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Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Oberlangen hat in seiner Sitzung am 12.10.2023 dem Entwurf dieses Bebauungsplanes mit
drtlichen Bauvorschriften und der Entwurfsbegriindung zugestimmt und die offentliche Auslegung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sowie § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am 08.11.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften und die Entwurfsbegriindung haben vom 16.11.2023
bis 18.12.2023 (einschl.) gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 Bau ,'%§__13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sowie § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. AN
GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager:$
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Der Rat der Gemeinde Oberlangen hat in seiner Sitzung am 21.02.2024 dem ge&nderten Entwurf dieses Bebauungsplanes
mit drtlichen Bauvorschriften und der Entwurfsbegriindung zugestimmt und die emeute Veréffentlichung gemaR § 4a Abs.
3BauGB . V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der emeuten Verdffentlichung wurden am 06.03.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der geanderte Entwurf dieses Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften und die Entwurfsbegriindung wurden vom
14.03.2024 bis 19.04.2024 (einschl.) gemaR § 4a Abs. 3 BauGB4 “§.3 Abs. 2 BauGB emeut verdffentlicht.
Gleichzeitig erfolgte mit Schreiben vom 06.03.2024 die ep Q,‘_ etej 'Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher

Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. Z’Bf_‘
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Der Rat der Gemeinde Oberlangen hat diesen Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften nach Priifung der
Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2, und 4 Abs. 2 BauGB unq a ) Al EBB in seiner Sitzung am 28.05.2024 als
Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlo SEH. L. RN
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Verletzung von Vérfahrens:ind Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Beb%h‘ﬂﬁ'géﬁénes mit Ortlichen Bauvorschriften sind Verletzungen von

Vorschriften gemaR § 215 BauGB i. V. m. § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegeniiber der Gemeinde nicht geltend gemacht
worden.

Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan;mtt‘:g ichen riften ist ge
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Planzeichenerklarung

Baugrenzen

Baugrenze

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Nachrichtliche Ubernahme

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

@ Uberschwemmungsgebiet

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 BauNvO)

1. Dachflache: Die Hauptgebaude sind mit mindestens zwei geneigten Dachflichen von jeweils mindestens 22° zu errichten.
Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Gebaudeteile i. S. d. § 7b NBauO sowie Garagen/Carports und Nebenanlagen i. S. d. §§
12 und 14 BauNVO sowie Wintergarten im riickwartigen Grundstiicksbereich. Pultdécher sind nicht zul&ssig.

2. Dacheindeckung: Das Dach ist mit orts- und landschaftstypischen roten, braunen oder schwarzen Beton- oder Tonziegeln einzudecken.
Lackierte Dachpfannen sind nicht zul@ssig. Diese Festsetzung gilt nicht fiir Wintergarten im riickwértigen Grundstiicksbereich. Nicht
zulassig sind Signal- und Leuchtfarben. Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren sind zuléssig.

3. AuBenwandgestaltung: Die AuBenwandgestaltung bzw. Fassade der Gebaude ist mit Ziegelverblendmauerwerk herzustellen. Bei
Ziegelverblendmauerwerk ist fiir 1/3 der Gesamtfassadenflache die Verwendung von Materialien wie Holz, Putz oder Beton zulassig.
Die Fassadenherstellung der Garage ist analog der Fassadengestaltung der Gebaude herzustellen. Von diesen Festsetzungen sind
Fenster, Solarkollektoren und Wintergarten ausgenommen.

4. Farbe der AuRenwand: Die AuBenwandgestaltung bzw. Fassade der Gebaude ist in rot, rotbraun, braun, ocker-sandfarben oder
anthrazitgrau herzustellen. Nicht zul&ssig sind Signal- und Leuchtfarben sowie Schwarztdne.

5. Oberflachenwasser: Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte Dachflachenwasser und das (ibrige auf den
privaten Flachen anfallende Oberflachenwasser muss auf dem jeweiligen Grundstiick oberflachig oder unterirdisch versickert werden.
Dies gilt insbesondere fiir Zu- und Abfahrten von Garagen. Eine Uberbauung und Versiegelung des Bodens darf nicht dazu fiihren,
dass benachbarte Flachen, auch offentliche StraBenverkehrsflachen, durch Oberflachenwasser belastet werden. Die Bestimmungen
des Wasserhaushaltsgesetzes bleiben hiervon unberiihrt.

6. Bestandsschutz (§ 1 Abs. 10 BauNVO): Soweit genehmigte bauliche Anlagen Uber die drtlichen Bauvorschriften des Bebauungs-
planes Nr. 17 "Zur Marsch" planungsrechtlich nicht gesichert werden, genieRen sie Bestandsschutz. Nach vorherigem Recht legal
errichtete bauliche Anlagen bleiben daher von den értlichen Bauvorschriften unberihrt, auch wenn sie ihnen nunmehr widersprechen.
Sie diirfen in ihrem Umfang weiter genutzt werden und fiir diese Nutzung auch instandgehalten und repariert werden; auch
Modemisierung ist zul&ssig, selbst wenn sie von kleineren baulichen Anderungen begleitet ist.

Hinweise

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziiglich
einer Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die archéologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1
NDSchG). Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).
Tel.-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdrde: (05931) 44-1173 oder (05931) 6605.

2. Die zu einer ordnungsgeméfRen Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaftungsmanahmen und die daraus resultierenden
unvermeidlichen Immissionen (wie z.B. Staub, Geriiche, Lérm landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gebotes
der gegenseitigen Ricksichtnahme und des dorflichen Charakters hinzunehmen. Das Plangebiet ist, aufgrund der vorhandenen
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und vorhandenen Tierhaltungsanlagen, vorbelastet. Daraus ergibt sich ein
verminderter Schutzanspruch, der sich somit auf das ortsiibliche und tolerierbare Maf beschrankt.

3. Von der Landesstrale 48 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen kdnnen gegeniiber dem Trager der
StraBRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

4. Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser, Ferngas, Hochstspannungsleitung,
Richtfunklinien) ist den jeweiligen Bestandsplénen der zusténdigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung sind mit den jeweiligen
Leitungstrégern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fiihren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

5. Abfallentsorgung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der éffentlichen
Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Anlieger der StichstraBen miissen ihre Abfallbehalter an der nachstliegenden offentlichen, von den Abfuhrfahrzeugen zu
befahrenden Stralle zur Abfuhr bereitstellen.

6. Die Bauflachenvorbereitungen sind nur auBerhalb der Brutzeit der Freiflachenbriiter, d.h. nicht in der Zeit vom 01. Marz bis
zum 31. Juli, durchzufiihren. Eventuell erforderliche Rodungsarbeiten und sonstige Gehélzarbeiten (Riickschnitt, Umsetzungen,
usw.) sind auf das unumgéngliche MaR zu beschranken und gemaR § 39 BNatSchG nur auBerhalb der Zeit gehdlzbriitender
Vogelarten und auBerhalb der Quartierzeit der Flederméuse (also nicht in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September)
durchzufiihren. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor MaRnahmenbeginn durch eine 6kologische Baubegleitung
sicherzustellen (Begehung der Planflache und Absuchen nach potentiellen Nestern), dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande erfiillt werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaR § 44 BNatSchG ist vor der Fallung von
potentiellen Héhlenbdumen von fachkundigem Personal zu priifen, ob die Baume von Fledermausen genutzt werden.

7. Ordnungswidrig handelt gemaR § 213 BauGB in Verbindung mit § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorséatzlich oder fahrldssig den
Festsetzungen bzw. Ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwiderhandelt. Als Tatbestand gilt die Nichteinhaltung
der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bzw. Ortlichen Bauvorschriften. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 213
Abs. 3 BauGB i. V. m. § 80 Abs. NBauO mit GeldbuRen geahndet werden.

8. Hochwasserangepasste Bauweise: Das Vorhaben liegt im westlichen Geltungsbereich teilweise in einem Risikogebiet (§ 78 b

Wasserhaushaltsgesetz) auBerhalb des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Ein Risikogebiet ist ein Gebiet,
welches bei einem Hochwasser mit sehr niedriger Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen (iberflutet werden kann. Der
fiir das Risikogebiet maRgebliche Wasserstand (Extremhochwasser) liegt bei HWextrem ~9,23 m . NHN. Genaue Angaben
bzgl. der Abgrenzung des Hochwasser-Risikogebietes und den potenziellen Wassertiefen sind im Internet abrufbar
(https://www.umweltkarten-niedersachsen.de). Innerhalb des Plangebietes sind alle baulichen Anlagen hochwasserangepasst
auszufihren. MaRgeblich sind Einwirkungen durch Hochwasser der Ems. Anlagen und Einrichtungen der technischen
Gebéaudeausriistung sind so auszufiihren, dass sie gegen die Einwirkung von Hochwasser geschiitzt sind.

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) und des § ; =rHiie

Begriindung, als Satzung beschlossen.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Oberlangen hat in seiner Sitzung am 12.10.2023 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes mit értlichen
Bauvorschriften beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 17 ,,ZUR MARSCH*

1.  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeinden haben gemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Erforderlich im Sinne des § 1
Abs. 3 BauGB kann auch eine bauleitplanerische Regelung sein, die es erméglichen soll, einer Bedarfslage
gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet, aber bei vorausschauender Betrachtung
in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann (Nds. OVG, 17.02.02-1 KN 7/04).

Das Plangebiet des einfachen Bebauungsplanes Nr. 17 ,Zur Marsch* liegt sudlich der MarienstraRe, die
als LandesstralRe 48 die Ortschaft Oberlangen durchschneidet. Mittels eines sogenannten einfachen
Bebauungsplanes gemaR § 30 Abs. 3 BauGB soll im Plangebiet die Grenze des ,im Zusammenhang
bebauten Ortsteils" im ruckwértigen Bereich beidseitig entlang der GemeindestraRe ,Zur Marsch* eindeutig
festgesetzt werden. Dariiber hinaus wird mit der Festsetzung der Baugrenze die uberbaubare
Grundstiicksflache geregelt. GemaR § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zuléssigkeit von Vorhaben
innerhalb des einfachen Bebauungsplanes im Ubrigen nach den Vorschriften des § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan dient somit zunéchst der Klarstellung dieser Grenzen. Im Ubrigen dient die Planung
der gewollten Nachverdichtung vorhandener innerértlicher Bebauung und entspricht somit der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung. Die in den Geltungsbereich einbezogenen Flichen
beschrénken sich auf die stadtplanerisch notwendige Abrundung dieses Bereichs.

Im Zuge der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde darauf hingewiesen, dass die westliche
Grenze des Siedlungsbereichs von der vorhandenen Bebauung entlang der StraRe ,zur Marsch® bestimmt
wird und eng an dieser zu ziehen ist. Die dargestellte Grenze des Planbereichs erweitere den
Siedlungsbereich in unzulassiger Weise in den AuRenbereich hinein.

Der Rat der Gemeinde Oberlangen hat daraufhin den Geltungsbereich verkleinert und die erneute
Auslegung des Bebauungsplanes beschlossen. Dariiber hinaus wird im Zuge der erneuten Auslegung die
Festsetzung der Baugrenzen den neuen Erfordernissen angepasst.

Der neue Geltungsbereich hat eine GréRe von rund 19.753 m2.

2.  Darstellung der derzeitigen Nutzungen

Der Geltungsbereich liegt stidostlich des Ortskerns von Oberlangen und ist weitestgehend bebaut bzw.
unterliegt einer hausgartenéhnlichen Nutzung. Das Plangebiet liegt stdlich der Marienstrate (L48).

Begriindg B-Plan 17 Zur Marsch Phase Il Oberlangen EF 28-05-2024
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Das Plangebiet ist als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach

§ 34 BauGB einzustufen.

Geplante Nutzung, Rechtliche Vorgaben, Inhalt der Planung

3.
3.1 Stéddtebauliche Ziffern und Werte
Die folgenden Werte des Geltungsbereiches wurden aus der CAD-Zeichnung ermittelt.
Zweckbestimmung m? anteilig %
1. | Geltungsbereich Gesamtflache 19.753 100%
Flache im Zusammenhang bebauter Ortsteil 17.964 90,94%
davon; liberbaubarer Bereich innerhalb der Baugrenzen 16.044
iberbaubar bei einer vorherrschenden Grundflachenzahl von 0,6 10.778
StraBenverkehrsflachen 1.789 9,06%

3.2 Rechtliche Vorgaben, libergeordnete Planungen

3.2.1 _Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

> Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
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» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

» Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
3.2.2 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Lathen stellt fur den Geltungsbereich ,Dorfgebiet
(MD) dar.

3.2.3 Bebauungsplan der «Innenentwicklung®

GemaR § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) kann ein .Bebauungsplan der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. In §13a Abs.1 wird u.a. ausgefihrt, dass ein Bebauungsplan
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden
kann.

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
eine  Umweltprifung durchzufithren. Bei geringfugigen Planénderungen unter Anwendung des
vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB sowie bei MaRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich
nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgesehen. Die Vorschriften bezuglich
des Monitoring sind nicht anzuwenden. Der Bebauungsplan darf gem. § 13 a Abs. 1 BauGB im
beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des §
19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem
engen sachlichen, raumilichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,
oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer iberschlagigen
Prfung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung
erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwégung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
berlhrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zulassige Grundflache noch eine GréRe der Grundflache
festgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Flache mafigeblich, die bei Durchfilhrung des
Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird.

Eine weitere Voraussetzung fur das Verfahren geman § 13a BauGB ist, dass

* keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen und

* keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter oder dafir bestehen, dass bej der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von 19.753 m? und ist Teil der Ortslage von Oberlangen. Im
Plangebiet soll die Grenze des ,im Zusammenhang bebauten Ortsteils* im ruckwartigen Bereich beidseitig
entlang der Gemeindestrale ,Zur Marsch* eindeutig festgesetzt werden. Die Planung dient der gewollten
Nachverdichtung vorhandener innerértlicher Bebauung und entspricht somit der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung. Die in den Geltungsbereich einbezogenen Flachen
beschrénken sich auf die stadtplanerisch notwendige Abrundung dieses Bereichs.

Ein Bebauungsplan, der u.a. der Nachverdichtung dient, kann im beschleunigten Verfahren aufgestelit
werden. Aufgrund der Nachverdichtungsabsichten im vorliegenden Plangebiet handelt es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Grundflache errechnet sich aus der GroRe des
Geltungsbereichs abziglich der Verkehrsflache und durch die Annahme einer im Plangebiet
vorherrschenden Grundfléchenzahl von 0,6.

Der Schwellenwert einer gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassigen Grundflache von 20.000 m? wird
mit einer angesetzten vorherrschenden Grundfldche von 10.778 m* im vorliegenden Plangebiet
unterschritten. Eine Vorpriifung des Einzelfalls gemal § 13 a (1) Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich.
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Eine fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nicht zulassige Beeintrachtigung der in §1(6)Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete) ist ebenso
ausgeschlossen wie die Begriindung der Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens nach Bundes- oder
Landesrecht. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes kommen nicht zum Tragen. Eine Umweltprifung ist
somit nicht erforderlich.

Das Plangebiet erfiillt die Anforderungen des §13a (1) Nr. 1 BauGB. Dieser Bebauungsplan wird daraufhin
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Damit entfalit die
Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB einschlieRlich Umweltbericht und zusammenfassender Erklérung als
Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

3.2.4 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2010 fir den Landkreis Emsland (RROP) bestehend aus
Beschreibender und Zeichnerischer Darstellung ist mit Verfiigung vom 01.04.2011 genehmigt und am 31.
Mai 2011 in Kraft getreten. Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Emsland (2010) als ,Bauleitplanerisch gesicherte Bereich* dargestellt. Der Entwicklung stehen somit keine
raumordnerischen Belange entgegen.

3.2.5 Geschiitzte Biotope, Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete

Den digitalen Umweltkarten des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Klimaschutz
zufolge sind fUir den Geltungsbereich  keine Darstellungen enthalten. Geschitzte Biotope,
Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
Naturschutzfachlich wertvolle Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Stdwestlich und sidéstlich des
Plangebiet bzw. hinter einer vorhandenen stdlich angrenzenden Hofstelle beginnt das
Landschaftsschutzgebiet LSG EL 00032 -Natura 2000-Emsauen von Salzbergen bis Papenburg“.
Auswirkungen sind jedoch nicht zu beschreiben.

3.3 Inhalt der Planung

3.3.1_ Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ist Rechtsgrundlage fir die Beurteilung von Vorhaben
der§ 34 BauGB, wonach sich bauliche Anlagen in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufigen haben
und die ErschlieBung gesichert sein muss. Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung
sowie zur Bauweise werden daher nicht getroffen.

3.3.2 Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll eine stadtebauliche Ordnung gewdhrleistet werden. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen so bemessen, dass auf den jeweiligen Grundstiicken ein den heutigen
Bedurfnissen entsprechendes Wohngeb&ude oder eine Gewerbehalle errichtet werden kann.

Die Baugrenzen werden im Abstand von 3 m zur Grenze des Geltungsbereiches festgesetzt. Lediglich im
Westen und Nordwesten wird die Baugrenze aufgrund der dort tw. bestehenden und baugenehmigten
Gebaude an die Grenze des Geltungsbereiches bzw. an die Grenze der vorhandenen Stralenflache)
gesetzt. Die Abstandsflachenregelungen der Niedersachsischen Bauordnung bleiben unberiihrt.

3.3.3 _Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

GemaR § 84 Niedersidchsische Bauordnung (NBauO; Stand 10.11.2021) kénnen Gemeinden 6rtliche
Bauvorschriften zur Verwirklichung bestimmter oder sonstiger stadtebaulicher Absichten (verkehrliche,
stadtebauliche, baugestalterische oder Okologische Absichten) erlassen. Seitens der Gemeinde
Oberlangen werden zur Erhaltung und Entwicklung des értlichen Erscheinungsbildes folgende
Bauvorschriften erlassen:

1. Dachflache: Die Hauptgebsude sind mit mindestens zwei geneigten Dachflaichen von jeweils
mindestens 22° zu errichten. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Gebaudeteile i. S. d. §7b
NBauO sowie Garagen/Carports und Nebenanlageni. S. d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Wintergérten
im rickwartigen Grundstiicksbereich. Pultdacher sind nicht zulassig.

2. Dacheindeckung: Das Dach ist mit orts- und landschaftstypischen roten, braunen oder schwarzen
Beton- oder Tonziegeln einzudecken. Lackierte Dachpfannen sind nicht zulassig. Diese Festsetzung
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gilt nicht fur Wintergarten im ruckwartigen Grundstiicksbereich. Nicht zuléssig sind Signal- und
Leuchtfarben. Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren sind zulassig.

AuRenwandgestaltung: Die AuBenwandgestaltung bzw. Fassade der Gebaude ist  mit
Ziegelverblendmauerwerk  herzustellen. Bei Ziegelverblendmauerwerk st fur 1/3 der
Gesamfifassadenflache die Verwendung von Materialien wie Holz, Putz oder Beton zulassig. Die
Fassadenherstellung der Garage ist analog der Fassadengestaltung der Geb&ude herzustellen. Von
diesen Festsetzungen sind Fenster, Solarkollektoren und Wintergérten ausgenommen.

Farbe der AuRenwand: Die AuRenwandgestaltung bzw. Fassade der Gebaude ist in rot, rotbraun,
braun, ocker-sandfarben oder anthrazitgrau herzustellen. Nicht zuléssig sind Signal- und Leuchtfarben
sowie Schwarzténe.

Oberflachenwasser: Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte
Dachflachenwasser und das tibrige auf den privaten Fléchen anfallende Oberflachenwasser muss auf
dem jeweiligen Grundstiick oberflachig oder unterirdisch versickert werden. Dies gilt insbesondere fir
Zu- und Abfahrten von Garagen. Eine Uberbauung und Versiegelung des Bodens darf nicht dazu
fuhren, dass benachbarte Flachen, auch offentliche  StraRenverkehrsflichen,  durch
Oberflachenwasser belastet werden. Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes bleiben
hiervon unberiihrt.

Bestandsschutz (§ 1 Abs. 10 BauNVO): Soweit genehmigte bauliche Anlagen Uber die értlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 17 "Zur Marsch" planungsrechtlich nicht gesichert werden,
genielen sie Bestandsschutz. Nach vorherigem Recht legal errichtete bauliche Anlagen bleiben daher
von den értlichen Bauvorschriften unberithrt, auch wenn sie ihnen nunmehr widersprechen. Sie diirfen
in ihrem Umfang weiter genutzt werden und fur diese Nutzung auch instandgehalten und repariert
werden; auch Modernisierung ist zulassig, selbst wenn sie von kleineren baulichen Anderungen
begleitet ist.

3.3.5 Hinweise

1.

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fruihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder einem Beauftragten
fur die archéologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG). Bodenfunde und Fundstelien
sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet
(§ 14 Abs. 2 NDSchG). Tel.-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehérde: (05931) 44-1173 oder (05931)
6605.

Die zu einer ordnungsgeméfRen Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmaBnahmen und die
daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen (wie z.B. Staub, Gerlche, La&rm
landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen
Rucksichtnahme und des dérflichen Charakters hinzunehmen. Das Plangebiet ist, aufgrund der
vorhandenen Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und vorhandenen
Tierhaltungsanlagen, vorbelastet. Daraus ergibt sich ein verminderter Schutzanspruch, der sich somit
auf das ortstibliche und tolerierbare MaR beschrankt.

Von der LandesstraRle 48 gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die neu geplanten Nutzungen kénnen
gegenuber dem Trager der StraRenbaulast keinerlei Entschédigungsanspriiche hinsichtlich
Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser, Ferngas,
Hochstspannungsleitung, Richtfunklinien) ist den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen
Versorgungsunternehmen  zu  entnehmen;  die notwendigen  Schutzvorkehrungen  und
Nutzungsbeschrénkungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung sind mit den jeweiligen
Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fihren und der Beginn der
Bauausfuhrung zu koordinieren.

Abfallentsorgung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des
Landkreises Emsland. Tréger der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Anlieger der StichstraRen missen ihre Abfallbehalter an der nédchstliegenden éffentlichen, von den
Abfuhrfahrzeugen zu befahrenden Strafke zur Abfuhr bereitstellen.

Die Bauflachenvorbereitungen sind nur auRerhalb der Brutzeit der Freiflachenbriter, d.h. nicht in der
Zeit vom 01. Marz bis zum 31. Juli, durchzufihren. Eventuell erforderliche Rodungsarbeiten und
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sonstige Geholzarbeiten (Riickschnitt, Umsetzungen, usw.) sind auf das unumgangliche Mal} zu
beschranken und gemaR § 39 BNatSchG nur auRerhalb der Zeit gehdlzbrutender Vogelarten und
auBerhalb der Quartierzeit der Fledermause (also nicht in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September)
durchzufiihren. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor MafRnahmenbeginn durch eine
6kologische Baubegleitung sicherzustellen (Begehung der Planfléache und Absuchen nach potentiellen
Nestern), dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erfiillt werden. Zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden gemaR § 44 BNatSchG ist vor der Féllung von potentiellen Hohlenbdumen von
fachkundigem Personal zu priifen, ob die Bdume von Fledermausen genutzt werden.

7. Ordnungswidrig handelt gemaR § 213 BauGB in Verbindung mit § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsitzlich
oder fahrlassig den Festsetzungen bzw. Ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes
zuwiderhandelt. Als Tatbestand gilt die Nichteinhaltung der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen bzw. Ortlichen Bauvorschriften. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 213 Abs. 3
BauGB i. V. m. § 80 Abs. NBauO mit GeldbuRRen geahndet werden.

8. Hochwasserangepasste Bauweise: Das Vorhaben liegt im westlichen Geltungsbereich teilweise in
einem Risikogebiet (§ 78 b Wasserhaushaltsgesetz) auBerhalb des gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes. Ein Risikogebiet ist ein Gebiet, welches bei einem Hochwasser mit sehr
niedriger Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen berflutet werden kann. Der fur das
Risikogebiet maRgebliche Wasserstand (Extremhochwasser) liegt bei HWextrem ~9,23 m 0. NHN.
Genaue Angaben bzgl. der Abgrenzung des Hochwasser-Risikogebietes und den potenziellen
Wassertiefen sind im Internet abrufbar (https://www.umweltkarten-niedersachsen.de). Innerhalb des
Plangebietes sind alle baulichen Anlagen hochwasserangepasst auszufithren. MaRgeblich sind
Einwirkungen durch Hochwasser der Ems. Anlagen und Einrichtungen der technischen
Gebéudeausriistung sind so auszufithren, dass sie gegen die Einwirkung von Hochwasser geschiitzt
sind.

4.  Wesentliche Auswirkungen dieser Anderung

Die wesentlichen Auswirkungen dieser Planaufstellung werden anhand der in § 1 (6) BauGB genannten
Belange erlautert.

4.1 Die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung bei Vermeidung einseitiger
Bevdlkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevoélkerung und die Bevdlkerungsentwickiung

Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird mit der vorliegenden
Planung entsprochen. Durch die Planung werden nachbarliche Planfléchen in ihrer Nutzung nicht nachteilig
betroffen. Eine sozialgerechte Bodennutzung lasst sich nach dem Versténdnis des BauGB im Hinblick auf
die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung nur dadurch erreichen, dass Wohnraum in ausreichendem Umfang
zur Verfigung und dieser auch im sinnvollen Gesamtkontext der stadtebaulichen Entwicklung der
Innenentwicklung steht. Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu beschreiben.

4.1.1 Immissionen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die Immissionen zu beriicksichtigen. Folgende
Immissionen werden im Folgenden naher betrachtet:

4.1.11 SchieRbetriecb WTD

Die Baufléchen befinden sich nahe der Wehrtechnischen Dienststelle. Die Anlage besteht seit Jahrzehnten
und die Immissionen sind als Vorbelastung anzuerkennen. Die bei Erprobungs- und VersuchsschieRen
entstehenden und auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen sind hinzunehmen. Diese Schielen
finden regelmaRig tags und auch nachts statt. Vorkehrungen gegen diese Larmimmissionen sind nur in
begrenztem Umfang, z. B. durch eine entsprechende Gebaudeanordnung oder Grundrissgestaltung,
mdglich. Die kinftigen Eigentimer sollen auf diese Sachlage hingewiesen werden. Abwehranspriiche
gegen die Bundeswehr, den Betreiber des Schielplatzes, kénnen daher diesbezuglich nicht geltend
gemacht werden.

4.1.1.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Die zu einer ordnungsgemaRen Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmaRnahmen und die
daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen (wie z.B. Staub, Geriiche, Larm landwirtschaftlicher
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Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme und der
bestehenden Situation hinzunehmen.

4.1.1.3 Ldrm

Aufgrund der Uberplanung eines vorhandenen im Zusammenhang bebauten Ortsteils mit Festsetzung von
Baugrenzen sind keine Nachteile zu erwarten, da sich an der Bestandssituation nichts Wesentliches &ndern
wird und von noch hinzunehmenden Larmimmissionen auszugehen ist. Ein unzuléassiges Risiko ist nicht
zu beschreiben.

41.1.4 Schadstoffe

Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der giltigen Warme- und Heizungsstandards
(Gebéudeenergiegesetz) und moderner Heizungsanlagen keine erhebliche Beeintrachtigung erwarten.
Malnahmenempfehlungen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen sind nicht erforderlich. Die vom
Verkehr verursachten Immissionen kénnen die Funktion des Gebietes aufgrund der Geringfiigigkeit nicht
erheblich beeintrachtigen. Sie summieren sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der
Umgebung.

4.2 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da im Zusammenhang
mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen sowie unter Berticksichtigung der hier vorgesehenen
Innenentwicklung ein geordnetes stadtebauliches Bild entsteht.

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Baudenkmalpflege:

In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befinden sich die Baudenkmale Wohn-/Wirtschaftsgebsude,
Marienstr. 11 (Kennziffer 454040.00007), Wohnhaus mit Wirtschaftsgebaude, Marienstr. 13 (Kennziffer
454040.00008) sowie Wohnhaus ,Hof Raming-Freesen", Zur Marsch 15 (Kennziffer 454040.00002). Diese
Gebéude sind vom Nieders&chsischen Landesamt fiir Denkmaipflege in die Liste der Kulturdenkmale des
Landkreises Emsland aufgenommen worden und unterliegen den Bestimmungen des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG). Gern. § 8 NDSchG diirfen Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals "nicht errichtet, geandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des
Baudenkmals beeintréchtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu
gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt."

Zur Wahrung des Umgebungsschutzes sind Gebzude in unmittelbarer Nahe zu einem der Baudenkmale
mit max. einem Vollgeschoss zu errichten. Dies betrifft bei der aktuellen Bebauung die Gebaude mit den
jetzigen Haus-Nrn. Zur Marsch 2, 4, 9, 14 und 14a.

Die abschlieRende Beurteilung, ob eine Beeintréchtigung eines Baudenkmals vorliegt, obliegt der Unteren
Denkmalschutzbehérde und wird im Einzelfall im Baugenehmigungs- oder denkmalrechtlichen Verfahren
geprift. Da eine Bebauung fiir ein Baudenkmal eine Beeintréchtigung darstellen kann, ist die Untere
Denkmalschutzbehérde rechtzeitig im Baugenehmigungs- bzw. denkmalrechtlichen Verfahren zu
beteiligen.

Bodendenkmalpflege:

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

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

Tel.-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehérde: (05931) 44 -1173 oder (05931) 6605.

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines technisch und verkehrlich volistandig erschlossenen Bereiches. Die
ErschlieRung erfolgt tber eine entsprechende separate Anbindung an die 6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen in den angrenzenden StraRen. Hinsichtlich der technischen Erschliefung ist bei
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einer Neubebauung der Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen (Versorgung mit Strom, Gas,
Trinkwasser, Telekommunikation, Entsorgung Abwasser) grundsatzlich mdglich.

Entwésserung: Bei der Oberflachenentwasserung  sollen Auswirkungen der  geplanten
Flachenversiegelung auf den Grundwasserstand moglichst geringgehalten sowie eine Verscharfung der
Abflusssituation vermieden werden. Der Nachweis einer ordnungsgemafen Entwésserung muss daher im
Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung und des wasserrechtlichen Antrages geflhrt werden. Fir die
geplanten wasserwirtschaftlichen Maf3nahmen sind die entsprechenden Genehmigungen und/oder
Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz
bei der zustandigen Wasserbehérde zu beantragen.

Abwasserbeseitigung: Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation der Kommunalwerke
der Samtgemeinde Lathen ASR angeschlossen. Eine ordnungsgeméRe Abwasserbeseitigung ist
gewahrleistet.

Abfallentsorgung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils glitigen Satzungen zur Abfallentsorgung des
Landkreises Emsland. Tréager der éffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Anlieger der
Stichstralen mussen ihre Abfallbehalter an der néachstliegenden &ffentlichen, von den Abfuhrfahrzeugen
zu befahrenden Strale zur Abfuhr bereitstellen.

Brandschutz:
* Firdas geplante Vorhaben ist die Loschwasserversorgung so zu erstellen, dass ein Léschwasserbedarf
von 800 1/min. {48 m3/h) vorhanden ist. Der Léschbereich umfasst i. d. R. alle

Léschwasserentnahmeméglichkelten in einem Umkreis von 300 m. Dabei sind in einem Umkreis von
150 m mindestens 50 % der Loschwasserversorgung sicherzustellen, die restlichen 50 % sind dannin
einem Radius von 300 m um die baulichen Anlagen sicherzustellen. Als Léschzeit werden 2 Stunden
angesetzt.

» Fur den Fall, dass Léschwasser Uber das Rohrnetz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung bezogen
wird, dient das DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.) als
planerische Grundlage.

* Der Abstand der einzelnen L&schwasserentnahmestellen von den Gebauden darf 150 m nicht
Uberschreiten. Die Standorte der einzelnen Hydranten bzw. Wasserentnahmestelien sind mit dem
zustandigen Gemeinde- oder Ortsbrandmeister festzulegen.

e Die Zuwegung und Aufstell- und Bewegungsflachen der Feuerwehr sind gemél §§ 1 und 2 der
Allgemeinen  Durchfilhrungsverordnung  zur  Niedersachsischen Bauordnung (DVO-NBauO)
herzustellen.

4.5 Belange von Natur und Landschaft, Umweltpriifung

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen

eine Umweltprifung durchzufihren. Bei geringfiigigen Plananderungen unter Anwendung des

vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB sowie bei MaRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich

nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgesehen. Die Vorschriften beziiglich

des Monitoring sind nicht anzuwenden. Voraussetzung fur das Verfahren gemaf § 13a BauGB ist, dass

» keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

* bestimmte GréRenwerte (hier eine zuldssige Grundflache von 20.000 m?) unterschritten werden und

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung von Schutzgebieten gemeinschaftiicher Bedeutung oder
von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da es sich um

einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, dessen Grundfldche mit rund 10.778 m? weniger als

20.000 m? aufweist.

Eine flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nicht zulassige Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.

7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete) ist ebenso

ausgeschlossen wie die Begriindung der Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens nach Bundes- oder

Landesrecht. Eine Umweltpriifung ist somit nicht erforderlich. Laut Umweltkarten Niedersachsen

(www.umwelt.niedersachsen.de) weder geschiitzte Bereiche noch Natura 2000-Gebiete betroffen.

4.5.1 Menschen

Das Plangebiet befindet sich in einem bestehenden innerértiichen Quartier von Oberlangen. Das Umfeld
des Geltungsbereichs wird durch die bestehende Bebauung sowie umliegende ErschlieBungsstraften
gepragt. Den aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wird mit der vorliegenden Planung
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