrundstiicke miissen gemal § 9 Abs. 2 der
Niedersédchsischen Bauordnung (NBauQ) Grinflachen sein, soweit sie nicht fir
eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Beete auf Geotextilvlies und Kies-
oder Schotterbeete sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl im Sinne von §
19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) mitzurechnen. Beete auf Ge-
otextilvlies und Kies- bzw. Schotter-/Feinsplittbeete sind nur bis zu einer Grélde
von insgesamt 10 m? zulassig.

7. Grundstiickszufahrten (& 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Je Gebadude / Baugrundstiick ist nur eine Grundstiickszufahrt bzw. ein Grund-
stlickszugang iiber den StraBenseitenraum zuléssig. Die maximal zulassige Breite
betragt insgesamt 5,00 m

Als Grundstickseinfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflichen (zwischen
Stral3enbegrenzungslinie und strallenseitiger Baugrenze) sind nur lebende He-
cken oder Zaune aus Metall und / oder Holz bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig.
In die Einfriedung dirfen Mauern nur als Sockel / Stitzmauer bis zu einer Héhe
von maximal 0,45 m oder als Einzelpfeiler mit einer maximalen Héhe von 0,80 m
und einer maximalen Breite von 0,50 m bei mindestens Abstand von 1,50 m unter-
einander integriert werden.

Die Verwendung von Flechtmaterial aus Kunststoff ist unzulassig.

Der untere Bezugspunkt fir die Bemessung der Héhen ist die Fahrbahnoberkante
der angrenzenden ausgebauten Erschlielfungsstraflie jeweils lotgerecht zur An-
lage.

Hinweise

1.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemaR § 213 BauGB in Verbindung mit § 80 Abs. 3
NBauO, wer vorsatzlich oder fahrldssig den Festsetzungen dieses Bebauungspla-
nes zuwiderhandelt. Als Tatbestand gilt die Nichteinhaltung derim Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen bzw. Ortlichen Bauvorschriften. Ordnungswidrigkeiten
kénnen gemall § 213 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 80 Abs. 3 NBauO mit Geldbul3en
geahndet werden.

Archaologie

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde, der
Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die arch&ologische Denkmalpflege anzu-
zeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG). Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. (§ 14 Abs. 2 NDSchG). Telefon-Nr. der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde: (05931) 44-5036 oder (05931) 6605.

Landwirtschaft

Die zu einer ordnungsgemalen Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaftungs-
malnahmen und die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen (wie
z.B. Staub, Geriiche, Larm landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des pla-
nerischen Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme und des dorflichen Cha-
rakters hinzunehmen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Ab-
fallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung
ist der Landkreis Emsland.

Rechtliche Grundlagen

Die dieser Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse, DIN-Vorschriften) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Gemeinde
Oberlangen oder im Rathaus der Samtgemeinde Lathen eingesehen werden.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Zur Minderung des maRgeblichen AuRenlarmpegels und der daraus resultieren- 8. Einfriedungen (§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauQ)

Planzeichenerklarung

Gemal § 2 der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
sowie die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. I S. 1802 / 1808) i. V. m. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes 03.07.2023 (BGBL. | 176).

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA1 und WA2) (§ 4 BauNVO)

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl

[/11 Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

0] offene Bauweise
@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
Baugrenze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
F + R = Ful3- und Radweg

5. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz
@ (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3Rnahmen und Flachen
fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6

BauGB)
ooooo00089 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
o b und sonstigen Bepflanzungen

o o (§9Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

000000000

7. Sonstige Planzeichen

I
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
I I des Bebauungsplans

(§ 9 Abs. 7 BauGB)
E==d

LPB Il Abgrenzung unterschiedlicher Larm-

o pegelbereiche (LPB)
LPB I bis IV

45 dB(A) Nacht

Linie 45 dB(A) Nacht

60 dB(A) Ta Linie 60 dB(A) Tag

angrenzende Bebauungsplane

Ubersichtsplan

Geschaftsstelle Osnabriick

Tel. 0541-95733-0
Fax 0541-95733-33

Am Schoélerberg 6

49082 Osnabriick Niedersachsische

I
- NLE Landgesellschaft mbH
E-Mail:info-osnabrueck@nlg.de I
http://www.nlg.de

Gemeinde Oberlangen
Samtgemeinde Lathen
Bebauungsplan Nr. 21

"Erweiterung Nesken Grund"
mit ortlichen Bauvorschriften
gem. § 84 Abs. 3 NBauO

Osnabriick, im Oktober 2025
Planverfasser: i. A. Heike RoAmann
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