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Planzeichenerklarung

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

M1 1, MI 2

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,6 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}
GH 11,00 m Gebaudehdhe, als Hochstmal
EFH 0,50 m Erdgeschossfuftbodenhdhe

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

0 offene Bauweise

£
3

i

Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Einzelhauser

Einzel- oder Doppelhauser

Baugrenze

1

— nicht Uberbaubare Grundstlicksflache
Uberbaubare Grundstlicksflache

StraRenverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie

—a_a_a_a_ Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der rechtswirksamen Bebuungspléne

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
MafRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

i

Sichtdreieck 10/70

Nachrichtliche Ubernahme

©

Umgrenzung von
Uberschwemmungsgebieten

Umgrenzung von
Risikogebieten

Textliche Festsetzungen

1
1.1

1.2

2.2

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 und 8 BauNVO)

Nutzungsregelung Mischgebiet (Ml 1 und Ml 2) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO):

a. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 und § 6 Abs.
3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig bzw. gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

b. Verkaufsrdume, Verkaufsflachen, Vorfiihr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sind
nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

c. Im Mischgebiet sind im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO Bordelle, Dirnenunterkiinfte, bordellartig betriebene Massageclubs oder -salons und
vergleichbare Einrichtungen, gewerbliche Zimmervermietungen zum Zweck der Vornahme
sexueller Handlungen sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, deren beabsichtigte Nutzung
auf die Austibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet sind oder bei
denen die Ausilbung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellen,
landwirtschaftliche und gewerbliche Tierhaltungsbetriebe gemal § 1 Abs. 9 BauNVO nicht
zulassig.

d. Nutzungsbeschrankungen gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO - Einzelhandel: Im Mischgebiet (MI 1 und
MI 2) sind Einzelhandelsbetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und sonstige Gewerbebetriebe (§6
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) fur den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zulassig, sofern eine
Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente der nachfolgenden Liste geplant ist:

- Antiquitaten, Kunstgegenstande

- Bekleidung

- Blicher

- Computer, Telekommunikation

- Elektroartikel (Klein- und GroRgeréte, Zubehdr, Weilte Ware)
- Fahrrader und Zubehdr

- Foto, Film

- Geschenk- und Dekorationsartikel

- Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

- Heimtextilien, Kurzwaren, Stoffe, Handarbeitsbedarf

- Lampen, Leuchten

- Leder- und Kirschnerwaren (inkl. Taschen, Schulranzen)
- Musikinstrumente, Musikalien

- Optik, Horgerateakustik

- Schuhe

- Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung

- Schreibwaren, Bastelbedarf

- Spielwaren, Hobbybedarf

- Sanitatswaren

- Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentréger)
- Uhren und Schmuck

- Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

- Zoobedarf (inkl. Tierfutter)

e. Verkaufsflichen fur den Verkauf an letzte Verbraucher (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO): Im
Mischgebiet (MI 1 und MI 2) sind abweichend von der Regelung in 1.1.d Verkaufsflachen von
Handwerks-, Produktions- und Dienstleistungsbetrieben fiir den Verkauf an Endverbraucher
zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Verkaufsflache dem restlichen Betrieb in ihrer Grole
wesentlich untergeordnet ist und 100 m? nicht berschreitet.

Zahl der Wohnungen: Fiir das Mischgebiet (Ml 1) sind maximal 4 Wohnungen pro Einzelhaus und

bei Doppelhdusern maximal 2 Wohnungen pro Wohngebdude (=Doppelhaushélfte) zuléssig. Im

Mischgebiet (Ml 2) sind maximal 8 Wohnungen pro Einzelhaus zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 18 BauNVO)

Maximale Héhe des ErdgeschossfuRbodens (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

Im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) darf die Oberkante des Erdgeschossfulbodens nicht mehr als 0,50 m
Uber dem Bezugspunkt liegen. Bezugspunkt flir die Begrenzung der Héhe des
Erdgeschossfubodens ist die Oberkante der endgliltig ausgebauten Stralle, gemessen in der Mitte
der Fahrbahn und in der Mitte der StraBenfront vor dem jeweiligen Grundsttick.

Maximale Geb&audehdhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

Im Mischgebiet (Ml 1 und Ml 2) betragt die maximale Gebaudehéhe (=Firsthéhe), gemessen ab der
Oberkante des Erdgeschossfufibodens siehe Textliche Festsetzung Nr. 2.1, 11,0 m.

Nachrichtliche Ubernahme und sonstige Hinweise (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemaR § 213 BauGB in Verbindung mit § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsétzlich
oder fahrlassig den Festsetzungen 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. 3 NBauO mit
Geldbuen geahndet werden.

AuBerkrafttreten von Bebauungsplanen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes tritt der Bebauungsplan Nr. 1 ,Am Jugendheim", 1.
Anderung, rechtswirksam seit dem 04.09.1980, und der Bebauungsplan Nr. 3 ,Ortsmitte®,
rechtswirksam seit dem 28.01.1971, in den Teilbereichen aufer Kraft, die im Geltungsbereich dieser
Plananderung liegen.

Archéologische Bodenfunde / Bodendenkmaler (§ 14 Niedersdchsisches Denkmalschutzge-
setz (NDSchG))

Bodenfunde:

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

Bodendenkmaler:

Da sich in der Nahe des Plangebiets Bodendenkmale befinden, ist die Untere Denkmalschutzbehérde
im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Im Einzelfall kénnen die denkmalfachlichen
Anforderungen Uber den festgesetzten Vorgaben des Bebauungsplanes liegen (§ 8 NDSchG).

Zum Schutz vor der Zerstérung weiterer Bodendenkmale kann bei einzelnen Bauprojekten innerhalb
des Plangebietes eine Begleitung des Oberbodenabtrags durch einen
Sachverstandigen/Beauftragten der Archéologie (Bagger mit groer Raumschaufel ohne Zahne)
erforderlich sein. In diesem Fall sind das weitere Vorgehen sowie Umfang und Dauer ggf. weiterer
archzologischer Arbeiten von der Befundsituation abhédngig. Erst nach Abschluss aller
archzologischen Arbeiten kann die betroffene Flache von der Kreisarchdologie zur Bebauung
freigegeben werden. Die dafiir anfallenden Kosten und evtl. etwaige Grabungskosten sind durch den
Verursacher zu tragen. Ob eine arch&ologische Begleitung des Oberbodenabtrages notwendig ist,
wird im konkreten Baugenehmigungsverfahren entschieden.

Immissionen

a. Geruchsimmissionen:

Die zu einer ordnungsgemafRen Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaftungsmanahmen und die
daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen (wie z.B. Staub, Geriliche, L&rm
landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen
Riicksichtnahme und des dérflichen Charakters hinzunehmen. Das Plangebiet ist, aufgrund der
vorhandenen Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen, vorbelastet. Daraus ergibt sich
ein verminderter Schutzanspruch, der sich somit auf das ortsiibliche und tolerierbare Maf beschrénkt.
b. Emissionen der LandesstralRen

Von der L 48 und der L 53 gehen erhebliche Emissionen aus. Aus dem Plangebiet kénnen
gegeniiber dem Tréager der StraRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich
Immissionsschutz geltend gemacht werden.

¢. Wehrtechnische Dienststelle

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des Schiellplatzes der WTD 91. Von dem dortigen
Erprobungsbetrieb gehen nachteilige Immissionen, insbesondere Schiellarm, auf das Plangebiet
aus. Es handelt sich um eine bestandsgebundene Situation mit ortstblicher Vorbelastung. Fur die in
Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kdénnen gegen die Betreiber dieses
Platzes (WTD 91 Meppen) keinerlei Abwehr- und Entschadigungsanspriiche geltend gemacht
werden. Es wird empfohlen, den Immissionen durch geeignete Geb&udeanordnung sowie durch
bauliche SchallschutzmalRnahmen zu begegnen.

Sichtdreiecke
Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H6he von 0,80
bis 2,50 m Uber der Fahrbahn der StralRe freizuhalten.

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), i.V.m. § 10 und § 58 des
Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) und des § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Gemeinde Niederlangen diesen Bebauungsplan Nr. 39
"HauptstraRe", bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, den o&rtlichen
Bauvorschriften und der Begriindung nebst Anlagen beschlossen. ;

e

Bﬁrgérﬁ‘\/eister

Niederlangen, den BH‘M_M

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 15.07.2025 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes nebst
értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am

29.07.2025 orts(iblich bekannt gemacht worden.
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1. Anlass und Ziel der Planaufstellung

Entlang der ,Hauptstrafe” in Niederlangen soll eine méglichst einheitliche zukiinftige Bebauung méglich
sein, um hier sowohl Geschéfts- als auch Wohnraume generieren zu kénnen.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 39 ,HauptstraRe" nebst értlichen Bauvorschriften gelten
Uberwiegend die Festsetzungen der Bebauungspldne Nr. 3 ,Ortsmitte” und der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Am Jugendheim®. Die Festsetzungen dieser Ursprungsbebauungspléne sollen
im Sinne einer Nachverdichtung ge&ndert bzw. neu gefasst werden. Dartiber hinaus werden im ostlichen
Plangebiet im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaR § 34 BauGB geringfiigig mit aufgenommen.
Somit werden vorwiegend bebaute Fldchen entlang der Hauptstrale in das Plangebiet aufgenommen,
um das Ortsbild entlang der Hauptstrale durch bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen nachverdichten und gestalten zu kénnen. Zur Wahrung des Ortsbildes werden &rtliche
Bauvorschriften festgesetzt. Das Plangebiet ist ca. 21.559 m? groR.

Die Gemeinde Niederlangen unterstutzt das Vorhaben, weil die Bebauung von Flachen im Innenbereich
und die Entwicklung von innerértlichen Flachen ein wichtiges stadtebauliches Ziel ist. Weiterhin ist der
Bedarf an Wohnraum in Niederlangen immer noch ungebrochen. Im Wohnungsmarktbericht der NBank
(,Heute und in Zukunft Wohnen gestalten, Perspektiven fir Niedersachsen bis 2040, Investitions- und
Férderbank Niedersachsen — NBank, 2021) wird u.a. ausgefiihrt: , Vielféltige Wohnraumangebote im
marktgerechten Preissegment sind vor allem innerértlich nétig, jedoch nicht iberall in gleicher Form. In
Wohnungsmérkten mit steigenden Preisen werden Wohnungswechsel zur Herausforderung. Dies
betrifft vor allem Situationen, die mit einer Verdnderung der Lebenssituation einher gehen
(Starterhaushalte, im Alter, bei Trennung etc).... ,Eigenheimgebiete durch integrierten
Geschosswohnungsbau ergénzen. Auch Gemeinden und Stédte, die {iberwiegend von Eigenheimen
geprégt sind, sollten bei zusétzlicher Nachfrage nach Wohnraum Mehrfamilienhaus Typologien in den
Blick nehmen. Mehrfamilienhduser, die sich gestalterisch in die Eigenheimumgebung einpassen,
kénnen die Mischung vor Ort forcieren und wichtige Umzugsketten anstof3en. Altere Menschen finden
so in direkter Umgebung bedarfsgerechte Wohnangebote und ziehen Bestandsobjekte im
Eigenheimsegment fiir die nachfolgende Generation frither frei. Diese lokalen Umzugsketten zu
aktivieren, ist eine langfristige Aufgabe der Gemeinden.” Ein dort aufgefiihrtes Ziel ist auch Flachen
effizient zu nutzen: ,Auch die verschérften Klimaschutzanforderungen verlangen eine effizientere
Fldchennutzung. Das bedeutet insbesondere in wachsenden Gemeinden mehr bauliche Dichte beim
Wohnungsneubau. Dabei sind die Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen und ein
konsequent hoher Geschosswohnungsanteil zwei Bausteine, die nicht nur in den Gro8stédten im Fokus
stehen sollten.”

Die Gemeinde Niederlangen méchte mit diesem Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir eine
mischbauliche Nutzungsentwicklung (Mischgebiet Mi) entlang der ,HauptstraRe® schaffen, um neben
der Sicherung bestehender Wohn- und Geschéftsrdume weitere Versorgungseinrichtungen und
Geschifte ansiedeln zu kénnen und gleichermalen zusétzlichen Wohnraum zu erméglichen. Ziel ist ein
Nutzungs-Mix, der neben Wohnen auch Gewerbe, Dienstleistung, Freie Berufe etc. umfasst. Diese
Entwicklung soll hier durch Festsetzung eines Ml geférdert werden. Landwirtschaft ist hier im Ortskern
von Niederlangen nicht mehr vorhanden.

Die Planung entspricht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Niederlangen. Es sind
keine gegenstehenden Aspekte erkennbar.

Ziel der Gemeinde Niederlangen ist es, entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) die
Bereitstellung von Wohnraum nachhaltig zu unterstiitzen und zu férdern. Dieses Planungsziel kann nur
erreicht werden, wenn — wie in diesem Fall — seitens der Gemeinde Niederlangen entsprechende
stadtebaulich sinnvolle und nachhaltige Vorhaben unterstlitzt werden.

2. Darstellung der derzeitigen Nutzungen

Es handelt sich um eine innerértliche und mit Wohn- und Geschéaftshausern bebaute Fléache.
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B Abbildung 1 Lage dés'Gtungbeiéichs

Das Plangebiet stellt sich als gréBtenteils bebautes Gebiet mit Wohn- und Geschaftshdusern und
intensiv genutztem Gartenland dar. Prédgende Elemente sind die beiden zentralen Landesstrallen L48
(,Schulstrafe” und ,Hauptstrale”) sowie die L53 im &stlichen Teil. In der Umgebung finden sich Straflen
und weitere innerértliche Wohn- und Siedlungsbereiche.

3. Darstellung der geplanten Nutzung

3.1 Stadtebauliche Ziffern und Werte

Die folgenden Werte des Anderungsbereiches wurden aus der CAD-Zeichnung ermittelt.
Tabelle 1 Stédtebauliche Werte

Zweckbest. m? | anteilig %
1. Geltungsbereich Gesamtfléche 21,559 100%
2, | MI-1 - Mischgebiet 14.134 | 65,56%
| davon: innerhalb der Baugrenzen iiberbaubar | 10.934
B iiberbaubar bei GRZ 0,6, inkl. Uberschreitung | 11.307 |
L MI-2 - Mischgebiet - ) 640 297%
- | davon: " innerhalb der Baugrenzen iberbaubar | 497 |
tberbaubar bei GRZ 0,6, inkl. Uberschreitung 512
Verkehrsflachen 6.785 | 31,47%
3 Versiegelbare (=iiberbaubare) 11.819
) | Baugebietsfldche M '
Unversiegelbare Baugebietsflache Mi 2.827
Voraussichtlich versiegelte Verkehrsflache 5.428
) (Ansatz 80%) ’
unversiegelbare Verkehrsflache 1.357 |
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3.2 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplans

3.2.1 Rechtliche Vorgaben, iibergeordnete Planungen

3.2.1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur diese Bauleitplanung sind:

> Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

> Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBL. I Nr. 6)

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

3.2.1.2 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Die Gemeinde Niederlangen ist dem léndlichen Raum zuzuordnen. Im léndlichen Raum sind
MaRnahmen durchzufihren, die dazu beitragen, dass eine ausgewogene Struktur des Landes erreicht
wird. Das LROP in der Fassung der Fortschreibung 2017 enthalt keine der Planung entgegenstehende
Darstellungen.

3.2.1.3 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2010 fur den Landkreis Emsland (RROP) bestehend aus
Beschreibender und Zeichnerischer Darstellung ist mit Verfuigung vom 01.04.2011 genehmigt und am
31. Mai 2011 in Kraft getreten. Der Geltungsbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Emsland (2010) als ,vorhandene Bebauung / bauleitplanerisch gesicherter Bereich
dargestellt. Der Entwicklung stehen somit keine raumordnerischen Belange entgegen.

3.2.1.4 Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Lathen

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Lathen stellt fur den Geltungsbereich als Art der
baulichen Nutzung Wohnbaufléche (W) und Dorfgebiet (MD) dar. Dieser Bebauungsplan sieht fur den
Geltungsbereich die Ausweisung als ,Mischgebiet* (M) vor.

aus em Fléachennutzungsplan der Sagemeinde Lathen
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Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, kann er, soweit er vom
Flachennutzungsplan abweicht (hier Wohnbaufldiche und Dorfgebiet), auch ohne Anderung des
Flachennutzungsplanes aufgestellt werden. Im vorliegenden Fall wird der Flachennutzungsplan daher
entsprechend der geplanten Festsetzung durch Darstellung einer gemischten Bauflache (M) berichtigt
(siehe Anlage 1).

3.2.1.5 Umwelt / Schutzgebiete

Den digitalen Umweltkarten des Niederséachsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie und Klimaschutz
zufolge sind fur den Geltungsbereich keine Darstellungen enthalten. Geschitzte Biotope,
Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der naheren
Umgebung nicht vorhanden.

3.2.1.6 Verfahren gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde am 21.12.2006 dahingehend ge&ndert, dass gemaR § 13 a ein
~Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. In § 13 a
Abs.1 wird u.a. ausgefithrt, dass ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestelit werden kann. Der Bebauungsplan darf im
beschleunigten Verfahren nur aufgestelit werden, wenn in ihm eine zuléssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréRe der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern.

Wie unter Punkt 3.1 aufgefiihrt, liegt die zuldssige Grundfléche unterhalb dieser Grenze. Das Plangebiet
erflllt die Anforderungen des §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Gemaf § 13a Abs. 1 BauGB dirfen zudem keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter bestehen. Den digitalen Umweltkarten des
Niederséchsischen Ministeriums far Umwelt, Energie und Klimaschutz zufolge sind fir den
Geltungsbereich keine Darstellungen enthalten. Geschiitzte Biotope, Vogelschutzgebiete oder FFH-
Gebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der Umgebung nicht vorhanden. Das Plangebiet
ist nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europaischen
Vogelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich somit nicht.

Dementsprechend erfilllt das vorliegende Bauleitplanverfahren die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1
BauGB und kann daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Eingriffe
in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass Kompensationsmafinahmen nicht
erforderlich sind. Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Umweltbericht nach § 2a BauGB, die
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
sowie die zusammenfassende Erkldrung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB entfallen.

¢ Nichtvorliegen einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung nach dem
Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (§ 13a Abs. 1 S. 4 BauGB)

Eine Pflicht zu Durchfithrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) sowie dem Niederséchsisches Gesetz ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG) besteht nicht. Das Planungsvorhaben wird von der Liste der
Vorhaben, die nach Landesrecht einer Umweltvertréglichkeitspriifung oder Vorpriifung bediirfen
(Anlage 1 zu § 2 NUVPG), nicht erfasst. Ebenso wird das Planungsvorhaben nicht in der Anlage 1
UVPG (Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben®) aufgefithrt. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung oder
Vorpriifung ist demnach nicht erforderlich.

¢ Sind Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten (§ 13a Abs. 1 S. 5
BauGB)

Nach § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine
bestimmte Nufzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schédliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie8lich oder Uberwiegend dem
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Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, inshesondere offentlich
genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte
Gebéude, so weit wie méglich vermieden werden. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es
sich nicht um eine raumbedeutsame Planung mit Nutzungen die schédliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschlieBlich oder (berwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedtirftige Gebiete hervorruft.

Die Voraussetzung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind somit
gegeben.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Es erfolgt die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 und § 6 Abs. 3
BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig bzw. gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

3.2.3 MaR der baulichen Nutzung; Bauweise, Baugrenzen

Baugrenzen/Bauweise

Die Baugrenzen wurden entsprechend den erforderlichen Rahmenbedingungen in einem Abstand von
3 m bzw. 5 m zur Grenze des Geltungsbereichs und der StraBenverkehrsflachen festgelegt. Im
Mischgebiet wird eine offene Bauweise mit Einzelhdusern bzw. Einzel- und Doppelhausern
vorgeschrieben. Die Anzahl der Wohnungen werden begrenzt: im Mischgebiet (MI 1) sind maximal 4
Wohnungen pro Einzelhaus und bei Doppelhdusern maximal 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude
(=Doppelhaushalfte) zulassig. Im Mischgebiet (Ml 2) sind maximal 8 Wohnungen pro Einzethaus
zulassig..

Zahl der Vollgeschosse

Fur die Umsetzung des Vorhabens wird die Anzahl der Vollgeschosse im Mischgebiet (M) auf maximal
Il festgesetzt, da sich dies aufgrund der innerdrtlichen Lage und der beabsichtigten zukinftigen
Entwicklung der Bauzeilen an der ,Hauptstrae” den stadtebaulichen Zielsetzungen entspricht. Damit
ist nach Auffassung der Gemeinde Niederlangen noch eine nachbarschaftliche Vertraglichkeit gegeben.

GeschoBflachenzahl (GFZ)

Auf die Festsetzung von Geschossflachenzahlen wird verzichtet, da mit den Ubrigen festgesetzten
Werten zum Mal der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse) eine
ausreichende Festlegung erfolgt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Unter Beriicksichtigung des Bestandes und der anstehenden Neubauplanungen wird die
Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt und eine Uberschreitung nach § 19 Abs. 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht ausgeschlossen. Hinsichtlich der
Uberschreitungsméglichkeiten der Grundflachenzahl gelten die §§ 19 und 21a BauNVO.

Eine Uberschreitung soll nicht ausgeschlossen werden, weil die Bebauung von Flachen im Innenbereich
und die Nutzbarmachung von innerértlichen Freiflachen wichtige stadtebauliche Ziele sind. Damit sofi
ein ausreichender Spielraum fiir die Entwicklung dieses Innenquartiers erméglicht werden. Auch im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 1 BauGB ist die intensive
Ausnutzung dieser innerértlichen gut erschlossenen Lage fur Wohn- und Geschéftshauser geboten.
Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist nicht zu erkennen, da die Geb&ude
die nach der Niedersachsischen Bauordnung erforderlichen Grenzabsténde einhalten missen.
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3.2.4 Festsetzungen

3.2.4.1  Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Nutzungsregelung Mischgebiet (Ml 1 und Ml 2) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO):

a. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten gemaR § 6 Abs. 2 Nr.6-8und § 6
Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulédssig bzw. gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes

b. Verkaufsrdume, Verkaufsflichen, Vorflthr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, sind nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

c. Im Mischgebiet sind im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO Bordelle, Dirnenunterkiinfte, bordellartig betriebene Massageclubs oder -
salons und vergleichbare Einrichtungen, gewerbliche Zimmervermietungen zum Zweck der
Vornahme sexueller Handlungen sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, deren
beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung sexueller Handlungen innerhalb-der Betriebsflachen
ausgerichtet sind oder bei denen die Ausilibung sexueller Handlungen ein betriebliches
Wesensmerkmal darstellen, landwirtschaftliche und gewerbliche Tierhaltungsbetriebe
gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zuléssig.

d. Nutzungsbeschrénkungen gemédR § 1 Abs. 5 BauNVO - Einzelhandel: Im Mischgebiet
(MI' 1 und MI 2) sind Einzelhandelsbetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und sonstige
Gewerbebetriebe (§6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) fur den Verkauf an letzte Verbraucher nicht
zuldssig, sofern eine Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente der nachfolgenden Liste
geplant ist:

- Antiquitéten, Kunstgegensténde
- Bekleidung
- Bucher
- Computer, Telekommunikation
- Elektroartikel (Klein- und GroRgeréte, Zubehér, Weille Ware)
- Fahrrader und Zubehér
- Foto, Film
- Geschenk- und Dekorationsartikel
- Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
- Heimtextilien, Kurzwaren, Stoffe, Handarbeitsbedarf
- Lampen, Leuchten
- Leder- und Kiirschnerwaren (inkl. Taschen, Schulranzen)
- Musikinstrumente, Musikalien
- Optik, Horgerateakustik
- Schuhe
- Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung
- Schreibwaren, Bastelbedarf
- Spielwaren, Hobbybedarf
- Sanitétswaren
- Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentrager)
- Uhren und Schmuck
- Waésche, Striumpfe, sonstige Bekleidung
- Zoobedarf (inkl. Tierfutter)
e. Verkaufsfldchen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO): Im

Mischgebiet (MI 1 und Ml 2) sind abweichend von der Regelung in 1.1.d Verkaufsfidchen von
Handwerks-, Produktions- und Dienstleistungsbetrieben fiir den Verkauf an Endverbraucher
zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Verkaufsfliche dem restlichen Betrieb in itrer
GroRe wesentlich untergeordnet ist und 100 m? nicht iberschreitet.

Begriindung: Mit diesen Festsetzungen werden die Zweckbestimmung sowie die zuldssigen
Nutzungsarten festgelegt. Hiermit erfolgt eine prézise Aussage (ber den angestrebten
Gebietscharakter. Weiterhin wird dem Entwicklungsziel des Mischgebietes und den Vorstellungen der
Gemeinde Niederlangen entsprochen und eine geordnete stddtebauliche Entwicklung gewéhrleistet,
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Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht typisch fiir den Ortskem von Niederlangen und passen
nicht in die stddtebauliche Zielvorstellung, wonach Wohngebédude, Geschéfts- und Birogebéude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke im Ortskern vorstellbar sind und das 6rtliche Gemeinwesen nicht
stéren.

Unter Vergniigungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich in unterschiedlicher
Auspragung (wie Amiisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache (oder Ausnutzung) des
Sexual-, Spiel- und/oder Gesellschaftstriebs einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung
widmen. Hierzu zahlen beispielsweise und nicht abschlieSend: Diskotheken, Spielhallen, Spiel-Kasinos,
Spielbanken, Striptease-Lokale, Sex-Kinos, Peep-Shows, Sex-Shops mit Video-Kabinen, Erotikladen
als Begegnungsort, an dem Kunden sexuelle Kontakte anbahnen und gegenseitig durchfihren kénnen;
Swinger-Clubs, Sex-Life-Shows, Table-Dance-Veranstaltungen, (Flatrate-) Bordelle, Multiplex-Kinos
und Gaststattenbetriebe als Partylocation mit aktuellen Videoclips oder mit téglich wechselndem
Unterhaltungsprogramm (Motto-Parties), ,Musikwerkstétten” mit diskothekentypischen Offnungszeiten.
(vgl. ,Die Zulassigkeit von Vergniigungsstétten nach der BauNVO und deren Steuerung nach § 9
BauGB*“, Rechtsanwalt Dr. Hans-Ulrich Stiihler, Leitender Stadfrechtsdirektor a. D., Filderstédter
Baurechtstage, Reutlingen, den 06.05.2018)

,Einzelhandelsbetriebe sind mit wenigen Einschrankungen in jeder Form und GréBe im Mischgebiet
zulassig, also z.B. auch in Form eines Warenhauses. dort, wo der Oritskern der Stadt die Qualitét eines
Kerngebietes nicht erreicht. Zuldssig sind damit zunéchst alle Laden bis zu einer Verkaufsfldche von
800 m? also z.B. alle Discounter, gleichgliltig, ob sie Lebensmittel, Textilien, Drogeriewaren u.a.
verkaufen. Aber auch groB8flichige Einzelhandelsbetriebe, also Vollsortimenter, sind im Mischgebiet
zuléssig, wenn die Einschrénkung des § 11 BauNVO nicht greift, wenn sie also keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder die stédtebauliche Entwicklung
und Ordnung haben. Lediglich Einkaufszentren sind im Hinblick auf § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO im
Mischgebiet  unzuldssig.“  (Rixner-Biedermann-Charlier,  Systematischer  Praxiskommentar
BauGB/BauNVO, 4.Auflage, 2022, Seite 1586)

Das es eine Unterscheidung zwischen groflachigen und nicht-gro8fldchigen Einzelhandelsbetrieben
geben muss, folgt aus § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVOQ. Danach sind Einkaufszentren, grol3fidchige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofifiachige Handelsbetriebe auller in Kerngebieten nur in fiir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen. Ein Einzelhandelsbetrieb ist somit nur in Kern-
und Sondergebieten und nicht in den anderen Gebieten zuléssig, wenn die Tatbestandsmerkmale
groffléchig” und ,Mdglichkeit nicht nur unwesentlicher Auswirkungen® kumulativ vorliegen.

Der Standortanalyse zur Entwicklung des Einzelhandels im Grundzentrum Lathen und den
Mitgliedsgemeinden (CIMA, 12.02.2013, S.41) zufolge ist in der ,Sonstigen Samtgemeinde® eine
Ansiedlung nahrungsrelevanter Sortimente zur Verbesserung der Nahversorgung (Einzelfallprifung)
sowie Nicht-zentrenrelevanter Sortimente méglich. Fur Zentrenrelevante Sortimente ist keine
Ansiedlung vorgesehen. Daher wird festgelegt, dass Zentrenrelevante Sortimente der Sortimentsliste
der Samitgemeinde Lathen (,Lathener Liste”; CIMA 2013, S.38) nicht zuléssig sind.

1.2 Zahl der Wohnungen: Fir das Mischgebiet (Ml 1) sind maximal 4 Wohnungen pro Einzelhaus
und bei Doppelhausern maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude (=Doppelhaushélfte) zulassig.
Im Mischgebiet (M1 2) sind maximal 8 Wohnungen pro Einzelhaus zuléssig.

Begriindung: Das Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in dem Mischgebiet soll u.a. mit
dieser Festsetzung erreicht werden. Diese Festsetzung spiegelt die geplanten Entwicklungs- und
Planungsabsichten wider. Insbesondere soll die Entstehung von zu groRen Mehrfamilienhdusern in
diesem léndlich geprégten Bereich und damit Ansétze zu einer unerwinschten stédtebaulichen
Entwicklung einer iiberbordenden Mehrfamilienhausbebauung verhindert werden. Gleichzeitig sind in
einem Uberschaubaren Rahmen kleinere Wohneinheiten durchaus im Sinne der Gemeinde
Niederlangen, damit auch Einzelpersonen oder kleinen Familien alternative Wohnraume angeboten
werden konnen. Weiterhin werden durch diese Festsetzung die mit héheren Wohnungszahlen
verbundenen Folgen wie eine (iberméalige Verkehrsintensitét vermieden.
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: MaR der baulichen Nutzung
2.1 Maximale Hohe des Erdgeschossfulbodens (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

Im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) darf die Oberkante des Erdgeschossfubodens nicht mehr als
0,50 m uber dem Bezugspunkt liegen. Bezugspunkt fir die Begrenzung der Héhe des
Erdgeschossfubodens ist die Oberkante der endgiiltig ausgebauten StralRe, gemessen in der
Mitte der Fahrbahn und in der Mitte der StraRenfront vor dem jeweiligen Grundstiick.

2.2 Maximale Gebdudehdhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

Im Mischgebiet (MI 1 und Ml 2) betrégt die maximale Gebaudehthe (=Firsththe), gemessen ab
der Oberkante des Erdgeschossfullbodens siehe Textliche Festsetzung Nr. 2.1, 11,0 m.

Begriindung: Durch die Festlegung der Bezugspunkte wird ein einheitliches Ausgangsmal3 fir die
Ermittlung der Héhen festgeschrieben, um so einem willktirlich gewéahiten Héhenbezugspunkt zu
begegnen. Die Festsetzung zur Hé6henbegrenzung von Gebéduden wurde aus stadtebaulichen Griinden
getroffen, um im Zusammenhang mit der umgebenden bzw. angrenzenden Bebauung eine einheitliche
Gestaltung und die Einbindung der Gebé&ude in das Ortsbild zu erreichen.

3. Garagen und Nebenanlagen gem. §§ 12 und 14 BauNVO: Fir das Mischgebiet (MI 1 und 2)
gilt: Zwischen der vorderen Grundstiicksgrenze (= StraRenbegrenzungslinie) und der Baugrenze
(= vordere Bauflucht) sind Garagen, Carports sowie Nebenanlagen i. S. d. §§ 12 und 14 BauNVO
unzuléssig. Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sind zuléssig.

Begriindung: Der Bereich zwischen StralSenbegrenzungslinie und Baugrenze ist von Garagen und Car-
ports geméafl § 12 BauNVO sowie sonstigen Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO freizuhalten. Hierdurch
werden negative Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des StralBenverkehrs vermieden und
ein aufgelockerter éffentlicher StraRenraum erreicht.

4, Bestandsschutz (§ 1 Abs. 10 BauNVO): Soweit genehmigte bauliche Anlagen tber die
Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes planungsrechtlich nicht
gesichert werden, geniefien sie Bestandsschutz. Nach vorherigem Recht legal errichtete bauliche
Anlagen bleiben daher von den Bebauungsplanfestsetzungen unberiihrt, auch wenn sie ihnen
nunmehr widersprechen. Sie dirfen in ihrem Umfang weiter genutzt werden und fiir diese
Nutzung auch instandgehalten und repariert werden; auch Modernisierung ist zuldssig, selbst
wenn sie von kleineren baulichen Anderungen begieitet ist.

3.3.4.2 _ Ortliche Bauvorschriften {iber die Gestaltung

1. Dachneigung: Die Hauptgebdude im Mischgebiet (Ml 1 und Ml 2) sind mit mindestens zwei
geneigten Dachflachen zu errichten. Im Mischgebiet (MI 1 und MI 2) betragt die Dachneigung
mindestens 18°. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Gebaudeteile i. S. d. § 5 Abs.3
NBauO, Garagen/Carports und Nebenanlagen i. S. d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Wintergarten
im riickwértigen Grundstlicksbereich. Pultdécher sind nicht zulassig.

2. Dacheindeckung: Fur das Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) gilt: Die geneigten Dachflachen sind mit
orts- und landschaftstypischen roten oder braunen Beton- oder Tonziegeln einzudecken. Zulsssig
sind Rotténe in den RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR) RAL 3000 (Feuerrot) bis RAL
3027(Himbeerrot) sowie bei Braunténen die RAL-Farben RAL 8007 (Rehbraun) bis RAL 8016
(Mahagonibraun) sowie RAL 8025 (Blassbraun) und RAL 8028 (Terrabraun). Diese Festsetzung
gilt nicht fur Wintergarten im rickwértigen Grundstlicksbereich. Aligemein nicht zuléssig sind
Signal- und Leuchtfarben. Photovoltaik- und Solarthermiekollektoren sind zuléssig.

3. AuBenwandgestaltung: Fir das Mischgebiet (Ml 1 und Ml 2) gilt: Die AuRenwandgestaltung
bzw. Fassade der Gebaude ist mit Ziegelverblendmauerwerk in rot, rotbraun oder braun
herzustellen. Bei Ziegelverblendmauerwerk ist flir 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. Zul&ssig sind Rotténe in
den RAL-Farben (it. Farbregister RAL 840 HR) RAL 3000 (Feuerrot) bis RAL 3027(Himbeerrot)
sowie bei Brauntdnen die RAL-Farben RAL 8007 (Rehbraun) bis RAL 8016 (Mahagonibraun)
sowie RAL 8025 (Blassbraun) und RAL 8028 (Terrabraun). Von diesen Festsetzungen sind
Fenster, Solarkollektoren und Wintergérten ausgenommen. Allgemein nicht zuléssig sind Signal-
und Leuchtfarben. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Gebzudeteile i. S. d. § 5 Abs.3
NBauO, Carports und Nebenanlagen i. S. d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie Wintergarten im
rickwartigen Grundstiicksbereich.
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Begriindung: Mit diesen vorgenannten 6rtlichen Bauvorschriften sollen Gestaltungsmindestgrundsétze
verwirklicht, aber auch aktuelle und moderne Bauweisen erméglicht werden. Damit die freie Auswahl
der Dachform durch den Bauherrn nicht zu einer gravierenden Disharmonie mit dem Landschaftsbild
fithrt, wurde fiir die Gestaltung die Dachform entsprechend festgesetzt. Um dem Bauherrn einen
gréBeren, dem Zeitempfinden entsprechenden Gestaltungsspielraum zu geben, wurde lediglich die
mindestens erforderliche Dachneigung festgelegt.

4, Oberflichenwasser: Fir das Mischgebiet (Ml 1 und Mi 2) gilt: Das von neu versiegelten oder
neu Uberbauten Flachen anfallende Niederschlagswasser, das nicht genutzt oder versickert wird,
kann gedrosselt auf einen maximalen Abfluss von 10 Litern pro Sekunde und Hektar des
Grundstiicks in den &ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet werden. Erforderliche Speicher-
bzw. Rickhaltesysteme sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten. Vor Einleitung ist eine
nach DWA-A 102-2 bemessene Anlage zur Regenwasserbehandlung vorzusehen, wenn diese
aufgrund der Flachennutzung erforderlich ist. Der Gemeinde ist ein entsprechender Nachweis
vorzulegen. Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes bleiben hiervon unberiihrt.

Begriindung: Den Angaben im NIBIS-Kartenserver zufolge liegt das Geléndeniveau im Geltungsbereich
bei 8,5-9,0 mNHN. Der Grundwasserspiegel liegt laut NIBIS bei 5-7,5 mNHN und damit mindestens 1,0
bis 3,5 m unter GOK. Bei dem Boden handelt es sich zum einen um Auenablagerungen und dem
Bodentyp ,tiefe Vega“ und zum anderen um Talsandniederungen und dem Bodentyp ,mittlerer Gley-
Podsol“. Fiir beide wird die Bodeneinheit Podsole aus &lteren Flugsanden tiber Talsanden (h6here
Bereiche der Talsandniederung); vergesellschaffet mit Gley-Podsolen; in flachen Télern und
Senkenbereichen Gleye aus Talsanden, angegeben. Die Durchlassigkeitsbeiwerte liegen um die 10-5
bis 10-6. Davon ausgehend ist eine schadlose oberflichennahe Versickerung auf den Baugrundstiicken
so wie schon seit Jahrzehnten praktiziert méglich.

Eine auch ftr den aktuellen Geltungsbereich anzunehmende Versickerungsuntersuchung des Biiros fiir
Geowissenschaften aus Spelle vom 11.10.2016 im nérdlich angrenzenden Baugebiet Bebauungsplan
Nr. 31 ,Alter Schuthof* hat ergeben, dass zum Untersuchungszeitpunkt der Grundwasserspiegel
(Ruhewasserspiegel) bei ca. 24 m unter GOK gemessen wurde. Im Feinsand wurde ein
Durchiéssigkeitsbeiwert (kf-Wert) von 2,4 x 10-5 m/s ermittelt. Der gemessene kf-Wert ist nach DWA-A
138 mit dem Faktor 2 zu multiplizieren, da im Feldversuch meist keine vollstédndig wassergesittigten
Bedingungen erreicht werden. Somit ergibt sich fiir den gepriiften Feinsand ein kf-Wert von rd. 5 x 10-
5 m/s. Im Fazit wird festgehalten: ,Das Untersuchungsergebnis der Rammkemsondierung und des
Versickerungsversuches zeigt, dass das untersuchte Areal fiir den Betrieb von Versickerungsanlagen
geeignet ist Gemals DWA (2005) ist zwischen der Sohle einer Versickerungsanlage und dem mittleren
Grundwasserhéchststand bzw. einer wasserstauenden Schicht id.R. eine Sickerstrecke von
mindestens 1,0 m einzuhalten. Diese Bedingung ist bei der Planung einer Versickerungsanlage zu
berticksichtigen. Zur Bemessung von Versickerungsanlagen am untersuchten Standort kann fiir die
anstehenden Feinsande ein kf-Wert von rd. 5 x 10-5 m/s angesetzt werden.” Das Ergebnis kann auch
fiir das Plangebiet aufgrund des Abgleiches mit den NIBIS-Daten und der gleichen Bodenarten als
grundsétzlich hinreichend geeignet angesehen werden. Bei der Planung von Versickerungsanlagen
sind jedoch vom Betreiber die Bemessungsgrundsétze nach DWA-A 138-1 zu beachten und ggf. eigene
Untersuchungen des anstehenden Bodens vorzunehmen, um eine Versickerungsanlage ausreichend
dimensionieren zu kénnen.

Die Regenwasserhausanschliisse wurden in den 70er Jahren mit der Verlegung der
Regenwasserleitung in der Hauptstrale hergestellt. Seitdem hat es noch nie nennenswerte oder
nachhaltige Probleme gegeben. Hierbei handelt es sich um eine Bestandssituation. Die Gemeinde
Niederlangen ist der Auffassung, dass mit der Beschrédnkung und Drosselung der héchstzulédssigen
Einleitmenge in die RW-Kanalisation auf 10 Liter pro Sekunde sowie der Empfehlung, anfallendes
Regenwasser auf den Grundstiicken zu versickern, eine ausreichende Regenwasserbeseitigung
mdglich ist.

Die entsprechenden Nachweise (ber die Drosselung der Einleitmenge auf 10 I/sek sind im Fall von
bauanzeige-/genehmigungspflichtigen Um- und Neubauten im Rahmen des Bauantrages zu fuhren.
Eine Uberbauung und Versiegelung des Bodens darf nicht dazu fiihren, dass benachbarte Fléchen,
auch offentliche StraRenverkehrsflachen, durch Oberflachenwasser belastet werden..

5. Private Grundstiicksflichen: Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke missen
gemaR § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) Grinflachen sein, soweit sie
nicht fiir eine andere zul&ssige Nutzung erforderlich sind. Beete auf Geotextilvlies und Kies- oder
Schotterbeete sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl im Sinne von § 19 Abs. 4 der
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) mitzurechnen. Beete auf Geotextilvlies und Kies- bzw.
Schotter-/ Feinsplitbeete sind nur bis zu einer GréRe von insgesamt 10 m? zulassig.

Begriindung: Neben den gestalterischen Anforderungen sind ebenso aus umweltrechtlicher Sicht
Anspriiche an die Gestaltung der Gérten zu beriicksichtigen. Die MalBnahme dient dazu, monotone
Kies- und Schottergérten zu minimieren oder génzlich zu vermeiden, da diese durch ihren Aufbau und
ihre Struktur die Bodenfunktionen und die méglichen siedlungsékologischen Funktionen stark
einschrénken. Weiterhin stellen sie im Sinne der Bauordnung eine Versiegelung dar, die dem Grunde
nach einem Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft bedirfen. Aus diesem Grund sind die
Fléchen bei der Ermittlung der Grundfldche mitzuberechnen. Dies kann zu einer verringerten
Ausnutzung des Grundsttickes fiihren.

3.2.5 Nachrichtliche Ubernahme und sonstige Hinweise

Ordnungswidrigkeiten

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

AuBerkrafttreten von Bebauungspldnen

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes tritt der Bebauungsplan Nr. 1 ,Am Jugendheim", 1.
Anderung, rechtswirksam seit dem 04.09.1980, und der Bebauungsplan Nr. 3 ,Ortsmitte",
rechtswirksam seit dem 28.01.1971, in den Teilbereichen aufer Kraft, die im Geltungsbereich
dieser Plandnderung liegen.

Archéologische Bodenfunde / Bodendenkméaler (§ 14 Niedersichsisches
Denkmalschutzgesetz (NDSchG))

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

Bodendenkmaler: Da sich in der Ndhe des Plangebiets Bodendenkmale befinden, ist die Untere
Denkmalschutzbehérde im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Im Einzelfall kénnen die
denkmalfachlichen Anforderungen Uber den festgesetzten Vorgaben des Bebauungsplanes liegen
(§ 8 NDSchG). Zum Schutz vor der Zerstérung weiterer Bodendenkmale kann bei einzelnen
Bauprojekten innerhalb des Plangebietes eine Begleitung des Oberbodenabtrags durch einen
Sachversténdigen/Beauftragten der Archéologie (Bagger mit groBer Rdumschaufel ohne Zahne)
erforderlich sein. In diesem Fall sind das weitere Vorgehen sowie Umfang und Dauer ggf. weiterer
archaologischer Arbeiten von der Befundsituation abhéangig. Erst nach Abschluss aller
archéologischen Arbeiten kann die betroffene Flache von der Kreisarchéologie zur Bebauung
freigegeben werden. Die dafur anfallenden Kosten und evil. etwaige Grabungskosten sind durch
den Verursacher zu tragen. Ob eine arch&ologische Begleitung des Oberbodenabtrages notwendig
ist, wird im konkreten Baugenehmigungsverfahren entschieden.

Immissionen
a. Geruchsimmissionen:

Die zu einer ordnungsgeméfen Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaftungsmafnahmen und
die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen (wie z.B. Staub, Geriiche, L&rm
landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen
Rucksichtnahme und des dérflichen Charakters hinzunehmen. Das Plangebiet ist, aufgrund der
Lage im I&ndlichen Raum vorbelastet. Daraus ergibt sich ein verminderter Schutzanspruch, der
sich somit auf das ortstibliche und tolerierbare MaR beschrankt.

b. Emissionen der Landesstrallen
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Von der L 48 und L 53 gehen erhebliche Emissionen aus. Aus dem Plangebiet kénnen gegenliber
dem Trager der StraRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz
geltend gemacht werden.

c. Wehrtechnische Dienststelle

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des Schiefplatzes der WTD 91. Von dem dortigen
Erprobungsbetrieb gehen nachteilige Immissionen, insbesondere SchieBlarm, auf das Plangebiet
aus. Es handelt sich um eine bestandsgebundene Situation mit ortsiiblicher Vorbelastung. Fir die
in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen gegen die Betreiber dieses
Platzes (WTD 91 Meppen) keinerlei Abwehr- und Entschadigungsanspriche geltend gemacht
werden. Es wird empfohlen, den Immissionen durch geeignete Geb&udeanordnung sowie durch
bauliche Schallschutzmafinahmen zu begegnen.

Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Héhe von
0,80 bis 2,50 m Uiber der Fahrbahn der Stralle freizuhalten.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser,
Ferngas, Héchstspannungsleitung, Richtfunklinien) ist den jeweiligen Bestandsplénen der
zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen Schutzvorkehrungen und
Nutzungsbeschrénkungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfihrung sind mit den
jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgespréache zu fiihren und der Beginn
der Bauausfuhrung zu koordinieren.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises
Emsland. Trager der &ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Anlieger von
Stichstraken missen ihre Abfallbehélter an der nachstliegenden 6&ffentlichen, von den
Abfuhrfahrzeugen zu befahrenden Straf3e zur Abfuhr bereitstellen.

Rechtliche Grundlagen

Die dieser Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Gemeinde Nlederlangen oder im Rathaus
der Samtgemeinde Lathen eingesehen werden.

Artenschutz

Erforderliche Rodungsarbeiten und sonstige Gehélzarbeiten (Rickschnitt, Umsetzungen) sind
gemal § 15 Abs. 1 BNatSchG auf das unumgéngliche MaR zu beschrénken und gemaf § 39
BNatSchG auch bei Zuléssigkeit des Eingriffs in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar
auszuftihren. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaR§ 44 BNatSchG ist vor der Féllung
bei potentiellen Héhlenbdumen von fachkundigem Personal (Okologische Baubegleitung) zu
prifen, ob die Baume von Flederméausen genutzt werden. Der Gehélzeinschlag ist auf ein Minimum
zu reduzieren, um die Beeintréchtigungen gehélzbewohnender bzw. -abhangiger Vogelarten zu
verringern. Entsprechend diirfen die Gehoélze nur dann geschlagen werden, wenn es bautechnisch
zwingend notwendig ist. Als kurzfristiger Ausgleich fir den Verlust von Brutplétzen von
Gehélzbritern sind Hohlenbriternistkasten (3 Kasten fur Star, Schiupfdurchmesser 45 mm und 5
Kasten fur Blaumeise/Sumpfmeise, Schlupfdurchmesser 26 mm) in der nicht Uberplanten
Umgebung (Radius von 150 m) in geeigneten Gehélzstrukturen anzubringen.

Hochwasserrisiko/Hochwasserangepasste Bauweise

GemaR § 9 Abs. Ba Satz 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass ein Teil des Geltungsbereiches
in einem Risikogebiet (§ 78 b Wasserhaushaltsgesetz) aulerhalb des gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes liegt. Ein Risikogebiet ist ein Gebiet, welches bei einem Hochwasser
mit sehr niedriger Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen berflutet werden kann. Der fir
das Risikogebiet maRgebliche Wasserstand (Extremhochwasser) liegt bei HQextrem ~8,84 m (.
NHN. Genaue Angaben bzgl. der Abgrenzung des Hochwasser-Risikogebietes und den
potenziellen Wassertiefen sind im Internet abrufbar (https:/Awww.umweltkarten-niedersachsen.de).
Innerhalb des Plangebietes sind alle baulichen Anlagen hochwasserangepasst auszufithren.
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MaRgeblich sind Einwirkungen durch Hochwasser der Ems. Anlagen und Einrichtungen der
technischen Gebaudeausriistung sind so auszufithren, dass sie gegen die Einwirkung von
Hochwasser geschiitzt sind.

11. Uberschwemmungsgebiet

GeméaR § 9 Abs. 6a Satz 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass ein Ostlicher Teil des
Geltungsbereichs dieser Bauleitplanung innerhalb des Uberschwemmungsgeblets der Ems geméag
"Verordnung Uber die Neufestsetzung der gesetzlichen Uberschwemmungsgebiete der Ems" vom
16. Dezember 2013 (Amtsblatt Landkreis Emsland Nr. 29/2013 vom 20. Dezember 2013) liegt. Der
fur das Uberschwemmungsgebiet maRgebliche Wasserstand liegt bei HW100 ~8,27 m ¢. NHN. In
Uberschwemmungsgebieten gelten die Vorgaben des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG;
Bauliche Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgeblete) Bei zukinftigen
Bauantragen in diesem Uberschwemmungsgebiet ist eine Antrag nach § 78 (5) WHG erforderlich.

4. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Auswirkungen dieses Planes sollen anhand der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten

Belange erléutert werden. Folgende in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange sind von dieser Planung

betroffen:

41 Die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung bei Vermeidung einseitiger Bevélkerungsstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Bevélkerungsentwicklung

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

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

4.5 Belange von Natur und Landschaft, Umweltpriifung

46 Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

4.7 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

4.8 Belange der Land- und Forstwirtschaft

49 Belange des Verkehrs

410 Sonstige Belange

Die zuvor genannten Belange werden nachfolgend néher erlautert:

41 Die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung bei Vermeidung -einseitiger
Bevdélkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung und die Bevdlkerungsentwicklung

Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird mit der vorliegenden
Planung entsprochen. Durch die Ausweisung als Mischgebiet mit den Festsetzungen werden
nachbarliche Planfléchen in ihrer Nutzung nicht nachteilig betroffen.

Eine sozialgerechte Bodennutzung l8sst sich nach dem Verstédndnis des BauGB im Hinblick auf die
Wohnbedirfnisse der Bevélkerung nur dadurch erreichen, dass Wohnraum in ausreichendem Umfang
zur Verflgung und dieser auch im sinnvollen Gesamtkontext der stédtebaulichen Entwicklung steht. Der
richtige Standort und die Durchmischung von Bevoélkerungskreisen sind wichtig fur spatere stabile
Bewohnerstruktiuren und den sozialen Frieden. Weiterhin muss es das Ziel der Planung sein,
Versorgungseinrichtungen zu erméglichen, um eine ortsnahe Versorgung anbieten zu kénnen. Diesen
Zielen und den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde Niederlangen wird mit diesem
Bebauungsplan Rechnung getragen.

4.1.1 Immissionen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die Immissionen zu berlcksichtigen. Folgende
Immissionen werden im Folgenden néher betrachtet:
4.1.1.1 Landwirtschaftliche Immissionen

Der Geltungsbereich liegt in der zentralen Ortsmitte von Niederlangen und ist von mehreren
Wohnquartieren umringt. In der ndheren Umgebung sind keine landwirtschaftlichen Betriebe bzw.
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Betriecbe mit landwirtschaftlicher Tierhaltung oder genehmigten Tierhaltungsplétzen vorhanden.
Unzulassige Immissionen aus Tierhaltungsanlagen, durch welche die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
gefahrdet werden kénnten, sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist trotz der innerértlichen Lage aufgrund des landlich strukturierten Raumes und
vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen im weiteren Umkreis vorbelastet. Daraus ergibt sich
ein verminderter Schutzanspruch, der sich auf das ortstibliche und tolerierbare Mal beschrénkt. Die
durch die ordnungsgemaRe Bewirtschaftung umliegender landwirtschaftlichen Nutzflachen zeitweise
auftretenden Geruchsbeléstigungen sind als ortstiblich hinzunehmen und werden als Vorbelastung
anerkannt. Die Gemeinde Niederiangen ist daher aus den o. a. Griinden der Auffassung, dass durch
die vorliegende Bauleitplanung die Belange der Landwirtschaft sowie der Belang gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind.

4.1.1.2 Larm

Als larmemittierende Quellen ist in erster Linie die ,Hauptstrale* (L48) anzufilhren. Diese
Bestandssituation besteht analog der bestehenden Bebauung entlang des ganzen Strallenzuges der
.Hauptstraie®.

Bei der L48 handelt es sich um eine regional bedeutsame Stralle, die neben der L53 auch eine
Bedeutung als Zubringer zur Autobahn 31 hat. Eine Ortsumgehung ist geplant. Das Plangebiet liegt in
Ortsmitte und ist von bestehender Wohnbebauung umringt.

Die von den Stralen in der Umgebung ausgehenden Larmemissionen sind typisch fur die
Wohnquartiere beidseitig der L48 im innerdrtlichen Bereich von Niederlangen. Daher ist eher von
typischen, jedoch noch hinzunehmenden Larmimmissionen auszugehen.

Von der Landesstrale 48 gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die neu geplanten Nutzungen kénnen
gegenilber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschédigungsanspriiche hinsichtlich
Immissionsschutz geltend gemacht werden.

SchieRplatz der Wehrtechnischen Dienststefle (WTD) 91:

Die Bauflichen befinden sich nahe der Wehrtechnischen Dienststelle 91. Die Anlage besteht seit
Jahrzehnten und die Immissionen sind als Vorbelastung anzuerkennen. Die bei Erprobungs- und
VersuchsschieBen entstehenden und auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen sind
hinzunehmen. Diese SchieRen finden regelmaBig tags und auch nachts statt. Vorkehrungen gegen
diese Larmimmissionen sind nur in begrenztem Umfang, z. B. durch eine entsprechende
Gebaudeanordnung oder Grundrissgestaltung, méglich. Die kunftigen Eigentlimer sollen auf diese
Sachlage hingewiesen werden. Abwehranspriiche gegen die Bundeswehr, den Betreiber des
SchieRplatzes, kénnen daher diesbeziglich nicht geltend gemacht werden.

4.1.1.3 Schadstoffe

Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zuléssigen Art der Bebauung und Nutzung sowie der
gultigen Warmestandards und moderner Heizungsanlagen keine erhebliche Beeintrachtigung erwarten.
MaRnahmenempfehlungen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen sind nicht erforderlich. Die
hauptsachlich vom Verkehr verursachten Immissionen konnen die Funktion als Wohnbauflache
aufgrund der Geringfiigigkeit nicht erheblich beeintréchtigen. Sie summieren sich zu der bereits
vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung.

4.1.2 Altlasten/Kampfmittel

Altlasten: Unter Altlasten versteht man Beeintrachtigungen. u. a. chemische Kontaminationen des
Untergrundes, die eine potenzielle Gefahr fur Mensch und Umwelt darstellen, aber nicht mehr in
Zusammenhang mit aktiven Gelandenutzungen stehen. Unter dem Begriff Altlasten werden
Altablagerungen und Altstandorte zusammengefasst, von denen eine Gefahr flr die Schutzgtter der
offentlichen Sicherheit und Ordnung ausgeht.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet ein Altstandort registriert ist. Diese Flache wird im
Altlastenverzeichnis des Landkreises Emsland unter der Anlagen-Nr. 454 039 5 901 0001 mit der
Bezeichnung ,ESSO-TS Rither" gefuhrt. Aus Griinden der Vorsorge sind im Planungsgebiet:
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« eventuell erforderliche Grundwasserhaltungen bei Baumalnahmen vorab mit dem Landkreis
Emsland, Fachbereich Umwelt, abzustimmen und sachversténdig zu begleiten und zu Gberwachen.

* Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Brauchwasser nur zuldssig, wenn dieses
Wasser vorher auf mégliche Verunreinigungen/Kontaminationen untersucht und durch ein
entsprechendes Gutachten nachgewiesen wird, dass das Wasser unbelastet ist.

+ Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Trinkwasser unzulassig. Die
Trinkwasserversorgung darf nur ber das 6ffentliche Leitungsnetz erfolgen.

Kampfmittel: Der Geltungsbereich ist schon seit Jahrzehnten bebaut und liegt im Ortskern von
Niederlangen. Bisher gab und gibt es keine Verdachtsmomente auf Kampfmittel. Auch in der Umgebung
gab und gibt es keine Verdachtsmomente oder Hinweise auf Kampfmittel. Aus diesem Grund wurde auf
eine weitergehende Sondierung oder Auswertung verzichtet. Sollten dennoch bei Erdarbeiten
Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustindige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover zu
benachrichtigen.

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 Beriicksichtigung der hier vorgesehenen
Innenentwicklung ein geordnetes stadtebauliches Bild entsteht.

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Archéologische Denkmale oder Funde sind innerhalb des Plangebietes als auch in der naheren
Umgebung nicht bekannt. Eine kulturhistorische Bedeutung der Béden kann ebenfalls nicht festgestellt
werden. Nach § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Diese sind — da keine denkmalschutzwiirdigen
Bereiche vorhanden sind - jedoch durch die vorliegende Planung nicht betroffen.

Bodenfunde: Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fir die arch&ologische 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 Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

4.4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehtliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die angrenzende ,HauptstralRe* oder
GemeindestraRen. ErschlieBende Planstralen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht erforderlich
oder vorgesehen. Es wird empfohlen, ausreichende Pkw-Steliflichen auf den jeweiligen
Baugrundstiicken vorzuhalten.

4.4.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines technisch und verkehrlich volistindig erschlossenen
Bereiches. Die ErschlieBung erfolgt iiber eine entsprechende Anbindung an die éffentlichen Ver-
und Entsorgungsleitungen in der ,HauptstraBe“ oder aber - soweit vorhanden - in den
GemeindestraBen. Hinsichtlich der technischen ErschlieBung ist bei einer Neubebauung der
Anschluss an vorhandene ErschlieRungsanlagen (Versorgung mit Strom, Gas, Trinkwasser,
Telekommunikation, Entsorgung Abwasser) moglich.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser in ausreichender Qualitdt und Menge ist
gewahrleistet. Das Plangebiet soll an die zentrale Wasserversorgung des Woasserverbandes
,Hummling" angeschlossen werden. Es kann zu den bekannten Bedingungen, die sich aus der Satzung
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der Wasserbezugs- und Beitragsordnung des Wasserverbandes ,Himmling“ ergeben, angeschlossen
werden.

Fur das Plangebiet ist eine zentrale Abwasserbeseitigung bereits vorhanden. Eine ordnungsgemafie
Abwasserbeseitigung kann durch den Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation der
Kommunalwerke der Samtgemeinde Lathen (Anstalt 6ffentlichen Rechts) gewahrleistet werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Elektrizitat kann durch die Energieversorgung
Weser-Ems (EWE) erfolgen. Im Plangebiet wird der Einsatz fossiler Brennstoffe zur Wérme- und
Warmwasserversorgung hicht ausgeschlossen. Die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen kann
durch die Deutsche Telekom Technik GmbH erfolgen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen sowie der jeweils giiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.
Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Die Beseitigung der festen
Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.

Anlieger miissen ihre Abfallbehaiter an der nachstliegenden éffentlichen, von den Abfuhrfahrzeugen zu
befahrenden Strale zur Abfuhr bereitstellen.

Brandschutz:

e Fur das geplante Vorhaben ist die Léschwasserversorgung so zu erstellen, dass ein
Léschwasserbedarf von 1600 I/min. (96 m3/h) vorhanden ist. Der Loschbereich umfasst i. d. R. alle
Léschwasserentnahmeméglichkeiten in einem Umkreis von 300 m. Dabei sind in einem Umkreis von
150 m mindestens 50 % der Léschwasserversorgung sicherzustellen, die restlichen 50 % sind dann
in einem Radius von 300 m um die baulichen Anlagen sicherzustellen. Als Léschzeit werden 2
Stunden angesetzt. Fir den Fall, dass Loschwasser {ber das Rohrnetz der o&ffentlichen
Trinkwasserversorgung bezogen wird, dient das DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V.) als planerische Grundlage.

e Der Abstand der einzelnen Léschwasserentnahmestellen von den Gebauden darf 150 m nicht
{iberschreiten. Die Standorte der einzelnen Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen sind mit dem
zustandigen Gemeinde - oder Ortsbrandmeister festzulegen.

4.5 Belange von Natur und Landschaft, Umweltpriifung

Nach den §§ 1 und 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufuhren. Bei geringflgigen Plan&nderungen unter
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB und bei MaRnahmen der
Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13 a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltprifung
abgesehen. Die Vorschriften bezuglich des Monitorings sind nicht anzuwenden.

Mit der vorliegenden Planung soll auf einer insgesamt rund 21.559 m? groRen Fléche (Geltungsbereich)
eine verdichtende Bebauung erméglicht werden. Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 fiir
das geplante 14.774 m? groRe Mischgebiet (MI) und damit einer zuléssigen Grundfléche von ca. 11.819
m? (einschlieBlich einer méglichen Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 Satz 2) wird der Schwellenwert von
20.000 m? deutlich unterschritten.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht. Damit sind die Voraussetzungen gegeben, so dass das Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefiihrt werden kann. Eine Umweltprifung ist somit nicht erforderlich.

4.5.1 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines innerértlichen Bereiches, der aufgrund der umgebenden
Wohnbebauung und der anliegenden offentlichen StraRen als technisch und verkehrlich voll
erschlossen beschrieben werden kann. Die vorhandenen naturfernen Habitate im Geltungsbereich
lassen keine potenziellen Vorkommen von streng geschiitzten Arten oder besonderes geschutzten
Arten (vgl. § 42 Abs. 1 BNatSchG) erwarten.

Eine Bewertung der im Plangebiet vorkommenden Biotope hat ergeben, dass die okologische Wertigkeit
des Geltungsbereiches aufgrund der Uberpragung und der aktuellen Nutzungsstruktur mit den
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entsprechenden Vorbelastungen sowie der innerértlichen Lage insgesamt als gering und deutlich
anthropogen (iberformt anzusehen ist. Neben einzelnen Baumen im Trassenbereich der ,Hauptstraie*
und auf privaten Grundstiicken sind keine nennenswerten Biotope herauszustellen. Im Wesentlichen
kénnen folgende Habitate und Bereiche beschrieben werden:

*

5l _ 4
Abbildung 3: Luftbild und Biotope

OE/OEL Wohngebiete aus vorwiegend ein- bis zweigeschossigen (zuséatzlich evil. ausgebautes
Dachgeschoss) Einzel-, Doppelhdusern; Gebiete mit gréReren Hausgérten. Privat genutzte Zier- und
Nutzgérten; im Gegensatz zu sonstigen Grlinanlagen (12.12) i.d.R. jeweils nur zu einem Haus
gehorig und durch Hecken oder Zdune von anderen Gérten getrennt. Biotopkomplexe aus Rasen,
Beeten und Geholzbesténden, Haus- oder kleingartendhnliches Grundstick (mit Hutte, Rasen,
diversen Geholzen). Zwei Teilflachen wurden als intensive Weide genutzt.

ovSs Kieine bis mittelgrolle, meist ein- bis zweispurige Strallen.

Durch die Umsetzung der Planung werden Wechselwirkungen nicht erheblich unterbrochen bzw.
beeintréchtigt. Vorranggebiete fir Natur- und Landschaft oder geschitzte bzw. schutzwirdige Bereiche
kommen innerhalb dieser Geltungsbereichsflachen nicht vor, so dass auch kein Risikopotential zu
beschreiben ist.

4.5.2 Artenschutz

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines Bereiches, der aufgrund der vorhandenen und umgebenden
Bebauung sowie angrenzenden Strafen als technisch und verkehrlich erschlossen beschrieben werden
kann.

Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich vereinzelt Einzelbdume an der ,HauptstraRe* und auf
Privatgrundstiicken. Es kénnen diverse baum- und geb&udeaffine Brutvogelarten vorkommen, die
jedoch weitestgehend nicht bestandsgeféhrdet und noch weit verbreitet sind. Daher kann fiir die Arten
angenommen werden, dass sie ausreichend flexibel reagieren kénnen, um im Falle einer Beseitigung
der verbliebenen Gehélze in vorhandene und &hnlich gestaltete Lebensraume der ndheren Umgebung
auszuweichen. Fiir sogenannte ,Geb&udearten” sind keine negativen Folgen durch die Bebauung zu
erwarten. Reptilien und Amphibien sind aufgrund der Habitatausbildung, der Umgebung, der Lage und
der Kleinrdumigkeit nicht zu erwarten. Baumhohlen als potenzielle Quartierstandorte fir
Fledermausarten sind nach augenscheinlicher Betrachtung nicht vorhanden. Insbesondere vor dem
Hintergrund der Lage und der schon vorbelasteten Umgebung (das Plangebiet befindet sich im
innerdrtlichen Bereich von Niederlangen, das Umfeld ist besonders gepragt von Wohnh&usern und
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Straflen) sind keine weitergehenden Risiken zu beschreiben. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Die Vollziehung des Bauungsplanes ist somit aus
artenschutzrechtlicher Sicht unbedenklich.

Eventuell erforderliche Rodungsarbeiten und sonstige Gehélzarbeiten (Rickschnitt, Umsetzungen,
usw.) sind auf das unumgangliche MaR zu beschranken und gemaR § 39 BNatSchG nur auBerhalb der
Zeit geholzbritender Vogelarten und auBerhalb der Quartierzeit der Flederméause (also nicht in der Zeit
vom 01. Mérz bis zum 30. September) durchzufithren. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor
Malinahmenbeginn durch eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen (Begehung der Planflache
und Absuchen nach potentiellen Nestern), dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde erfullt
werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaR § 44 BNatSchG ist vor der Fallung von
potenziellen Hohlenbdumen von fachkundigem Personal zu prifen, ob die Bdume von Fledermausen
genutzt werden. Ergeben sich vor und wahrend der ErschlieRungs- und Bauphasen Hinweise auf die
Anwesenheit geschiitzter Arten, ist zwecks weiterer Vorgehensweise eine Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde zu suchen.

4.5.3 Landschaft

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs wird unter Einbeziehung der nahen Umgebung
insbesondere von umliegenden Wohngebieten und sowie den angrenzenden Verkehrsflachen geprégt.
Insgesamt ist das Landschaftsbild aufgrund der innerértlichen Lage und Nutzungsstruktur deutlich
anthropogen iiberformt und gepragt. Die aktuelle Nutzung ist fir die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
dieses Naturraumes lediglich von allgemeiner Bedeutung. Insgesamt betrachtet kann hinsichtlich des
Landschaftsbildes fiir den Geltungsbereich keine besondere Bedeutung hervorgehoben werden da die
naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schénheit weitestgehend Uberformt ist. Nachteilige
Auswirkungen sind aufgrund der vorhandenen umgebenden Bebauung nicht erkennbar. Nachteilige
Auswirkungen auf die freie Landschaft kénnen ausgeschlossen werden.

4.6 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Dieser Bebauungsplan umfasst geméaB § 13 a BauGB Malnahmen fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung). GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Danach entféllt die Notwendigkeit der
Umweltprifung  einschlieBlich des  Nachweises des  naturschutzrechtlichen  Eingriffs.
Kompensationsmafnahmen werden deshalb nicht vorgesehen.

4.7 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

4.71 Larmschutz

im Geltungsbereich und angrenzend befinden sich mehrere Strallen, die regional bzw. lokal bedeutsam
sind. Die innerértiiche lokal wichtigen Stralen dienen in erster Linie dem Individualverkehr. Die L48 /
L53 haben regionale Bedeutung. Aufgrund der innerértlichen Lage und der umgebenden Wohngebiete
sind larmtechnisch keine nachteiligen oder gefahrdenden Risiken zu beschreiben.

4.7.2 Klimaschutz

Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdricklich abwagungsrelevante Belange in der
Bauleitplanung und daher im Verhaitnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt
gegeneinander und untereinander sachgerecht abzuwagen. Eine Planungspflicht wird dadurch
allerdings nicht ausgelést. Bauherren mussen u.a., wenn sie neu bauen, dass ab dem 01.01.2024
geltende ,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebsuden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)" (Geb&udeenergiegesetz vom 8. August
2020, BGBI. | S. 1728, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.0Oktober 2023. BGBI. 2023
I Nr. 280) beachten. Zweck des Gesetzes ist ein méglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebduden
einschliellich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Wérme, Kalte
und Strom fir den Gebaudebetrieb. Dieses Gesetz ist auf Gebaude, soweit sie nach ihrer
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Zweckbestimmung unter Einsatz von Energie beheizt oder gekihit werden, und deren Anlagen und
Einrichtungen der Heizungs-, Kihl-, Raumluft- und Beleuchtungstechnik sowie der
Warmwasserversorgung anzuwenden.

Im Sinne des Klimaschutzes wird die Nutzung der Potentiale fur umweltvertragliches, nachhaltiges
Bauen sowie eine ressourcenschonende Energieversorgung mit Warme und Warmwasser (z.B.
thermische  Solaranlagen, = Wérmepumpen,  Biomasseanlagen  wie  Holzpellet- oder
Holzhackschnitzelanlagen) empfohlen. Eingriffe in klimatisch relevante Flachen ergeben sich in Folge
der Planung nicht. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass durch die Bebauung die
Durchliftungssituation im Bereich der Umgebung nachhaltig gestért werden wiirde.

Dieser Bebauungsplan trifft keine Festlegungen/-setzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Die
Entscheidung, welche Energiestandards und welche Arten erneuerbarer Energien auf dem
Baugrundstiick eingesetzt werden, bleibt den Bauherren unter Berlicksichtigung der geltenden
Rechtsvorschriften Uberlassen. Insofern ist eine den allgemeinen Klimaschutzzielen entsprechende
Bebauung mdglich.

4.7.3 Luftschadstoffe

Dem LUN-Jahresberichtes 2024 vom 22.05.2025 zufolge werden die Zielwerte fur das Emsland
weitestgehend eingehalten. Uberschreitungen der Luftqualitit sind vereinzelt nachgewiesen, aber im
Vergleich &hnlicher Messstandorte nicht aufféllig. Schwellenwerte wurden vereinzelt Uiberschritten,
jedoch die Alarmschwelle nicht erreicht. Die vom Verkehr verursachten Immissionen werden sich,
aufgrund der Bestandssituation, vorerst nicht wesentlich verdndern. Sie summieren sich zu der bereits
vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung. Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zuléssigen
Art der Bebauung und Nutzung sowie der giiltigen Wérmestandards und moderner Heizungsanlagen
keine erhebliche Beeintréchtigung erwarten. Bei unsachgemaRer Handhabung kann die Qualitat der
Luft durch Ammoniakemissionen, die bei der Lagerung und Ausbringung von Wirtschaftsdiingern
entstehen, sowie durch Lachgasemissionen, die aus gedlngten Bdden freigesetzt werden,
beeintrachtigt werden. Im Rahmen der ordnungsgeméfien und fachlichen Bodenbewirtschaftung sind
diese Risiken jedoch nicht als relevant zu bezeichnen.

Ergénzend ist festzuhalten, dass unter Beriicksichtigung der aktuellen Nutzung des Plangebietes und
der GréRe des Plangebietes sowie innerértlichen Lage durch die Ausweisung des Mischgebietes keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sowie auf das Schutzgut Luft zu erwarten sind.

4.7.4 Bodenschutz

Laut Nibis-Kartenserver finden sich im dstlichen Geltungsbereich Béden der Talsandniederungen und
Urstromtéler mittlere Gley-Podsole der Bodenregion Geest, und im westlichen Teil Auenablagerungen
der Bodenregion Flusslandschaften.

Der Geltungsbereich liegt auerhalb von Suchrdumen fir schutzwlirdige Béden. Die Uberplanung stelit
daher keine wesentliche Beeintrachtigung der Archivfunktion dar.

Bergbau: Den Angaben aus dem NIBIS® Kartenserver zufolge sind Erlaubnisse gem. § 7 BBergG oder
Bewilligungen gem. § 8 BBergG und/oder ein Bergwerkseigentum gem. §§ 9 und 149 BbergG sowie
Salzabbaugerechtigkeiten nach entsprechender Recherche offensichtlich nicht verzeichnet.

Hinweise Bodenschutz:

¢ Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick ist - soweit baurechtlich zuléssig - einem Abtransport
vorzuziehen. Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische Pflanzenteile durch Abmé&hen entfernt
werden. Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Bitumenreste, Mill, Bauschutt, Schadstoffe u.a.)

. und auf Fremdgeruch zu prifen, ggf. sind belastete und unbelastete Materialien zu trennen und
ordnungsgeman zu entsorgen. Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fiir Gesundheit von Menschen,
bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind dem Landkreis Emsland zu melden. Die Lagerung des
humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) sollte bis max. 2 m erfolgen, auf Schutz vor Vernéssung
sollte geachtet werden. Anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Farben u.a.) und nichtmineralischer
Bauschutt sind ordnungsgemab zu entsorgen und diirfen nicht als Auffillimaterial benutzt werden (§§
3 und 4 AbfG). Mineralischer Bauschuitt ist einer Wiederverwertung zuzufihren. Fiir nicht (iberbaute
Fldchen sind wéhrend der Baumalnahme Bodenverdichtungen auf das unabdingbare MafR zu
beschrénken (z.B. durch haufiges Befahren) und ggf. solliten mechanische und pflanzenbauliche
Lockerungsmafinahmen durchgefiihrt werden. Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR
zu beschrénken, Oberflichenversiegelungen sollten dort, wo nicht Gefahr des Eintrags von
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Schadstoffen abgestellter Materialien (z.B. Fahrzeuge) in den Untergrund besteht, mdglichst
durchlassig gestaltet werden. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten etc. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohien.

« Gegebenenfalls vorhandener Mutterboden soll aufgrund § 202 BauGB vor Baubeginn schonend
abgetragen und einer ordnungsgeméfen Verwertung zugefiihrt werden. Im Rahmen der
Bautatigkeiten sollten einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei
Planung und Durchfithrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial). Um dauerhaft negative Auswirkungen auf
die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der
Bewegungs-, Arbeits-  und Lagerflachen durch geeignete Mafnahmen (z.B.
Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten) geschitzt werden. Boden sollte im Allgemeinen
schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah,
schichtgetreu, in méglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung geschiitzt vorgenommen
werden (u.a. gemaR DIN 19639). AuRerdem sollte das Vermischen von Béden verschiedener Herkunft
oder mit unterschiedlichen Eigenschaften vermieden werden.

4.7.5 Hochwasserschutz, Risikogebiete

4.7.5.1 Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich dieser Bauleitplanung liegt im 6stlichen Randbereich innerhalb des
Uberschwemmungsgebiets der Ems gemaR "Verordnung Uber die Neufestsetzung der gesetzlichen
Uberschwemmungsgebiete der Ems" vom 16.Dezember 2013 (Amtsblatt Landkreis Emsiand Nr.
29/2013 vom 20. Dezember 2013). Der fir das Uberschwemmungsgebiet malgebliche Wasserstand
liegt bei HW100 ~8,27 m 4. NHN. In Uberschwemmungsgebieten gelten die Vorgaben des § 78
Wasserhaushaltsgesetz (WHG; Bauliche Schutzvorschriften far festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete). Bei zukinftigen Bauantragen in diesem Uberschwemmungsgebiet ist
gegebenenfalls ein Antrag nach § 78 Abs. 5 WHG erforderlich.

Dieser Bereich ist seit Jahrzehnten in privater Nutzung und mit Gebsuden bestanden. Ostlich des
Geltungsbereichs sind ebenfalls bauliche Anlagen und Geb&ude vorhanden, die dort ebenfalls seit
Jahrzehnten bestehen.

Gemall § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz  (WHG) hat die Gemeinde in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitplénen fur die
Gebiete, die nach § 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches insbesondere zu beriicksichtigen:
1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger
Bei den betroffenen Fldchen handelt es sich um eine jahrzehntealte Bestandssituation. Nachteilige
Auswirkungen auf Ober- oder Unterlieger sind in der Vergangenheit hat es in der Vergangenheit
nicht gegeben und werden auch in der Zukunft nicht erwartet.
2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
Eine Beeintrédchtigung des bestehenden Hochwasserschulzes ist aufgrund der jahrzehntealten
Bestandsituation nicht zu erwarten, da diese auch in der Vergangenheit nicht feststellbar gewesen
sind.
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben
Unter Beachtung und Berticksichtigung der Ausfiihrungen und Hinweise im Bebauungsplan und
der Begriindung sind keine baulichen Schéden zu erwarten.

Die Gemeinde Niederlangen sieht keine nachteiligen Auswirkungen, die durch diesen Bebauungsplan
verursacht werden.

4.7.5.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

GemaR § 9 Abs. 6a Satz 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass ein Teil des Geltungsbereiches in
einem Risikogebiet (§ 78 b Wasserhaushaltsgesetz) auBerhalb des gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes liegt. Ein Risikogebiet ist ein Gebiet, welches bei einem Hochwasser mit
sehr niedriger Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen uberflutet werden kann. Der fur das
Risikogebiet maRgebliche Wasserstand (Extremhochwasser) liegt bei HQextrem ~8,84 m u. NHN.
Genaue Angaben bzgl. der Abgrenzung des Hochwasser-Risikogebietes und den potenziellen
Wassertiefen sind im Internet abrufbar (hittps://www.umweltkarten-niedersachsen.de). Innerhalb des
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Plangebietes sind alle baulichen Anlagen hochwasserangepasst auszufiihren. Mafgeblich sind
Einwirkungen durch Hochwasser der Ems. Anlagen und Einrichtungen der technischen
Gebéudeausrlstung sind so auszufiihren, dass sie gegen die Einwirkung von Hochwasser geschiitzt
sind.

Bauliche Anlagen in Risikogebieten (§ 78b WHG) sollen in einer dem Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert
werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch méglich ist. Bei den
Anforderungen sollen auch die Lage des Grundstiicks und die Héhe des méglichen Schadens
angemessen bericksichtigt werden.

Gem. § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr
Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor
Hochwassergefahren und zur Schadensminderung zu treffen. Hierzu ist insbesondere die Nutzung von
Grundstiicken den mdéglichen Gefahrdungen von Mensch, Umwelt und Sachwerten durch Hochwasser
anzupassen.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB kdnnen Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen
bestimmte bauliche oder technische Malnahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder
Verringerung von Hochwasserschaden einschlieBlich durch Starkregen dienen sowie die Art dieser
MaRnahmen, festgesetzt werden. Bauliche Mainahmen sind z. B. Vorkehrungen wie Fundamente (z.
B. Wannengriindungen), Bodenplatten oder die Verortung von Heizélanlagen oder &hnlichen
technischen Anlagen in einem hochwassersicheren Obergeschoss und nicht im Keller sowie die GréRe
von Wanddéffnungen fir Fenster und Turen im Kellerbereich oder die Héhe, in der sie realisiert werden
durfen. Weiterhin kénnen auch MaRnahmen, die den Rickstau von Hochwasser zu Lasten von
benachbarten Geb&uden verhindern, wie die Errichtung von Geb&uden auf Stelzen, festgesetzt werden.
Technische MaRnahmen kénnen insbesondere Verschluss- und AbschottungsmaRnahmen im Bereich
von Fenster-, Tlr- und sonstigen Wanddffnungen (Stichwort: wasserdichte Kellerfenster) sein.
Allerdings sind diese bautechnischen Vorgaben fiir den Geltungsbereich innerhalb eines
jahrhundertalten Ortskerns angrenzend an seit langem bestehende Wohnquartiere unverhaltnisméaRig
und wirtschaftlich nicht darstellbar. Daher wird von konkreten Ma3nahmen und Vorgaben abgesehen,
weil es sich um ein ansonsten hochwasserfreies Baugebiet handelt. Zudem besteht im Falle eines
statistisch alle 100 Jahre vorkommen Hochwassers kein Risiko.

Das Uberschwemmungsgebiet der Ems zieht ‘sich von der westlich verlaufenden Ems tber die
angeschlossenen Gewasser und Grében bis in die Randbereiche des Plangebietes. Das Flussgebiet
der Ems der sidlich liegenden Stadte Haren, Meppen und Lingen befindet sich im Oberlauf der
Gemeinde Niederlangen, sodass im Falle eines voraussichtlichen Extremhochwassers dieses
ausreichend lange vorhergesagt werden kann (einige Stunden bis Tage). Hieraus lasst sich fiir den
Geltungsbereich eine ausreichend lange Vorlauf- bzw. Vorwarnzeit ableiten, in der der
Katastrophenschutz der Samtgemeinde Lathen SchutzmaBnahmen anordnen bzw. konkrete
MaRnahmen zum Schutz vor Hochwasser umsetzen und die Bewohner des Plangebietes rechtzeitig
informieren und/oder evakuieren kann.

4.8 Belange der Land- und Forstwirtschaft

Belange der Landwirtschaft werden nicht beriihrt, da keine landwirtschaftlichen Flachen tberplant
und keine Hofstellen tangiert werden. Der Geltungsbereich liegt im Ortskern von Niederlangen und ist
von mehreren Wohnquartieren umringt. In der naheren Umgebung sind keine landwirtschaftlichen
Betriebe bzw. Betriebe mit landwirtschaftlicher Tierhaltung oder genehmigten Tierhaltungsplétzen
vorhanden. Unzuléssige Immissionen aus Tierhaltungsanlagen, durch welche die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung gefahrdet werden kénnten, sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist trotz der innerértlichen Lage aufgrund des landlich strukturierten Raumes und
vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen im weiteren Umkreis vorbelastet. Daraus ergibt sich
ein verminderter Schutzanspruch, der sich auf das ortsiibliche und tolerierbare Maf} beschrénkt. Die
durch die ordnungsgeméafle Bewirtschaftung umliegender landwirtschaftlichen Nutzflichen zeitweise
auftretenden Geruchsbeldstigungen sind als ortsliblich hinzunehmen und werden als Vorbelastung
anerkannt. Die Gemeinde Niederlangen ist daher aus den o. a. Griinden der Auffassung, dass durch
die vorliegende Bauleitplanung die Belange der Landwirtschaft sowie der Belang gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind.
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Belange der Forstwirtschaft sind nicht betroffen, da weder im Geltungsbereich noch in der Umgebung
forstwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden sind.

4.9 Belange der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie

Mit dem ,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und
Kalteerzeugung in Gebauden* (Gebaudeenergiegesetz — GEG; Gebaudeenergiegesetz vom 8. August
2020; BGBI. | S. 1728, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.0ktober 2023; BGBI. 2023
I Nr. 280) werden Rahmenbedingungen fiir bestehende Gebaude und Neubauten festgelegt. ,Mit der
Anderung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zur Umsetzung der sog. 65 Prozent-Erneuerbare
Energien-Vorgabe soll der Umstieg auf klimafreundliche Heizungen eingeleitet und damit die
Abhéngigkeit von fossilen Brennstoffen reduziert werden. Ziel ist es, dass kinftig grundsétzlich nur noch
Heizungsanlagen neu eingebaut werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der bereitgesteliten Warme
mit erneuerbaren Energien erzeugen. Die neuen Vorgaben des GEG zum erneuerbaren Heizen gelten
seit dem 1. Januar 2024. Schrittweise wird damit der Umstieg auf eine klimafreundliche
Warmeversorgung eingeleitet, die mittel- bis langfristig planbar, kostengiinstig und stabil ist. Bis zum
Jahr 2045 wird so die Nutzung von fossilen Energietrdgern fur die Warmeversorgung im
Gebaudebereich beendet. Spatestens ab diesem Zeitpunkt missen alle Heizungen vollstandig mit
Erneuerbaren Energien betrieben werden.” (www.bmwsb.bund.de)

Mit dem novellierten Geb&udeenergiegesetz (GEG) wurde der bisher geltende Neubaustandard im
Hinblick auf den Jahres-Primérenergiebedarf angehoben (Reduzierung des zuladssigen Jahres-
Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75 Prozent des Referenzgeb&udes auf 55 Prozent) und
mit der zweiten Novelle wurde zudem der Einsatz erneuerbarer Energien beim Einbau neuer Heizungen
verbindlich geregelt.

Die Stromerzeugung durch Photovoltaik leistet einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung der
Energiewende und zum Erreichen der Klimaschutzziele. Daher ist die Erhohung des Anteils
erneuerbarer Energien anzustreben. Sonnenenergie stellt im Vergleich zur Energiegewinnung mit o]
oder Kohle, v. a. durch die Vermeidung von Treibhausgasemissionen eine klimaschonendere
Stromgewinnung dar. Die Festsetzung von wohngebdudegebundenen Photovoltaikaniagen ist nicht
geplant, sie werden jedoch auch nicht ausgeschlossen. Bei der Planung soll der ,Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréten (Klimagerate, Kuhigeréte,
Luftungsgerate,  Luft-Warme-Pumpen und  Mini-Blockheizkraftwerken)®  der  Bund/Lé&nder-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) vom 24.03.2020 beachtet werden. Im &ffentlichen
sowie im privaten AuRenbereich sollten nur insektenfreundliche, energiesparende und indirekte
Beleuchtungsanlagen eingesetzt werden.

410 Darstellungen von Landschaftspldnen und sonstigen Pléane

Im Landschaftsplan der Samtgemeinde Lathen (Juni 1995) sind fiir das Plangebiet bezuglich Arten- und
Lebensgemeinschaften sowie Vielfalt, Eigenart und Schénheit keine aus lokaler Sicht wichtigen
Bereiche dargestellt. Konkrete Entwicklungsziele werden jedoch nicht festgelegt. Naturschutzrechtliche
Vorgaben sowie schutzwiirdige Bereiche sind fir das Plangebiet nicht ausgewiesen.

Lathen hat eine gemeinsame Wairmeversorgung aufgebaut, die vom Holzhackschnitzelheizwerk im
Hauptort iiber Biogasanlagen von Landwirten bis zu Kurzumtriebsplantagen reichen. Betrieben werden
Anlage und Warmenetz {iber eine Energiegenossenschaft. Die Samtgemeinde Lathen hat einen
Larmaktionsplan gemaR § 47 d Bundesimmissionsschutzgesetz erstellt, der ein Konzept zur Bewertung
und Bekampfung von Umgebungslarm darstellt, um schédliche Auswirkungen und Beléstigungen zu
verhindern, vorzubeugen oder zu vermindern.

Sonstige Plane und Gebietsausweisungen (u.a. Neu- / Ausbau von Wasserstoffnetzausbaugebieten,
Plane zu Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht) liegen fur das Gebiet der Samtgemeinde Lathen
noch nicht vor.

411 Belange des Verkehrs

Das Plangebiet soll Uber die angrenzenden Stralen erschlossen werden. Es wird empfohlen, eine
ausreichende Anzahl von Stellplatzen auf den jeweiligen Grundstiicken vorzuhalten. Eine erhebliche

Begriindg BPI Nr 39 HauptstraRe Niederlangen EF 07-10-2025



Dipl.-Ing. Thomas Honnigfort, Haren (Ems) 2025 Seite 25 von 26 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 ,Hauptstrae®
Gemeinde Niederlangen

Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch diesen Bebauungsplan sowie Nachteile fir die verkehrliche
Situation und den ruhenden Verkehr sind nicht zu erwarten.

4.12 Sonstige Belange

Sonstige Belange der Bevélkerung hinsichtlich sozialer und kultureller Bedurfnisse sind nicht nachteilig
betroffen. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden nicht beriihrt.

5. Verfahren und Abwagung

5.1 Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Niederlangen hat am 15.07.2025 die fur die Baugebietsausweisung erforderliche
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Hauptstrale®, beschlossen.

Der Rat der Gemeinde Niederlangen hat am 15.07.2025 die &ffentliche Auslegung gemaR § 13ai. V.
m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) des Planentwurfes des Bebauungsplans Nr. 39 ,Hauptstralle"
beschlossen.

5.2 Frihzeitige Biirgerbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB

GemaR § 13a (2) Nr. 1 BauGB wird von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Bevélkerung
nach § 3 (1) BauGB abgesehen.

5.3 Friihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. §4 Abs. 1 BauGB

Gemal § 13a (2) Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 4 (1)
BauGB abgesehen.

5.4 Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 39 ,Hauptstrafie” wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 06.08.2025 bis 09.098.2025 (einschlieflich) éffentlich ausgelegt.

5.5 Behodrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Hauptstrae" und der Entwurfsbegriindung wurden die
Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben der
Gemeinde Niederlangen vom 06.08.2025 beteiligt.

6. Schlussbemerkung/Abwéigung

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die o&ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gemaR § 1 Abs. 7 BauGB gerecht abzuwé&gen. Im Rahmen des Abwégungsvorgangs
sind gemé&R § 2 Abs. 3 BauGB bei der Bauleitplanung die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung
sind, zu ermitteln und zu bewerten. Diese sind im Rahmen der vorliegenden Begriindung dargelegt. Die
privaten als auch &ffentlichen Belange sind berticksichtigt worden. Der Forderung des BauGB, mit dem
Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit
entsprechende Bodennutzung zu gewéhrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern sowie die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, ist durch die
vorgenommenen Flachenzuweisungen und Festsetzungen ausreichend Rechnung getragen.

Durch die mit dem Plan beabsichtigte Innenverdichtung wird eine am Wohl der Allgemeinheit orientierte
flachensparende Bodennutzung gewéhrleistet. Die verkehrstechnische ErschlieBung kann tber die
angrenzenden Stralen sichergestellt werden. Eine Uberplanung des Gebietes ist aus der Sicht von
Natur und Landschaft durchfiihrbar, da keine wertigen Biotopstrukturen beansprucht werden.
Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben unter Ber(icksichtigung der aufgefilhrten
Hinweise nicht entgegen.

Der Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraRe” ist demnach insgesamt als vollzugsféhig einzustufen.
Nachteilige Auswirkungen lassen sich in allen Bereichen nicht erkennen.

Begriindg BPI Nr 39 HauptstraRe Niederlangen EF 07-10-2025



Dipl-Ing. Thomas Honnigfort, Haren (Ems) 2025 Seite 26 von 26 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 Hauptstralie"
Gemeinde Niederlangen

7. Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraBe“ einschlieBlich Begrindung wurde im Auftrag und im
Einvernehmen mit der Gemeinde Niederlangen ausgearbeitet.

Haren (Ems), den _?__/L” . 2o Z(

Dipl.-ing Thomas Honnigfort

Planverfasser

Verfahrensvermerk

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss des Rates der Gemeinde Niederlangen vom
07.10.2025 gem. § 13 ai.V.m. § 10 Baugesetzbuch (BauGB) zugrunde gelegen.

Niederlangen, den

Y. AL A0S

7 Hermann Albers
(Burgermeister)
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Berichtigung des Fléchennutzungsplanes

Planzeichenerklérung: Gemischie Geltungsbereich
Bauflchen der FNP - Anderung

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes der Samtgemeinde Lathen
(§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Gemeinde Niederlangen hat im beschleunigten Verfahren gemiR § 13 a BauGB den
Bebauungsplan Nr. 39 "HauptstraBe" mit ortlichen Bauvorschriften (§ 84 NBauO;
Satzungsbeschluss vom 07.10.2025) aufgestelit.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Lathen im
Wege der Berichtigung angepasst.
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Untersuchungsauftrag und Vorgehensweise

Auftrag:

Erstellung einer Standort-
analyse zur Entwicklung des
Einzelhandels im Grund-
zentrum Lathen und den
Mitgliedsgemeinden inkl.
konzeptioneller Vorschldage

Auftraggeber:
Samtgemeinde Lathen
Postfach 1154
49758 Lathen

Bearbeitungszeitraum:
Oktober 2012 — Februar 2013

Analyse des Einzelhandelsstandorts Lathen:
= Untersuchung von Angebots- und Nachfragestrukturen in der Samtgemeinde
*  Durchfiihrung einer Passantenbefragung

=  Bewertung der Einzelhandelssituation der Samtgemeinde, Aufzeigen von Starken,
Schwichen und Potentialen des Einzelhandelsstandorts Lathen

=  Einschatzung der absatzwirtschaftlichen Perspektiven fiir Einzelhandelsansiedlungen

= |dentifizierung von qualitativen Stirken und Schwachen des Lathener Ortskerns als
Einkaufsstandort und Zentrum der Samtgemeinde (Gastronomie und Dienstleistungs-
angebote, Parkplatzsituation, Leerstinde, stidtebaulich-funktionale Gegebenheiten)

Konzeptionsphase:

= Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs der Samtgemeinde Lathen

= Erstellung einer auf die spezifische Situation in Lathen angepassten Sortimentsliste
= Erarbeitung einer langfristigen Ansiedlungsstrategie fur die Samtgemeinde

=  Priifung von Flidchen hinsichtlich ihrer Eignung fiir Einzelhandelsansiedlungen

=  Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven fiir den Lathener Ortskern

Vorrangige Ziele der Untersuchung:

*  Einschitzung der Entwicklungserfordernisse und -moglichkeiten rund um das Thema
Einzelhandel/ Einkaufen in Lathen

= |dentifizierung der langfristigen Rolle des Einzelhandels bei der Weiterentwicklung des
Ortskerns als Zentrum der Samtgemeinde (Chancen und Grenzen)

= “-arbeitung einer fundierten Entscheidungsr indlage fiir kiinftige PlanungsmaRnahmen
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2.) Passantenbefragung
Allgemeine Angaben zu Befragung und Befragten

Grundgesamtheit der

Befragung: Befragung von Passanten innerhalb
des Ortskerns von Lathen, zwei
Befragungstage, jeweils zwei CIMA-
Interviewer vor Ort:

= Rd. 40 % aller Befragten
sind mannlich, rd. 60 %

weiblich. - 13.11.2012 (Dienstag)

= Rd.50 % aller Befragten - 14.11.2012 {Mittwoch, Wochenmarkttag)
sind 56 Jahre und lter, => Es wurden 101 Personen befragt
nur rd. 19 % sind jlinger
als 36 Jahre.

= Die Grundgesamtheit
von 101 Befragten ISt |m u ynter 18 Jahren = 18-25Jahre = 26-35Jahre = 36-45Jahre - 46-55Jahre  56-65Jahre  (iber 65 Jahre
, 5 ;

!
| ]
e , ft

Verhaltnis tendenziell
leicht unausgewogen,

stellt aber ein Abbild
der anzutreffenden
Bevolkerung dar.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

24% 26%
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2.) Passantenbefragung
Herkunft der Befragten

= Rd. 70 % der Befragten
stammen aus dem
Grundzentrum Lathen
sowie rd. 22 % aus den
Mitgliedsgemeinden.

= Dierd. 8 % aus weiteren
Orten unterteilen sich in
rd. 6 % aus der Region
(LK Emsland und Leer)
und rd. 2 % Touristen.

Niederlangen
2%

Renkenberge -\
3% \

Oberlangen - N

4%

Sustrum
5%

Sonstiger
Ort
8%

» Lathen

* Fresenburg

= Sustrum

« Oberlangen

@ Renkenberge
Niederlangen

Sonstiger Ort

n=101
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2.)
Griinde fiir den Aufenthalt im Lathener Ortskern

= Wichtigster Grund fiir
einen Aufenthalt im _ | | 1 j
Ortskern von Lathen ist Finkaufen — % |
das Thema Einkaufen/ S 1
Wochenmarkt (rd. 46 %) B[)a're‘:s;'s:ti:iz:&é) TrarEN b 5
= Rd. 74 % der Nennungen 1 ! é
aller Befragten haben Arztbesuch ! 11% £
unmittelbar mit der . 1 E,,
funktionalen Bedeutung Weg vom/ zum Wohnort I lo -
des Ortskerns zu tun [— g
(Einkaufen, Wochen- ' | g
markt, Dienstleistungen, berufliche Grinde ! 6% 5
Arztbesuch) 1 §
©
Anmerkung: Die Aussagen Wochenmarktbesuch i! 5% | 2
beziehen sich bei dieser Frage - T
nur auf den Tag der Befragung. Sonstiges ! =
(Warum halten Sie sich heute (v. a. Freizeit) Fie 7% - -
dort auf?) ) ; — §
0% 10% 20% 30% 40% 50% |‘<§t
(&)




2.) Passantenbefragung

Verhalten bei Einkédufen/ Besorgungen im Lathener Ortskern

= Rd. 85 % aller Befragten
suchen den Ortskern
mehrmals pro Woche
fiir Besorgungen auf
(Stammkunden).

= Rd. 84 % aller Befragten
halten sich fiir Besor-
gungen langer als eine
halbe Stunde dort auf.

= Rd. 46 % aller Befragten
nutzen flr Besorgungen
das Fahrrad oder gehen

zu Ful. (Der PNV wurde von
keinem Befragten genannt.)

Aufenthaltshaufigkeit

fast tiglich | EEEG— T 33
1 | |

2-3xpro Woche | mums SIS e— — 52%
ca.1 x pro Woche || 7J _}
ca.alle 2Wochen [mm 3%

ca.1xim Monat |I 1%

n=101
seltener W 4%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

hiszu 30 Min
30-60 Min.

Aufenthaltsdauer
1-2 Std.

{iber 2 Std.

60%

53%

n=99

0% 10% 20%

benutztes Verkehrsmittel

Fahrrad
18%

30%

40%

50%

60%
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2.) Passantenbefragung
Welche Einkéufe werden im Lathener Ortskern erledigt?

= Knapp ein Viertel aller

\ = ¥ 1 d 1
Nennungen Bt Lebensmittel  |EEEEG———E 4%
das Sortiment Lebens- g 1 1 | e—
mittel Drogerieartikel T =i sl
= Rd. 51 % aller Einkaufe, Blumen/ Zeitschriften | IR
welche ublicherweise ] ! |
: Haushaltswaren/ GPK — 1
im Lathener Ortskern I * ~
getatigt werden sind Mode/ Schuhe/ Textilien | IEEEG—_—_—_—_—_— | 10%
dem periodischen ot | |
Bedarfsbereich zuzu- Baumarkeartie ‘_l 8
ordnen ('LEbensmitteL Biicher/ Schreibwaren F 7%
Drogerieartikel, Blumen, . !
Zeitschriften, Apotheke) Elektroartikel ~jmmm—" 1 6%
= Der Ortskern dient in Wohn-/ Einrichtungsbedarf P 3% i
k.
fast gleiche hohem Spiclwaren | 1%
MafRe auch dem Einkauf
von Sortimenten des Medikamente (Apotheke) 1% n=398
aperiodischen Bedarfs- -
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

bereichs (rd. 48 %)

B cma 2013
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2.) Passantenbefragung
Haupteinkaufsorte ausgewdhlter Sortimente

= Lebensmittel werden zu
93 % in Lathen gekauft.

= Bei Drogerieartikeln ist
neben Lathen (55 %) v. a.
Haren ein bedeutender
Einkaufsort. (Einzelwert 24 %)

= |nternet/ Versandhandel
spielen v. a. bei Blichern
und Schreibwaren eine
Rolle (18 %).

» Lathen ist mit 66 % der
Haupteinkaufsort fur
Haushaltswaren/ Glas/
Porzellan/ Keramik.

= Der Einkauf von Mode/
Schuhe/ Textilien findet
mehrheitlich in gréRBeren
Stadten statt. (Haren: 6 %)

= GroRte Bandbreite bei

Wohn-/ Einrichtungsbedarf
(Einkaufsorte u. a. Miinster,
Nordhorn, Leer, Werlte)

1%

(n=100)
N
{n=102) | _

4%)

Biicher/ Schreibwaren
{n=98)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Haushaltsartikel/ GPK
{n=99)

Mode/ Schuhe/ Textilien
(n=123)

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

Wohn-/ Einrichtungsbedarf
{n=72)

CIMA 2013

= Lathen = Dérpen/ Haren/Sogel = Papenburg/ Meppen/ Lingen * Internet/Versand Sonstige



2.) Passantenbefragung

Nutzung des Internets fiir Einkdufe

= Das Internet wird von
50 % der Befragten fir s
Einkaufe genutzt, o
ebenso viele Befragte .
nutzen das Internet ‘ 4
nicht. n=101 Biicher/Schreibwaren | I | 35%

2%

= Bei Online-Einkaufen Elektroartikel
sind v. a. die Sortimente
Blicher/ Schreibwaren,
aber auch Elektroartikel
und Mode/ Schuhe/
Textilien von erhdhter Sportartikel

Bedeutung (rd. 76 % aller
Nennungen insgesamt).

Mode/ Schuhe/ Textilien

Spielwaren

Haushaltswaren/ GPK

Drogeriewaren

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

Medikamente

Schmuck

CIMA 2013

Wohn-/ Einrichtungsbedarf

n=118

10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%




2.) Passantenbefragung

Vermisste Einzelhandelsangebote im Lathener Ortskern

= Von den Befragten
wurden 172 Dinge
genannt, die vermisst

werden (auch abseits des
Einzelhandels, wie z. B. Café
bzw. Restaurant/ Gastronomie).

Vermisst werden vor
allem eine Drogerie
sowie unterschiedliche
Angebote aus dem
Bereich Bekleidung/

Mode (14x Nennung Junge
Mode bzw. Mode fiir Kinder).

Rd. 22 % der Befragten sind
mit den Angeboten des

Einzelhandels zufrieden
(keine Nennung von vermissten
Angeboten).

Bekleidung/ Mode

Drogerie
Schuhe

Bicher
Elektroartikel
Geschenkartikel
Heimtextilien
Spielwaren

nichts

Restaurant/
Gastronomie

Café

I N R
'—:15

P 11

.

F4

22 (von 101 Personen)

0 10 20 30 40 50 60

Anzahl der Nennungen {Mehrfachantworten méglich)

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

CIMA 2013
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2.) Passantenbefragung
Stdrken und Schwdichen des Lathener Ortskerns

= [nsgesamt existiert bei den , | _ 5
Al Einzelhandelsangebot 26
Befragten keine = s
einheitliche Meinung, der Ul T ——
Einzelhandel ist die Orisatmopshare | I k
A4S - . Starken
meistgenannte Stirke und kurze Wege/ Kompaktheit | 16
Schwache zugleich. ruhig/ Qualitit L o
als Wohnstandort ] %
. - -
. [ [
negativ: Von 101 Befragten 1 2
i keine Starke 45
sehen 45 keine besondere - - == = = g g
Starke, jedoch nlir 34 keine 0 10 20 30 40 50 §
besondere Schwiche. o u
jew. Anzahl der Nennungen (Mehrfachantworten méglich) L
- - 3 m
= Als Starken kann v. a. die I
dorfliche Struktur Lathens Einzelhandelsangebot 27 L S
] c
ges’ehen werden (kurze Gastronomieangebot g
Wege, Stadtebau etc.). (Café, Restaurants etc.) T
3
- T’ Leerstinde/ Geschiftsaufgaben i &
= Die Befragten bemadngeln | I =
die Aspekte Gastronomie Verkehr (Parkplitze, Zebrastreifen etc.) [ 11 Schwichen 2
i j of: : !
BOES Ejen Wnga" YoR Fehlender Zentrums-/ Ortskerncharakter _I 0 |
Geschaften, aber auch (verstreut, Bummelmdglichkeiten etc.) e 8
Verkehr, einen fehlenden langweilig/ zu wenig los | EGEG_—T_— §
Zentrumscharakter und zu : ! o
wenig Spannendes. keine Schwiche — 34
3 | | |
- N N = 13

10 20 30 40




2.) Passantenbefragung
Stéirken und Schwichen des Lathener Ortskerns

Der Lathener Ortskern
erhalt von den
Befragten mehrheitlich
gute Bewertungen.

Das Lebensmittel-
angebot wird am besten
beurteilt (@-Note 1,5),
der Einzelhandel
insgesamt schneidet
deutlich schlechter ab.

Die mit Abstand
schlechteste Bewertung
entfallt auf das Thema
Gastronomie.

Die von den Befragten
angeregten Vorschlage
fiir Verbesserungen
entsprechen der

Benotung (52 Nennungen zu
Gastronomie, 33x Einzelhandel)

Beurteilung ausgewahlter Merkmale nach Sthulhbtén

| Lebe nsmlttelange bot

. Einzelhandelangebot allgemein
e —————
| Dlenstlelstungsangebot

I Vlelfalt der Gastronomle
b

Qualltat als Wohnsta ndort
I: Aufe nthaltsqualltat

Gesamterschemungsblld

{Schulnoten: 1 = sehr gut bis 6 = ungenliigend)

Verbesserungsvorschlﬁge (Top-Nennungen von 77 Personen)

[ | [ | |
mehr/besserer Einzelhandel ]_ 33
: | |
Ansiedlung eines Cafés |— 27
' |
mehr Gastronomie (ohne Cafés) I— 24

Aufenthaltsqualitdt Ortsmitte erhohen |

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

{u.a. Treffpunkt, Park, Bummelfaktor) = - Il
g

0 30

40
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2.) Passantenbefragung

Fazit der Passantenbefragung

[ e T e bae? e At 1] 5 = Sopérinda i

{3} Niederlangen
#

[ e ot vin s iR Berusia

{1}fast taghch e
{3} co. alle 2 Wochen 15 dxim Monat 18} satanr/ {sanet) sve

onkA

[ & Wimlerge haitan Sio sich dblcheraine i Oris i

{1§36s 2030 Wa.. {2} 30-60 Mins. {3)1-25td {4y 0ber 564,

A

T Vb Sriikhinesis.

komwnan?

(1) Pxw/ Maserrad {2} DN/ Taxi 13) Fatweed [T

(TS

[ e Dficherweise

]

{3) Texsi Mode/ Sctiohe (%) Elnktronrtine

{9) Shumen/ Zestschrifien {6) sp-shwaran {#) 8ucherf Schrelbwearen o taushaltswarens 8P

£ Wohn-/ Einrichtungsbedar! (10) Baermerktartited

[ 3. Biee nannen e e Huptpintaplinire fir die folgenden Sortinente!

Texssl/ Mode/ Schurhe

Bucher] Scwewennsy

[® o 7 S bencridove ToL Sralcha

41 tebensmittel {2} Droperiewaren {3 Yt} Mude/ Sctwhe 4 Blekiroartiked

{5} Spertartket {64 Spietwaren (M 9ckae/ Scvebwerkn {8) Haushaltsiatens OP%
1] Mpntrges
[ o welet yerrmisien ]
E,,, Wi B ten S don Bk e e Wous kv s S ki Woe Wl
?

= = ey =
[ Tolgand Keitarter ab! Tty gt ot ibn)

!

0] Levenim Cetanguser

(S Rk]

b EititeRondpliengebot ingmamt

) Viatfolt dar Gastrovomie

(LRSI

3} Dnenibientungiangebot (i vewr, Rerte, et

TV CT e i | v

=) QuItRIX #s Worhastanidort

[ Aclmthetzousiitne

SIS NN TR RERI RS

ey e

Crjes o8 ey e

81 Gusamaetheiungsbiid

!

CEFE Y

eresve refirlrefr| o

Der Ortskern von Lathen wird {iberwiegend von Bewohnern der Samt-
gemeinde aufgesucht, Einzelhandel bzw. einzelhandelsnahe Dienstleistungen
sind dabei der Hauptbesuchsgrund.

Der Ortskern wird regelmaRig zum Einkaufen besucht (= Stammkunden),
seine Bedeutung geht deutlich iiber den periodischen Bedarf hinaus.

Bei Lebensmitteln ist Lathen mit Abstand der Haupteinkaufsort, das Angebot
wird hier als sehr gut bewertet.

Auch Drogerieartikel werden mehrheitlich in Lathen eingekauft, es besteht
jedoch das Bediirfnis nach Angebotsverbesserungen.

Das Einzelhandelsangebot wird insgesamt nur als durchschnittlich bewertet,
insbesondere im Bereich Bekleidung/ Schuhe/ Textilien werden zusatzlich
Angebote gewiinscht. Entsprechende Waren werden iiberwiegend in den
ndchstgelegenen groReren Stadten eingekauft.

Der Ortskern von Lathen wird in seinen Eigenschaften z. T. duBerst unter-
schiedlich bewertet, mehrheitlich existiert jedoch ein eher positives Bild.

Im Bereich Gastronomie/ Café herrscht deutliche Unzufriedenheit.

=P Wunsch nach MaRnahmen zur Weiterentwicklung des Lathener

Ortskerns als Einkaufsstandort durch u. a. gezielte Ansiedlungen

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Einzelhandelsanalyse

Rahmenbedingungen der Samtgemeinde

"-'I '”' ..I \ 4 o € ' % : 7

Quelle: Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Emsland 2010

Relevante und z. T. konkurrierende Orte mit zentraldrtlicher
Funktion im Umland von Lathen sind die Grundzentren
Dérpen, Haren (Ems) und Sogel sowie die Mittelzentren
Lingen, Meppen und Papenburg. Letztere sind sowohl {iber
die Autobahn A 31, als auch mit der Bahn zu erreichen.

Im zentralortlichen System des Landes Niedersachsen
nimmt Lathen den Rang eines Grundzentrums ein. Die
raumordnerische Aufgabe besteht deshalb darin, die
eigene Bevolkerung mit Angeboten des allgemeinen
taglichen Grundbedarfs (kurzfristiger/ periodischer
Bedarf) zu versorgen.

Die Samtgemeinde Lathen verzeichnet riickblickend eine
stabile Bevolkerungsentwicklung mit leichtem stetigen
Anstieg (+ ca. 1 % in den letzten fiinf Jahren)

Einwohnerzahl: 11.131 Personen (stand 30.06.2012/ Quelle:
Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen)

Verteilung der Einwohner auf die Mitgliedsgemeinden:

B/ Lathen

M| Sustrum

= Niederlangen

= Oberlangen
Fresenburg

Renkenberge

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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3.) Ein

Kaufkraft- und Nachfragepotential

CIMA Warengruppen Segemaiice
Lathen

Periodischer Bedarf 30,1
Lebensmittel und Reformwaren 20,7
Gesundheits- und Korperpflege 8,5
ibriger periodischer Bedarf (Blumen,

. . 0,9
Zeltschrlften!
Personlicher Bedarf insgesamt l 7,5
Bekleidung, Wasche 4,9
Schuhe, Lederwaren 1,4
Uhren, Schmuck, Optik, Horgeréte 1,2
Medien und Technik insgesamt 6,4
Blicher, Schreibwaren 1,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik 50
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien ’
Sgiel‘ Sgort‘ Hobbx insgesamt 2,3
Sportartikel 1,0
Spielwaren 0,6
Hobbybedarf (Fahrréd_er‘ Musikalien, etc.) 0,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 0.9
Hausrat ’
Einrichtungsbedarf 4,0
Mébel, Antiquitdten 3,1

Gardinen, Kurzwaren, Heimtextilien
Baumarktspezifische Sortimente
1 ——— E—

SUMME

56,0

EINWOHNER 11.131

= Mit der gemeindespezifischen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffer wird der bundesdurchschnittliche
Ausgabesatz im Einzelhandel an das 6rtliche Kaufkraft-
niveau eines Ortes angeglichen. Fur die Samtgemeinde
Lathen liegt die Kaufkraftkennziffer aktuell bei

91,3 %.

{Quelle: MB Research 2012)

= Die Berechnungen des Nachfragepotenzials fiir den
Einzelhandel in der Samtgemeinde Lathen erfolgen auf
Basis der aktuellen Einwohnerzahl und der Kaufkraft-
kennziffer. Es wird der aktuelle statistische Ausgabesatz

im Einzelhandel des Bundesdurchschnitts von 5.506,00 €

pro Kopf zugrunde gelegt, der mit Hilfe der Kaufkraft-
kennziffer an das Niveau der Samtgemeinde Lathen
angepasst wird.

= Fur die Samtgemeinde Lathen ergibt sich daraus ein
Ausgabesatz von 5.026,98 € je Einwohner pro Jahr. Bei
einer Einwohnerzahl von 11.131 Personen steht somit
durch die 6rtliche Bevolkerung ein rechnerisches
Nachfragepotential von

56,0 Mio. €
im Einzelhandel zur Verfiigung.

Markt- und §téndortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Vorbemerkung zur Methodik der Bestandsaufnahme

oy

kurzfristi

Lebensmittel

Reformwaren

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfiimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitunien

mittelfristig

Oberbekleidung

Wasche, sonstige Bekleidung
Heimtextilien

Sportartikel

Schuhe

Sanitdtswaren

Biicher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

langfristig

Mobel

Antiquitaten, Kunstgegenstiande
Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenke
Farben, Tapeten, Bodenbelédge, Teppiche
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Pflanzen, Gartenbedarf

Die Ermittlung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Samtgemeinde
Lathen erfolgte Uiber eine Erhebung durch die CIMA im November 2012:

Vollstindige Bestandserhebung der Einzelhandelsflichen durch CIMA-Mitarbeiter

Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschéft (Unterscheidung von Haupt- und
Nebensortimenten innerhalb eines Betriebs)

Differenzierung nach 32 Einzelsortimenten, Zusammenfassung auf 15 Warengruppen

Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,,im engeren Sinne“, Aufnahme von Einzelhandel in
Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieben ab einer Verkaufsflache von 10 gm, sofern fir
den Kunden frei zuganglich)

Nicht zum Einzelhandel zihlen GroRBhandelsnutzungen, Baustoffhandel, Kfz-Handel sowie
Handwerk und Gastronomie- bzw. Dienstleistungsbetriebe

Einschatzung der Leistungsfihigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

Die Berechnung der Umsitze fir den Einzelhandel in der Samtgemeinde Lathen
erfolgte auf Basis aktueller Flichenproduktivitaten (Umsatz je gm Verkaufs-
flache) fiir insgesamt 32 Branchen. Diese werden von der BBE Handelsforschung
ermittelt und von der CIMA stetig durch aktuelle Forschungsergebnisse und eine
Vielzahl von Beratungen aktualisiert. Die Flachenproduktivitdten werden
zusatzlich an die regionale Situation angepasst.

Die Errechnung der Leistungsdaten des Einzelhandels beriicksichtigt auch die
allgemeinen Trends in der Einzelhandelsentwicklung (d. h. Flachenwachstum bei
nahezu stagnierenden Umsétzen, Entwicklung der Ausgaben im Einzelhandel am
privaten Konsum, Spezialisierung und Filialisierung des Angebots etc).

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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3.) Einzelhandelsanalyse
Angebots- und Leistungskennzahlen

CIMA Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- | (Anteil | Umsatzin | (Anteil
i Betriebe® | flicheinm? | in%) | Mio.€ | in%) |
Periodischer Bedarf 32 6.505 | a1 | 28 | ean — rd. 31 % VKF-Anteil, &
eriodischer Beda ; ; , 64,1). .
ey ] rd. 64 % Umsatzanteil
Lebensmittel, Reformwaren 23 5.210 I[ (25,0} 22,1 '[ (49,2) davon Lebensmittel, Reformwaren:
Gesundheit und Kérperpflege 5 920 | (44) 58 (12,9) rd. 25 % VKF-Anteil, rd. 49 % Umsatzanteil ;'
ub_ngerPerlodlscher Bedarf (Blumen, a 375 (1.8) 0.9 (19) 8
Zeitschriften, etc.) =
Aperiodischer Bedarf i t 29 14.305 (sé 7) 162 | (359) umm rd. 69 % VKF-Anteil, v
periodischer Bedarf insgesam . t (68, ) ,9] . o
3 LY. rd. 36 % Umsatzanteil =
Persdnlicher Bedarf insgesamt 8 2.370 {11,4) 5,0 (11,1) £
Bekleidung, Wasche 3 1.685 (81) 34 | (75 | &
Schuhe, Lederwaren 2 565 (2,7) 1,0 | (22) g
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerite 3 120 (0,6) 0,7 l (1,5) - -
- .p_ . | N N ;
I;I-I'e:len :r;\d 'Ii‘:)chmk insgesamt i 13(:;5 :ii; z,g | :ig 61 Betriebe s
iicher, Schreibwaren (1, , ) 5
) 2 (1) it
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 4 280 B37) 19 (4.2) 20.810 m verkanSﬂaChe o
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien s - ' . 45 Mio. € Umsatz -‘%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 840 (4,0) * 15 . (32) &a
Sportartikel 2 380 l (1,8) 06 i (1,3) - g
Spielwaren 0 180 i 09) 0,3 i 0,7) £
Hobbybedarf {Fahrrader, Musikalien, etc.) 2 280 | (13) 06 | (13 ™
. _ b =
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 1 1.145 ’ (5.5) 1,0 (2.2)
Hausrat : ! M
Einrichtungsbedarf 7 3.095 | (14,9) 2,6 (5,7) 4mm rd. 15 % VKF-Anteil, rd. 6 % Umsatzanteil o
Mbbel, Antiquititen 4 2.755 (13,2) 2,0 (4,5) (Wohnpark-SchlieRung bereits beriicksichtigt) :
Heimtextilien 3 340 (1,6) 06 | (12) S
Baumarktspezifische Sortimente 4 5770 | (27,7)| 36 | (7.9) 4= rd. 28 % VKF-Anteil, rd. 8 % Umsatzanteil O
: !
Einzelhandel insgesamt 61 20.810 } (100) 45,0 (100) 19

mit sartiment mHa teawvtimeant




3. y

Angebots- und Leistungskennzahlen

Nachf - | Handels-
CIMA Warengruppe s | e, | L ::lu::: ze:rt‘raTitséit
sripp Betriebe® | flicheinm?|| Mio.€ | . . .
in Mio. € in%
Periodischer Bedarf 32 6.505 28,8 30,1 96
=
Lebensmittel, Reformwaren 23 5.210 22,1 20,7 107
Gesundheit und Korperpflege 5 920 58 8,5 69
ubrlger !Jerlodlscher Bedarf (Blumen, 4 375 0,9 0,9 %
Zeitschriften, etc.) L
Aperiodischer Bedarf insgesamt 29 14.305 16,2 25,8 63
=
Personlicher Bedarf insgesamt 8 2.370 5,0 7,5 67
Bekleidung, Wasche 3 1.685 3,4 4,9 69
Schuhe, Lederwaren 2 565 1,0 1,4 70
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerate 3 120 0,7 1,2 55
Medien und Technik insgesamt 5 1.085 2,6 6,4 41
Biicher, Schreibwaren 1 305 0,7 1,3 53
Elekt ikel/Unt i
ektroartikel/Un ethaltungselekfcronlk, 4 780 19 5,0 37
Foto, PCund Zubehor, Neue Medien
SgieI‘ Sport, Hobby insgesamt 4 840 1,5 2,3 64
Sportartikel 2 380 0,6 1,0 56
Spielwaren 0 180 0,3 0,6 55
Hobbybedarf (Fahrrider, Musikalien, etc.) 2 280 0,6 0,7 85
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 1 1.145 1,0 0,9 107
Hausrat
s #Ha
Einrichtungsbedarf 7 3.095 2,6 4,0 65
Mobel, Antiquitaten 4 2.755 2,0 3,1 65
Heimtextilien 3 340 0,6 0,8 66
=
Baumarktspezifische Sortimente 4 5.770 3,6 4,8 1 74
Einzelhandel insgesamt 61 20.810 45,0 56,0 80

Definition Handelszentralitat:

Relation der vor Ort erzielten
Umsatzes (in Mio. €) zum dort
vorhandenen Nachfragepotenzial
(in Mio. €), in % ausgedriickt.

Die Handelszentralitdt eines Ortes
beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getdtigten Umsatzes zu der am
Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn
die Zentralitat einen Wert von iiber
100 % einnimmt, fliet per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den
Ort, die die Abflusse Ubersteigt.
Liegt die Zentralitat unter 100 %, so
existieren Abfliisse von Kaufkraft,
die per Saldo nicht durch Zuflusse
kompensiert werden kdnnen.

Gleichzeitig bedeutet eine Handels-
zentralitat von 100 % jedoch nicht
von Vornherein dass die am Ort
vorhandene Nachfrage vollstandig
im lokalen Einzelhandel gebunden
wird. Jedoch wiirden Kaufkraft-
abfliisse durch Zufliisse in gleicher
Hoéhe kompensiert.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Angebots- und Leistungskennzahlen

Handelszentralitédten, differenziert nach Warengruppen

100 %-Saldolinie

Einzelhandel insgesamt

Periodischer Bedarfinsgesamt
Lebensmittel, Reformwaren
Blumen, Zeitschriften

Gesundheit und Korperpflege

Aperiodischer Bedarfinsgesamt
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Hobbybedarf (Fahrrider etc.)
Baumarktspezifische Sortimente
Schuhe, Lederwaren

Bekleidung, Wasche
Heimtextilien

Mdobel, Antiquitdten

Sportartikel

Uhren, Schmuck, Optik, Hérgerate
Spielwaren

Blicher, Schreibwaren

Elektronikartikel 37 Angabenin %

0 25 50 75 100

107

107

Handelszentralitat liber alle Sortimente: 80 %

125

Periodischer Bedarf (96 %)

®= |In den Sortimenten der Grundversorgung
sind Werte im Bereich von 100 % anzu-
streben. Die Zentralitat weist darauf hin,
dass die grundzentrale Versorgungsaufgabe
weitestgehend erfiillt ist.

* |m Sortiment Lebensmittel, Reformwaren
finden erhohte Kaufkraftzufliisse statt. Diese
resultieren auch aus den Umséatzen von
Touristen und Dauercampern.

* Hohe offene Potentiale bei Gesundheit und
Korperpflege (69 %) infolge der ersatzlosen
SchlieBung der beiden Schlecker-Filialen.

Aperiodischer Bedarf (63 %)

= Zwischen den einzelnen Warengruppen sind
deutliche Unterschiede erkennbar.

= Rechnerisch existiert vielfach noch Luft nach
oben, grundsatzlich sind die Zentralitaten fiir
ein Grundzentrum jedoch bereits jetzt als
vergleichsweise hoch zu bewerten.

Bei Waren des aperiodischen Bedarfs sind
Kaufkraftzufliisse in Ober- und Mittelzentren
ein normales Phanomen.

Markt- und St;ndortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Qualitative Bewertung des Einzelhandelsangebots

ﬁ"! .Ee Vv

Periodischer Bedarf:

Y

Finf Lebensmittelmarkte (zwei Vollsortimenter, drei
Discounter, iberwiegend moderne Objekte)

Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bicker, Fleischer)
Apotheken (inkl. Verkauf von Sanitatswaren)

Parfumerie

Floristikfachgeschafte

Lebensmittelgrundversorgung durch kleine SB-Markte
in den groReren Mitgliedsgemeinden

Kein vollwertiger Drogerieanbieter (nur Randsortimente
von Lebensmittelmarkten und Fachmarkten)

Aperiodischer Bedarf:

-

Schreibwaren, Schulbedarf (Fachgeschift sowie diverse
Angebote in gréReren Markten)

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (u. a. Porzellanhaus mit
héherwertigen Artikeln, preisgiinstige Waren im Sonderposten-
markt, groRe Abteilung im Combi-Markt)

Baumarktartikel/ Gartenbedarf (inhabergefihrter Bau-
markt mit gewerblichem Baustoffhandel und Gartnerei)

Uhren, Schmuck, Optik

Spielwaren (Basisangebot durch Facheinzelhandel und
Randsortimente gréRerer Markte)

Schuhe (zwei kleinere filialisierte Anbieter)

Mode/ Bekleidung/ Textilien (v. a. Modehaus fiir Damen-
und Herrenbekleidung sowie Textildiscounter, sonst keine
Filialisten oder Young Fashion-Angebote)

Sportartikel (Geschafte in Streulagen)

Elektronikartikel (Fachbetriebe und Randsortimente, jedoch
keine groRe Auswahimoglichkeiten)

Zoobedarf (nur Randsortimente)
Geschenk- und Dekoartikel, Wohnaccessoires

Madbel (SchlieRung des Wohnpark-Mébelhauses, Nachnutzung
offen/ unklar, aktuell nur Spezialanbieter und SB-Aktionshalle)

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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3.) Einzelhandelsanalyse

Rdumliche Verteilung innerhalb der Samtgemeinde

Anzahl der Betriebe

11 Betriebe
18%

Verkaufsflache

890gm

4%

‘J

Umsatz

2,2 Mio. €

59 I

= Lathen Ortskern

= UbrigesLathen

Mitgliedsgemeinden

Der Lathener Ortskern ist der Einzelhandelsschwerpunkt
der Samtgemeinde. 66 % aller Einzelhandelsbetriebe und
71 % der Verkaufsflache befinden sich dort. Hier werden
zudem 82 % des Einzelhandelsumsatzes erwirtschaftet.

Im lbrigen Gemeindegebiet von Lathen befinden sich
flichenintensive Betriebe (Gartnerei, zwei Mébelanbieter).

Eine weitere Konzentration von Einzelhandel an anderen
Standorten existiert in der Samtgemeinde nicht. Es handelt
sich um Betriebe in Streulagen.

Die Mitgliedsgemeinden weisen kaum Einzelhandelsbesatz
auf. Es existieren einzelne Betriebe, vielfach in Verbindung

mit anderen gewerblichen Tatigkeiten (Handwerk, Dienstl-
eistungen).

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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3.) Einzelhandelsanalyse
Nahversorgungssituation

- & T J . P)
~ . ‘I‘, |

Nahversorgungsradius {500 m)
. Vollsortimenter

Grundzentrum Lathen

-t

FuRlaufige Versorgung des mehr-
heitlich bewohnten Gebiets ist
nicht vollstandig gewahrleistet.

FuRlaufige Einzugsradien der funf
Markte Giberschneiden sich stark.

GroRer Vollsortimenter in zentraler
Lage, erganzt durch zwei moderne
Discounter (,,Koppelstandort®).

Aufgrund der starken Wettbewerbs-
position besteht nahezu keine
Chance fiir eine Neuansiedlung/
Verlagerung zugunsten bisher noch
nicht fuBlaufig versorgter Quartiere.

| Mitgliedsgemeinden

Nahversorgung ist nicht Giberall
gewidbhrleistet, inhabergefiihrte
Lebensmittelmarkte existieren in
Niederlangen und Sustrum.

Aufgrund der diinnen Besiedlung ist
kaum Potential fiir zusatzliche
konventionelle Nahversorgungs-
betriebe vorhanden.

Grundsatzlich ist die Ausstattung
insgesamt als zufriedenstellend zu
bewerten.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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3.) Einzelhandelsanalyse
Fazit der Einzelhandelssituation

Im periodischen Bedarfsbereich existiert eine sehr gute Ausstattung, d. h. die
grundzentrale Versorgungsaufgabe ist weitestgehend erfiilit.

CIMA Warengruppe

Periodischer Becars
Lebensmittel, Rer,

Gesundhejr und Karpe, g
ﬁb.rlger Periodischey BEdarfmﬂeiglu
Zeitschriften, etc.) o

mm) BeiLebensmitteln erfolgen die Bindung wesentlicher Teile der eigenen
Kaufkraft sowie leichte Zufliisse von auRerhalb.

Apenonﬁsdlerle’datflnsu:m
Personlicher Bedarf
Bekleldung, Wische
Schuhe, Lederwarep
Uhren, Schmuck, Optik, Harpe,

mm) Absatzwirtschaftliche Potentiale existieren im Bereich Drogeriewaren.

insgesamg

Medien und Tech il
: nik insge
Blicher, Schreibwaren S

Erganzende Angebote des aperiodischen Bedarfsbereich sind in einem adadquaten

ﬂEkfr:::ike'/U"ﬁe"ﬂhungse[ehmmk’ . . . .

el e e Neue Median — teils Giberdurchschnittlichen — MaRe vorhanden.
:pf";hfﬁkel At

Pielwaren . . o g ve I . . . -
Hobbybedart (Faritr, iy, mmp Vergleichsweise hohe Handelszentralititen schrianken die Méglichkeit zur
Geschenke, Glas, = otc)

Hausrat Porzellan, Keram,

Eii

darf
Mobel, Antiquitsten
Heimtextifien

Bindung zusatzlicher Kaufkraft von Vornherein erheblich ein.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

‘ Ansiedlungspotentiale reduzieren sich auf einzelne Sortimente bzw.
bestimmte Angebotstypen (z. B. Textilfilialisten, Kinderbekleidung/ Junge Mode).

Sortimente
Einzelhandel insgesamg

Hohe Verkaufsflachen- und Umsatzanteile des Ortskerns von Lathen, simtliche
bedeutenden Einzelhandelsbetriebe sind dort angesiedelt.

mmp raumlich-funktionaler Einkaufschwerpunkt der Samtgemeinde, nicht
vorhandene kommunale Konkurrenzstandorte als Standortvorteil.

mm)  Eyil. ergiinzende Neuansiedlungen sollten im Ortskern erfolgen.

Unter marktanalytischen Gesichtspunkten besteht fiir den Einzelhandelsstandort
Lathen kein dringlicher Handlungsbedarf.

CIMA 2013

Firr eine vertrigliche Weiterentwicklung sollte die SchlieBung von Bedarfsliicken
im Vordergrund stehen.
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4.) Vertiefende Betrachtung des Lathener Ortskerns

Rédumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe

= i w0 i
~ & .f‘LL- flv

e
?Hauptstraﬂe/ KirchstraRe -

* kleinteilige Strukturen C

* v. a.inhabergefiihrte
Fachgeschifte

28t |
= ‘ ]

{

= Beratung und Service !
| o®’ ',t ﬁ&‘;
N A
" :\;.." ¥ e

Ostliche GroRe StraRe:

Lebensmitteleinzelhandel

Fachmarkte und Filialisten
hohe Kundenfrequenz

Parkplatze

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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4.) Vertiefende Betrachtung des Lathener Ortskerns
Dienstleistungen und Gastronomie

@ private Dienstleistungen, Arzte, etc.

€ offentliche/ gemeinniitzige Dienstleistungen

@ Gastronomie (ohne Béckerei-Cafés etc.)

- %
S A eNsedw]

| Gastronomie im Ortskern:

Angebotsschwerpunkt im Bereich
Imbiss/ Gaststétte/ Kneipe.

Nur ein vollwertiges Restaurant
(,Bella Italia“/ Kolpingplatz),
wochentags nur Abendbetrieb.

Aullerhalb des Ortskerns weitere
Einzelbetriebe mit z. T. starkerer
Ausrichtung auf den Tourismus
und/ oder Saalbetrieb.

Grundsatzliches Angebotsdefizit
auf Samtgemeinde-Ebene, wenig
Vielfalt abseits der klassischen
regionalen Ausrichtung.

Innerhalb des Ortskerns fehlende
Angebote mit Verweilqualitat,
kein Café bzw. Betrieb mit
groBerer AulRengastronomie.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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4.) Vertiefende Betrachtung des Lathener Ortskerns

Leer stehende Ladenlokale

T S — U —. | —— — . ——
S — — T — —————

Leerstande umfassen mehrheitlich kleine
Raumlichkeiten mit weniger als 250 gm
Verkaufsflache. Einzige Ausnahme ist die
ehemalige Combi-Immobilie (rd. 800 qm).

Es handelt sich vielfach um Streulagen mit
wenig Geschaftsbesatz im direkten
Umfeld. Der einzelne Leerstand ist jedoch
oft deutlich erkennbar (keine Kaschierung
bzw. Nutzung des Schaufensters 0. A.).

Eine signifikante Ballung leer stehender
Flichenmit bereits begonnenem ,Trading
down"“-Effekt liegt nicht vor. Im Bereich
HauptstraRe/ Kirchstrae werden viele
Ladenlokale von Dienstleistern genutzt.

Fir gastronomischen Leerstand (,Pingel
Anton”) ist ein erhohter Investitions-/
Modernisierungsbedarf zu vermuten.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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4.) Vertiefende Betrachtung des Lathener Ortskerns
Ubersicht der zentrumsprégenden Nutzungen

»Historischer” Ortskern
(HauptstraBe/ KirchenstraRe)

® Nutzungsmischung

= kleinteiliger Einzelhandel und hoher
Dienstleistungsanteil

* begrenzte Verkehrsstrome (wenig
FuBganger und PKW)

= stidtebauliche bedeutende
Strukturen

i ,Funktionale Teilung”
ww

.t

typisch dérflicher Charakter

* Handelsschwerpunkt, v. a. zwischen
g . Combi und Fachmarktagglomeration

% Aldi/ kik/ Schuh-Mann/ Postenbérse
!._ _.~i] = konsumorientiert, ,discountlastig”

i ?"ﬁ I& = umfassende Nahversorgung

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

‘ = flachenintensive Strukturen

T L I .“ * keine besonderen stadtebaulichen
LI N Qualitaten
! = funktionierendes Miteinander von

2“ 3 Handel und Wohnen

CIMA 2013
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4.) Vertiefende Betrachtung des Lathener Ortskerns

Fazit der Situation des Lathener Ortskerns

~

+ umfangreiches grundzentrales
Angebot an einem Standort

Stdrken

+ kurze Wege (max. 650 m)

+ ausgewogene Strukturen im
Einzelhandel (BetriebsgroRen
und -typen, Sortimente etc.)

+ Nutzungsmischung (Handel,
Wohnen, Dienstleistungen,
offentliche Einrichtungen)

=

wenig Leerstiande

+

Erreichbarkeit, jedoch kein
hohes Verkehrsaufkommen

+

Parkmoglichkeiten

+ dorflicher Charakter im

~N

historischen” Ortskern ) \niedrige Passantenfrequenz)

Gastronomieangebot

kein raumlich-funktionaler
Mittelpunkt, eingeschrankte
Bedeutung des Marktplatzes

zwei Teilbereiche mit unter-
schiedlichen Ausrichtungen

geringe Koppelungseffekte
zwischen Lebensmittelmarkten
und ,historischem” Ortskern

begrenzter Zusammenhang
aufgrund eingeschrankter
Sichtbeziehung und langerer
Strecke ohne , Highlights”

fehlende Magnetbetriebe im
,historischen” Ortskern,

mm) Eine Weiterentwicklung des Ortskerns sclite nicht nur auf
eine Reduzierung der Schwichen, sondern auch den gleich-
zeitigen Erhalt bzw. die Starkung der Starken abzielen.

( Schwidchen \

CIMA 2013
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Einzelh

Notwendigkeit der planerischen Steuerung

Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereichs:

Lange Zeit galt fir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile, dass sich das Vorhaben lediglich ,nach Art
und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche [...] in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist“ (§ 34 Abs. 1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nicht relevant, ob
ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sortimente angeboten hat oder nicht. Einziger BewertungsmaRstab war, dass es sich in die
nahere Umgebung einfiigte. Dies erschwerte jedoch fiir viele Stadte und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen
Einzelhandelsversorgung. Hatte zum Beispiel ein groBflachiger Lebensmittelmarkt (iiber 800 gm Verkaufsfliche) in der Nihe eines Auto-
hauses oder eines Baumarktes im unbeplanten Innenbereich (§ 34-Gebiet) einen Bauantrag gestelit, bestand in der Regel aus planungs-
rechtlicher Sicht keine Verhinderungsmdéglichkeit (vgl.: Geyer”, 2005: Neuregelungen fiir den Einzelhandel.” In: Planerin 3_05, Dortmund. S. 14).

Um Vorhaben dieser Art entgegentreten zu kdnnen, trifft die Regelung nach § 34 Abs. 3 BauGB nun die Festsetzung, dass von entsprech-
enden Vorhaben ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche” in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein diirfen. Eine dhnliche Festsetzung trifft der § 11 Abs. 3 BauNVO fiir groRflichige Einzelhandelsbetriebe in Sondergebieten;
demnach sind Auswirkungen von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auszu-
schlielen. Schutzobjekt sind also ein oder mehrere ,,zentrale Versorgungsbereiche”.

§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB beinhaltet auRerdem die Erweiterung des kommunalen Abstimmungsgebotes. Demnach kénnen sich Kommunen
gegeniiber der Zulassung von Einzelvorhaben und Planungen anderer/ angrenzender Kommunen auf Auswirkungen bzw. den Schutz ihres
zentralen Versorgungsbereiches/ ihrer zentralen Versorgungsbereiche berufen.

Dariiber hinaus schafft § 9 Abs. 2a BauGB die Moglichkeit, zur Entwicklung und zur Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche mit einem
einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten der Nutzung (nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB) zu steuern.

Demnach stellt sich zunachst die Frage, wie man einen ,zentralen Versorgungsbereich” zu definieren hat. Mittlerweile haben sich
mehrere Gerichte mit den Fragen auseinandergesetzt, die sich durch die gedanderte Gesetzeslage ergeben. Die nachfolgenden Seite gibt
einen kurzen Uberblick, was aus den gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir die kommunale Einzelhandelsplanung folgt und warum die
konzeptionelle planerische Steuerung der kommunalen Einzelhandelsentwicklung an Bedeutung gewinnt.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Einvolhand I

Notwendigkeit der planerischen Steuerung

CIMA
Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs: C

Im Allgemeinen scheint es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden sind. Die Innenstadt bzw. das Ortszentrum wird in der Regel
als zentraler Versorgungsbereich eingestuft, ebenso Stadtteilzentren. Schwieriger wird es indes bei der Einordnung von Nahversorgungs-
standorten. In jedem Fall handelt es sich bei zentralen Versorgungsbereichen um , rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen (héufig erginzt durch Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Betriebe) eine
bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt“ (vgl. OVG Miinster: 7 A 964/05). Dieser Bereich kann sowohl anhand der
Situation vor Ort (d. h. im Wesentlichen aus dem vorhandenen Einzelhandelsbestand) als auch anhand planerischer Zielsetzungen der
Gemeinde festgesetzt werden. Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits voll-
stindig entwickelt sein miissen, sie sollten jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich einzustufen ist, legt die CIMA die folgenden
Bewertungsmafstabe an:

» Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes/ Umfang der bestehenden Versorgungsfunktion,
= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestands,

* Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen Struktur,

= Stidtebaulich integrierte Lage (fuRldufige Erreichbarkeit), Ndhe zu Wohngebieten.

Einem zentralen Versorgungsbereich muss fiir die Versorgung der Bevélkerung eine ,zentrale Funktion” zukommen, eine bloRe Agglo-
meration von Betrieben reicht nicht aus. Dabei muss die Gesamtheit der Nutzungen in einem zentralen Versorgungsbereich die Funktion
besitzen, das ,gesamte Gemeindegebiet oder einen Teilbereich mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs zu versorgen (vgl. OVG Munster: 7 A 964/05).

In Abhzngigkeit von der GroRe des jeweiligen Ortes kénnen unterschiedliche Kategorien von zentralen Versorgungsbereichen festgelegt
werden. Neben dem Hauptzentrum, dessen Einzugsbereich i. d. R. das gesamte Gemeindegebiet inkl. des Umlandes umfasst und wo ein
breites Spektrum an Waren fiir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf vorgehalten wird, kénnen dazu Nebenzentren/Stadtteilzentren
und Nahversorgungszentren mit kleineren Einzugsbereichen und einem eingeschrdnkten Warensortiment gehéren.

Um eindeutig zuordnen zu kdnnen, ob einzelne Betriebe oder Grundstiicke in einem zentralen Versorgungsbereich liegen und somit

schitzenswert” sind, ist die grundstiicksscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig (vgl.: Geyer”, 2005: Neuregelungen
fiir den Einzelhandel.” In: Planerin 3_05, Dortmund, S. 16).

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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5.) Einzelhandelsentwickiungskonzept

Notwendigkeit der planerischen Steuerung

‘cm:A
Kommunale Sortimentsliste:

Laut aktueller Rechtsprechung (u. a. Urteil OVG Miinster vom 22. April 2004 — 7a D 142/02.NE) kann eine Kommune zur Verfolgung des
Ziels ,,Schutz und Starkung der Attraktivitat und Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten
innerhalb eines Bebauungsplans ausschlieBen?. Der Ausschluss kann alle Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in der
Innenstadt erfolgt und in einer konkreten ortlichen Situation fiir die Innenstadt von erheblicher Bedeutung ist. Laut dem Gericht miissen
fir einen solchen Ausschluss stadtebauliche Griinde vorliegen. Die MaRstibe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den
Gerichten gestellt werden, bedeuten jedoch auch, dass eine Begriindung ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept nicht rechts-
sicher denkbar ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf den jeweiligen Ort angepassten Sortimentsliste, die es
ermdoglicht, die besondere Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.

Auch der VGH Mannheim unterstreicht in dem Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05) noch einmal die Relevanz von ortspezifischen
Sortimentslisten, in-besondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt eine Stadt mit dem Ausschluss innenstadtrelevanter
Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitdt der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu
erhalten und zu férdern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen innenstadtrelevanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die im
Ortszentrum derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.”2

Fiir die raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung bedeutet dies, dass der bloRe Ubertrag einer allgemeinen Sortimentsliste —
Beispiel ,,Osnabriicker Liste” — auf die spezifische Situation innerhalb einer Kommune nicht zu empfehlen ist. Das macht aus Sicht der
CIMA die Aufstellung einer auf die jeweilige Stadt angepassten kommunalen Sortimentsliste notwendig.

Eine solche Liste muss dann, soll sie in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung finden, politisch bestitigt werden. Dies niitzt
letzten Endes auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzer, vorhandene Einzelhandelsbetriebe), die sich aufgrund der
Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen ,beschrinkten” Gebiets)
verlassen konnen.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

1  Siehe hierzu auch: OVG Liineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05:,§ 1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder
innenstadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an das Ortszentrum oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Stadt
von dieser Feinsteuerungsméglichkeiten Gebrauch macht.”

CiIMA 2013

2 Siehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE: , Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich ein Warensortiment als , zentrenrelevant’
erweist. Ebenso wenig legt der fir das Land Nordrhein-Westfalen ergangene Einzelhandelserlass 1996 (MBI NRW 1996 S. 922) verbindlich fest, dass bestimmte
Sortimentsgruppen ,zentrenrelevant” sind; Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der jeweiligen értlichen Situation insbesondere bei vollkommenem
Ausschluss der angefiihrten Sortimente.”
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Zentraler Versorgungsbereich des Grundzentrums Lathen
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Zentraler Versorgungsbereich des Grundzentrums Lathen

CIMA-Warengru Anzahl der Verkaufs- Umsatz
ngrIppe Betriebe* | fliche ingm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 16 4905 234
davon Lebensmittel 11 4040 17,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 24 9905 136
davon zentrenrelevant ** 18 5310 10,0
Zentraler Versorgungsbereich 40 14.810 37,0

mii enisprechenden S

gemald CIMA-Vorschlag zur Sortime

CIMA
Erlauterung zum Abgrenzungsvorschlag C

des zentralen Versorgungsbereichs:

= Auf Basis der aktuellen Einzelhandelsstruktur wird
der Lathener Ortskern als zukiinftiger zentraler
Versorgungsbereich der Samtgemeinde definiert.

= Dieser Bereich weist eine hohe Konzentration von
Einzelhandelsbetrieben sowie erganzenden Dienst-
leistungs- und Gastronomie-Angeboten auf. Der
Ortskern erfiillt damit eine erhebliche Versorgungs-
funktion fiir das Grundzentrum Lathen und die
Mitgliedsgemeinden.

= Im Norden reicht der Zentrale Versorgungsbereich
bis zum Grundstiick EmsstraBe/ SchmiedestraRe
(Floristikfachgeschaft). Nach Westen umfasst er die
Kirche sowie den Blockinnenbereich Kirchstrae/
BurgstralRe. Entlang der BahnhofstraRe orientiert
sich die Abgrenzung am vorhandenen Bestand des
Einzelhandels. Dazu zdhlt auch der Baumarkt mit
Porzellanhaus und Post-Shop (chne Nebenflichen
fiir Baustoffhandel und sonstiges Gewerbe).

* Die zukiinftige Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs sollte sich innerhalb der
vorgeschlagenen raumlichen Abgrenzung bewegen.

= Der Lebensmitteldiscounter 6stlich der Bahntrasse
befindet sich aufgrund der rdumlichen Barriere
aufllerhalb des funktionalen Zusammenhangs des
Ortskerns. Erist demnach kein Bestandteil des
Zentralen Versorgungsbereichs.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Sortimentsliste der Samtgemeinde (,,Lathener Liste”)

-

=,

Sortimentskategorien der , Lathener Liste”

I‘\
'l ~, .,

o

Nahversorgungs-
relevante
Sortimente

werden taglich oder wéchentlich
nachgefragt

Sortimente des periodischen
Bedarfsbereichs

erfullen am Standort eine
Funktion als Frequenzbringer

kdnnen vom Kunden i.d.R. ohne
Probleme transportiert werden

bediirfen i.d.R. einer zentralen
Lage, da sie auf eine gewisse
Kundenfrequenz angewiesen sind

bendtigen Konkurrenz, um
positive Agglomerationseffekte
entstehen zu lassen

werden vorwiegend in der
Innenstadt angeboten

werden typischerweise als
zentrenrelevant eingestuft

ziehen i.d.R. Erlebniseinkauf nach
sich

Nicht zentren-

relevante
Sortimente

sind aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs nicht fiir zentrale
Standorte geeignet

sind i.d.R. nur schwer zu
transportieren / bediirfen eines
zusatzlichen Transportmittels

werden iberwiegend an nicht
integrierten Standorten
angeboten

Betriebe, die diese Sortimente
anbieten, verfiigen auf den
jeweiligen Verkaufsflachen nur
Uber eine vergleichsweise
geringe Flachenproduktivitat

eher Versorgungs- als
,Erlebniseinkauf”

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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5.) Einzelhandelsentwicklungskonzept

Sortimentsliste der Samtgemeinde (,, Lathener Liste”)

Die Zuordnung der Sortimente orientiert sich an der nachfolgend
dargestellten Bestandssituation der Verkaufsflachen in der Samt-
gemeinde Lathen. Dabei ist von Bedeutung, welche Waren aktuell
vorwiegend im Ortskern angeboten werden und daher schon
heute eine konkrete lokale Zentrenrelevanz besitzen kdnnen.

Kurzfristiger Bedarf

Arzneimittel (Apotheken) ‘ : G {
. f ¢ 8 @£ ¢ I J I | |
Schnittblumen, Floristik 4

Drogerie- und Parfliimeriewaren
Lebensmittel, Reformwaren

Zeitungen, Zeitschriften

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Mittelfristiger Bedarf

Biicher || ‘ 0 )
1}

Oberbekleidung
Spielwaren
Schuhe

Sanitatswaren

Wische, Striimpfe
Schreibwaren
Zoobedarf, Tierfutter
Heimtextilien, Kurzwaren

53

Sportartikel 0 =

0

B
L g

[ B i R — S o

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B 7V Ortskern Lathen

{ibrige Gemeinde Lathen Mitgliedgemeinden

Langfristiger Bedarf

Uhren, Schmuck

I N N I S N BN SN R
I N N I A NN S N N |
I N S N S S N S

Optik, Horgerateakustik
Computer, Telekommunikation
Leder-und Taschnerwaren
Eisenwaren, Baumarktartikel
Elektrogerate, Leuchten

£ ! 0 ' I & 1 |} |
Geschenke, GPK, Hausrat

Unterhaltungselektronik
Farben, Tapeten, Bodenbelige
KFZ-Zubehor

Fahrrader

Pflanzen, Gartenbedarf

Mobel

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W7V Ortskern Lathen 1 ibrige Gemeinde Lathen Mitgliedgemeinden
Dariiber hinaus werden auch planerische Zielvorstellungen zur
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung beriicksichtigt. So konnen
Geschafte fiir Sportartikel und Fahrrader, aber auch Antiquitaten,
Kunstgegenstande, Fotobedarf oder Musikalien als Anziehungs-
punkt eines Zentrums fungieren und zu dessen langfristiger
Starkung beitragen. Diese Sortimente werden daher (obwohl z. T.
aktuell in Lathen gar nicht vorhanden) den zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet. Demgegeniiber haben klassische Bau-
marktsortimente trotz hohem Anteil im Ortskern kaum eine

Bedeutung fiir dessen Zentrumsfunktion.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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5.)

Antiquitaten, Kunstgegenstdnde

Bekleidung

Blicher

Computer, Telekommunikation

Elektroartikel (Klein- und GroRgerate, Zubehor, Weille Ware)
Fahrrader und Zubehor

Foto, Film

Geschenk- und Dekorationsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Heimtextilien, Kurzwaren, Stoffe, Handarbeitsbedarf
Lampen, Leuchten

Leder- und Kiirschnerwaren (inkl. Taschen, Schulranzen)
Musikinstrumente, Musikalien

Optik, Horgerateakustik

Schuhe

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung
Schreibwaren, Bastelbedarf

Spielwaren, Hobbybedarf

Sanitatswaren

Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentrager)
Uhren und Schmuck

Wische, Strimpfe, sonstige Bekleidung

Zoobedarf (inkl. Tierfutter)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apotheken/ Arzneimittel
Drogerie- und Parfiimerieartikel
Lebensmittel (inkl. Getrdnke)
Reformwaren

Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften/ Kiosksortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Baustoffe, Baumarktartikel (inkl. Sanitarwaren)

Bodenbeldge

Bluromaschinen, Buroeinrichtung
Campingartikel

Farben, Lacke, Tapeten
Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)
Jagd-, Reit- und Angelausstattung
Kfz-Zubehor

Kinderwagen, Kindersitze

Méobel (inkl. Matratzen)
Sportgrofgerite (inkl. Bootszubehdr, etc.)
Teppiche

Werkzeuge, Eisenwaren

Markt— und Standortahalyse Samtgemeinde Lathen
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5.) Einzelhandelsentwicklungskonzept

Ansiedlungsstrategie fiir Sortimente und Standorte

Anhand der Bestandsanalyse konnte verdeutlicht werden, dass in
Lathen in ausgewahlten Sortimenten ein Bedarf fir weitere An-
siedlungen besteht. Durch die Stiarkung des Lathener Ortskerns
als wichtigstem Einkaufsort der Samtgemeinde soll die Kaufkraft-
bindung der eigenen Bevolkerung gesteigert werden. Fiir die
verschiedenen Standort- und Sortimentskategorien ergeben sich
dazu die nachfolgenden strategischen Aussagen.

Schiitzenswerter zentraler
Versorgungsbereichi.S. d.
§ 2 Abs. 2,§ 9 Abs. 2a und
§ 34 Abs. 3 BauGB sowie
§ 11 Abs. 3 BauNVvO

Zentraler
Versorgungsbereich
Ortskern Lathen

Solitare Standorte/
Integrierte Streulagen

Weitere = . —
Standort- Gewerbegebiete,
kategorien nicht-integrierte Standorte

Sonstige Samtgemeinde

= Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten zukiinftig ausschlieBlich im
Zentralen Versorgungsbereich.

= Bei evtl. Neuansiedlungen als Randsortiment in Betrieben
aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs gilt eine
Beschrankung auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache,

100 gm je Einzelsortiment und 800 qm gesamt (angelehnt an
die Vorgaben des LROP Niedersachsen 2008, Abschnitt 2.3).

Nahversorgungsrelevante Sortimente

* Neuansiedlungen und Erweiterungen von Betrieben
zukiinftig vorrangig im Zentralen Versorgungsbereich.

* Die Sicherung der bestehenden Standorte (auch auBerhalb
Lathens) geht vor Neuansiedlungen bzw. Verlagerungen.

* Evtl. neue Standorte nur in direkter Nahe zu Wohn- und
Mischgebieten zur erstmaligen Schaffung einer fullldufigen
Nahversorgung. Bedingung ist der Nachweis der Vertrag-
lichkeit fir den bestehenden Einzelhandel im zentralen
Versorgungsbereich (vgl. LROP Niedersachsen 2008, Abschnitt 2.3).

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Neuansiedlungen und Erweiterungen von Betrieben sind
grundsatzlich an allen Standorten moglich, Sortiments-
tiberschneidungen mit bestehenden Angeboten im
zentralen Versorgungsbereich sollten vermieden werden.

= |dealerweise keine Entstehung von neuen Standorten.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen -
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Ansiedlungsstrategie fiir Sortimente und Standorte

Ansiedlungsstrategie fiir den zentralen Versorgungsbereich

Um die Bedeutung des Lathener Ortskerns zu erhalten und fiir die Zukunft weiter auszubauen stellt dieser Bereich zukiinftig den Schwer-
punkt der Einzelhandelsentwicklung in der Samtgemeinde dar. Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment sollen daher zukiinftig ausschlieRlich dort erfolgen.

Lebensmittelmirkte und erganzende Angebote des periodischen Bedarfsbereichs sollen auch zukiinftig im zentralen Versorgungsbereich

zu finden sein. Die Sicherung und Weiterentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels ist dabei ebenso von Bedeutung, wie die Ansiedlung
eines vollwertigen Anbieters aus der Drogerie-Branche. Eventuelle Neuansiedlungen oder Umsiedlungen bestehender Betriebe innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs sollen daher bei entsprechender Flachenverfugbarkeit grundsatzlich jederzeit méglich sein.

Ebenso sind Neuansiedlungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten jederzeit weiterhin im zentralen Versorgungs-
bereich méglich und zur Stirkung des Einzelhandelsstandorts wiinschenswert.

Ansiedlungsstrategie fiir das librige Samtgemeindegebiet

Samtliche Einzelhandelsbetriebe auRerhalb des zentralen Versorgungsbereich kénnen auch zukiinftig dort verbleiben. Allerdings sollte
aulerhalb des Lathener Ortskerns idealerweise kein neuer Einzelhandel angesiedelt werden.

Fiir die Nahversorgung der Bevolkerung sollten eventuelle Planvorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten jeweils im Einzelfall
betrachtet werden. Dies gilt sowohl fiir eine eventuelle Erweiterung bestehender Betriebe im gesamten Samtgemeindegebiet, als auch
fiir eventuelle Neuansiedlungen in Mitgliedsgemeinden. Aus Sicht der CIMA ist dies aufgrund der Marktgegebenheiten nicht zu erwarten,
weshalb in erster Linie der Erhalt des Status Quo im Fokus stehen sollte. Eventuellen Bestrebungen zur zusatzlichen Verbesserung der
Situation sollte jedoch grundsatzlich positiv gegeniibergestanden werden.

Eine Ansiedlung von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel unterhalb der GroRflichigkeit von 800 gm Gesamtverkaufsflache ist aufgrund
der allgemeinen baurechtlichen Vorgaben ohne einzelfallbezogene planerische Begriindung in stadtebaulich integrierten Lagen nicht von
Vornherein auszuschlieRen. Die CIMA empfiehlt jedoch, auch solche Vorhaben wenn méglich angrenzend an bestehende Einzelhandels-
standorte zu konzentrieren. Durch eine Biindelung kénnen einzelne Betriebe eine hohere Magnetwirkung entfalten, wodurch sich die

Konkurrenzfihigkeit gegeniiber anderen Standorten erhéhen kann. Gleichzeitig besteht die Chance zur Reduzierung von Verkehrsmengen.

Als unproblematisch schatzt die CIMA grundsitzlich Verkaufseinrichtungen in unmittelbarem Zusammenhang mit einem Handwerks-,
Produktions-, Wartungs-, Reparatur-, Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb ein, solange diese gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO auf einer
deutlich untergeordneten Betriebsfliche (max. /0 gm Verkaufsfliche) eingerichtet sind. D. 1 zdhlen auch Tankstellen oder Hofladen.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lat}{en
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5.) Einzelhandelsentwicklungskonzept
Ansiedlungsstrategie fiir Sortimente und Standorte

Nahversorgungsrelevante Nicht-zentrenrelevante
Sortimente ‘ Sortimente

Zentraler Versorgungsbereich

i N e Ansiedlung moglich
. | L ’
T e groRflachig moglich groRflachig maoglich prioritire Ansiedlung
Solitdre Standorte / keine Neuansiedlung
. . keine Ansiedlung (Priifung von Erweiterungen im Ansiedlung moglich
integrierte Streulagen Einzelfall*)
ewerbegebiete )
G & ! keine Ansiedlung keine Ansiedlung keine Ansiedlung

nicht-integrierte Standorte

ggef. zur Verbesserung der

Sonstige Samtgemeinde keine Ansiedlung Nahversorgung Ansiedlung méglich
(Priifung im Einzelfall*)

uch bei Nahe zu Wohngebieten. Die Vertraglichkeit eines Vorhabens fiir den zentralen Versorgungsbereich

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

Zusammenhang mit Kundendienst-, Handwerks- oder Produktionsbetrieben {z. B. Tankstelle, Hofladen,

Tischlerei, Schia

Samtliche schon bestehenden Einzelhandelsbetriebe und Ladenlokale innerhalb der Samtgemeinde genieRen baurechtlichen
Bestandsschutz und werden durch die Ansiedlungsvorgaben nicht tangiert.

CIMA 2013
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6.) Vorschlage zur Weiterentwicklung des Ortskerns
Strategische Ebenen flir Handlungsansdtze

Um den Lathener Ortskern als
Einkaufsstandort und Zentrum der
Samtgemeinde zu starken und
nachhaltig weiterzuentwickeln sind
MaRnahmen auf verschiedenen
Ebenen erforderlich. Dabei ist es
wichtig, dass die unterschiedlichen
Ansitze auch zusammenwirken.

So macht die Ansiedlung neuer
Einzelhandelsbetriebe vor allem
dann Sinn, wenn damit auch eine
Verringerung der ,funktionalen
Teilung” des Ortskern erreicht
werden kann. Eine einseitige
Starkung des heutigen Handels-
schwerpunkts GroRe Strafle (Ost)
wiirde diese Situation ansonsten
eher noch verstarken.

Gleichzeitig darf die Weiterent-
wicklung nicht allein auf das aktive
Bestreben neuer Ansiedlungen
beschrinkt bleiben, da diese letzt-
endlich von unternehmerischen
Interesse abhdngig bleiben. Es
muss daher auch darum gehen, die
heute schon vorhandenen diversen
Qualitdten des Standorts in den
Fokus zu stellen.

i

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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6.) Vorschlage zur Weiterentwicklung des Ortskerns
Rahmenbedingungen fiir Einzelhandelsansiedlungen
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Anm.: Auswahl filialisierter Handelsunternehmen,
die aufgrund ihrer Standortanforderungen fiir eine
Ansiediung in Lathen in Betracht kammen kdnnten.
Ohne Anspruch auf Volistandigkeit oder vertiefende
Prirfung eines konkreten Ansiedlungsinteresses.

Fiir eine Ansiedlung infrage kommende Handelsformate:

Drogeriefachmarkt
= Bekleidungs-/ Textilfachmarkt
= Haushalts-Discounter

= Schuhfachmarkt

- Absatzwirtschaftliche Spielrdaume fiir einen dritten Anbieter kaum vorhanden, Neuansiedlung
wiirde vrsl. zu Lasten eines bestehenden Wettbewerbers gehen (Verdrangungseffekte)

» Getrankefachmarkt

» ggf. Lebensmittelmarkt (bei evtl. SchlieBung eines Anbieters oder Verlagerung)
-> Marktpotential fiir einen zusatzlichen Anbieter aus Sicht der CIMA nicht vorhanden

Anforderungen filialisierter Einzelhandelsunternehmen bei der Standortwahl:
= Passende Verkaufsflichengrofe
* Nihe zu bestehenden Einzelhandelsschwerpunkten/ Frequenzbringern

* Eher kein neuer Einzelstandort, sondern Verbundobjekt mit anderen Anbietern
(Koppelstandort)

= Verkehrsglinstige Lage (fiir Werbewirkung, Erreichbarkeit der Kunden, Anlieferung)
= Ausreichend Parkpldtze unmittelbar vor dem Geschéftseingang

= Unkomplizierter Ladenzuschnitt, flexible Raumaufteilungsméglichkeiten

* MindestmaRe der Schaufensterfront

= Fiir Neuansiedlungen miissen innerhalb des Ortskerns marktgerechte
Flachen gefunden werden, die auch aus planerischer Sicht Sinn machen.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Auf Basis der konzeptionellen Ziel-
setzungen wurden vier Bereiche
innerhalb des Ortskern betrachtet,
die fiir die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben evtl. in Betracht
kommen konnten:

A Ostliche GroRe StraRe
B Ostlich des Rathauses
C GroRe StralBe/ Marktplatz

D ehem. Combi-Immobilie

Kriterien fur die Eignung sind einer-
seits die Anforderungen des filiali-
sierten Einzelhandels, andererseits
das planerische Ziel einer starkeren
funktionalen Verbindung zwischen
der ostlichen GroRen Strafle und
dem ,historischen” Ortskern. Es
sollte daher versucht werden, neue
Betriebe moglichst in zentraler
Lage im Ortskerns zu etablieren,
um den bestehenden Handels-
scherpunkt {iber den Marktplatz
nach Westen zu erweitern und
damit positive Impulse im Sinne
einer erhdhten Passantenfrequenz
Zu erzeugen.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Priifung von Potentialfléiichen fiir Einzelhandelsansiedlungen

A Ostliche GroRe StraRe:

-> aus Handelssicht attraktiv, aber
keinerlei unterstiitzender Effekt fiir
den , historischen Ortskern”

B Ostlich des Rathauses

-» kaum unterstitzender Effekt da
direkt am aktuellen Handels-
schwerpunkt, kaum Auswirkungen
auf Passantenstrome zu erwarten,
Flache insgesamt sehr kiein

C GroRe StraRe/ Marktplatz

-> zentrale Lage im Ortskern mit
Sichtbeziehung zur Bahnhofstrafle,
Chance zur Belebung des Platzes
sowie der umgebendes Bereichs,
durch sensibles Umfeld (Rathaus,
Marktplatz) jedoch nicht fiir eine
Umstrukturierung als reiner
Handelsstandort geeignet

D ehem. Combi-Immobilie

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

-> wenig Parkplatze, nahezu keine
Schaufensterfront, Einzelobjekt
ohne direkten Bezug zu anderen
Markten, eingeschrankte Sicht-
barkeit, aus Handelssicht daher nur
bedingt attraktiv, Moglichkeit zur
Starkung des Bereichs Marktplatz
jedoch begrenzte Positivwirkung
fiir den , historischen Ortskern”

CIMA 2013
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Mafnahmen fiir den Bereich Hauptstraf3e/ KirchstrafSe

) Vorschlage zL
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Die baulichen Gegebenheiten decken sich nicht mit den Standortanforderungen
des expandierenden Einzelhandels, Neuansiedlungen waren nur auf Basis gréBerer
Eingriffe in die bestehenden Strukturen denkbar

Langfristige Wiedererstarkung als Einzelhandelsstandort ist eher unwahrscheinlich

Perspektive: Nutzungsmischung, Kleinteiligkeit, Service und Beratung

— Einzelhandel: Fachgeschafte mit speziellen/ besonderen Angeboten, welche von Kunden
gezielt aufgesucht werden und keine stetige Passantenfrequenz benétigen

— ldeal: Betriebliche Kombination von Handel mit Handwerk bzw. Dienstleistungen

Ziel: Vorhandene Ladenlokale dauerhaft mit Nutzungen fiillen, stadtebauliche
Missstinde (Leerstiande) vermeiden

— Nachnutzung von leer fallenden Ladenlokalen durch lokale/ regionale Gewerbetreibende
— Aktive Akquisition, evtl. (samtgemeindeinterne) Verlagerungen priifen

— Kurzfristige Kaschierung von Leerstdnden durch Plakatierungen oder tempordre Zwischen-
nutzungen, Ausstellungen etc.

— Langfristig Umbau fiir Dienstleistungen oder Wohnen in Betracht ziehen

Aufwertung im Zuge einer ganzheitlichen Imageverbesserung des Einkaufsstandorts
Lathen (z. B. ,Vielféltige Versorgung vor Ort: Moderne Mdrkte in der Grofien Strafie —
Alternativen im alten Ortskern”)

- Kommunikation der Stirken des gesamten Ortskerns: Einzelhandel, Dienstleistungen,
bauliche Qualitaten

— Entwicklung einer Dachmarke/ Wort-Bild-Marke als Identifikationsmerkmal
— Beschilderung/ Besucherleitsystem durch z. B. Infotafeln, Stelen, Ortskern-Eingangsbanner

— Erstellung eines Orts(kern)-Flyers : Einkaufstipps, Gastronomie, Offnungszeiten,
(Ibersichtskarte, Parkplatze etc.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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b.) Vorschl zur W antwick

Ideenskizze: Erweiterte stddtebauliche Mafinahmen

‘CIMA

Neuordnung des Baublocks GroRe
StraBe/ HauptstraBBe/ Kolpingplatz

ol -

b

* Hintergrund der Uberlegung ist die
raumliche Ndhe von zwei groReren und
schon langer existierenden Leerstianden
(ehem. Combi, ehem. Schuhgeschift)
sowie weiteren aktuell eher unterge-
nutzten Flachen (Kolpingplatz, Brache
HauptstralRe Nr. 31).

= Flachenpotential ca. 4.200 gm, durch
optionale Einbindung des Grundstiicks
Hauptstrae Nr. 35 sogar ca. 4.800 gm.

Ausreichende GréBenordnung fur die
Schaffung neuer Einzelhandelsflichen
mit Anbindungen zur GroRen StraRe/
Marktplatz und HauptstraRe, die gleich-
zeitige Ansiedlung mehrerer Betriebe
im Verbund wére moglich.

= |dee: Moderner, konsumorientierter
Einzelhandel als verbindendes Element.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen

* Die mehrgeschossige Bebauung in der 9
MarktstraRe (Wohnungen, Arzte) bliebe S
mit Ausnahme der v. a. riickwartigen g
Erdgeschossflachen erhalten. o
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Weiterentwic des Ortskerns

Ideenskizze: Erweiterte stddtebauliche MafsSnahmen

CIMA
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Neuordnung des Baublocks GroRRe
StraRe/ HauptstrafRe/ Kolpingplatz

= Neubau einer Fachmarktzeile mit davor
liegenden Parkplatzen.

* Durch Zuwege von der GroRRen StraRe
und der HauptstraRe ware eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit gegeben,
die Sichtbarkeit der Betriebe kdnnte 5
durch Werbepylonen ggf. noch erhéht
werden.

CIMA-ldeenskizze
Variante ,kleine Flache”

-
B
'® = Zum Erhalt der stadtebaulichen Struk-
turen wire entlang der Hauptstrafe

evtl. eine erganzende mehrgeschossige
Bebauung realisierbar.

= Neben den skizzierten Varianten waren
auch andere Ausfiihrungen denkbar. \
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= Fir eine weitergehende Konkretisierung

mussten neben der Verfligbarkeit der
Flichen auch die stadtebaulichen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
naher untersucht werden. Dazu sollte
frihzeitig der Kontakt mit Investoren
und/ oder Projektentwicklern gesucht
werden.
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6.) Vorschlage zur Weiterentwi g des Ortskerns

Ideenskizze: Erweiterte stddtebauliche MafSnahmen
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Neuordnung des Baublocks GroR3e
Strale/ HauptstrafRe/ Kolpingplatz

®= Neubau einer Fachmarktzeile mit davor
liegenden Parkplatzen.

= Durch Zuwege von der Grofen StraRe
und der HauptstraRe wire eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit gegeben,
die Sichtbarkeit der Betriebe kénnte
durch Werbepylonen ggf. noch erhéht
werden.

i

CIMA-ldeenskizze

= Zum Erhalt der stadtebaulichen Struk-
turen ware entlang der HauptstraRe
evtl. eine erginzende mehrgeschossige
Bebauung realisierbar.

= Neben den skizzierten Varianten waren
auch andere Ausfiihrungen denkbar.

= Fir eine weitergehende Konkretisierung

miissten neben der Verfiigbarkeit der
Flachen auch die stiadtebaulichen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
naher untersucht werden. Dazu sollte
friihzeitig der Kontakt mit Investoren
und/ oder Projektentwicklern gesucht
werden.

i
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6.) Vorschldge zur Weiterentwicklung des Ortskerns
Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Mégliche nachste Schritte:

Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB politisch
beschlieRen (Grundlage fiir die Bauleitplanung)
Kontaktaufnahme mit Projektentwickiern und/ oder
Handelsunternehmen

Zusammenfiithren von lokalen Akteuren {Gewerbe-
treibende, Eigentimer etc.)

Prozess der Auseinandersetzung mit dem Ortskern
transparent machen, Ideen und Ansatze kommunizieren

Biirger aktiv mit einbeziehen, Identifikation starken

CIMA
Fiir den Erfolg des Einzelhandelsstandorts Lathen miissen alle C

Beteiligten an einem Strang ziehen. Dies erfordert die Zusammen-
arbeit aller beteiligten Akteure und den stetigen Austausch von
Informationen und Ergebnissen.

Auf politischer Ebene empfiehlt sich die Einigung auf eine langfristige
Gesamtstrategie zur Ortskernentwicklung. Dabei gilt es einerseits
Prioritaten der weiteren Arbeit zu setzen, andererseits auch Grenzen
der Handlungsméglichkeiten klar zu benennen. Hier ist insbesondere
das Thema Gastronomie zu benennen, wo Verbesserungen aufgrund
allgemeiner gesellschaftlich-wirtschaftlicher Rahmenbedingungen nur
sehr schwer initiiert werden kénnen.

Sinnvoll fiir das weitere Vorgehen kann eine dauerhafte Lenkungs-
gruppe sein, die sich idealerweise aus Vertretern von Einzelhdndlern
und Gewerbetreibenden, Eigentiimern und der Gemeindeverwaltung
zusammensetzt. Die Erfahrung zeigt, dass Aktivitaten einzelner
Personen oder Gruppen oftmals nicht ausreichend Energie entwickeln
kénnen, um einen bestehenden Trend zu wenden.

Viele MaBnhahmen werden zudem erst langerfristig wirken kénnen,
erfordern jedoch bereits kurzfristigen Aufwand. Um bei involvierten
Beteiligten eventuelle Frustrationen bzw. das Gefiihl eines vor-
schnellen Misserfolgs zu verhindern, ist dauerhafte Kommunikation
von elementarer Bedeutung. Die Weiterentwicklung des Ortskerns ist
als ein Gesamtprojekt zu verstehen, bei dem auch zwischenzeitliche
Riickschlige auftreten kénnen. In solchen eventuellen Féllen gilt es
ggf. alternative Lésungen zu suchen und nicht das Gesamtprojekt
infrage zu stellen.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Nachfragepotenzial: Berechnet durch die aktuelle Einwohnerzahl multipliziert mit dem durch die einzelhandels-
relevanten Kaufkraftkennziffer gewichteter Ausgabesatz, dargestellt in Mio. €

Kaufkraftkennziffer: Kaufkraft eines Ortes im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100), extern ermittelt durch
die MB Research GmbH

Ausgabesatz: Bundesdeutsche Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel in €/ Einwohner p. a. (gemaR statistischer
Warenkorb)

Periodischer Bedarf: 2.886 € /Einwohner p. a.
Aperiodischer Bedarf: 2.620 € /Einwohner p. a.
- Ausgabesatz gesamt: 5.506 € /Einwohner p. a.

Einzelhandelszentralitdt: Verhaltnis des vor Ort erzielten Einzelhandelsumsatzes (in Mio. €) zum Nachfrage-
potenzial (in Mio. €), in % ausgedriickt. Die Handelszentralitdt wird fiir den Gesamtbetrachtungsort, einzelne
Warengruppen sowie den periodischen und aperiodischen Bedarf ausgewiesen.

Kaufkraftsaldo: Saldo aus Abfliissen und Zufliissen, dargestellt in Mio. €.

Flachenproduktivitat: Umsatz je m? Verkaufsflache (brutto p.a.) dargestellt in € je m?

Versorgungsgrad / Flachendichte: Wird in Verkaufsflache je Einwohner (in gm) dargestellt.

Periodischer Bedarf: Waren mit kurzfristigen Beschaffungsrhythmus (tiglicher bis mind. woéchentlicher Einkauf)

Aperiodischer Bedarf: Waren mit mittel- und langfristigen Beschaffungsrhythmus

Markt- und Standdrta nalyse Samtgem-einde LatHer_l
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Von der CIMA differenzierte Betriebstypen im Einzelhandel

Fachgeschaft

Sehrunterschiedliche Verkaufsfidachengrdfen, branchenspezialisiert, tiefes Sor-
timent, in der Regelumfangreiche Beratung und Kundenservice,

Fachmarkt

Gro&flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, inder
RegelvielSelbstbedienung und Vorwah!, hdufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt {Lebensmittel-Vollsortimenter)

Ca.400 bis 1.500 gm Verkaufsfiache, Lebensmitielvolisortiment inkjusive Frisch-
fleisch, in der Regelab 800 gm Verkaufsfidche bereits zunehmender Non-Food-
Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 300 und 1.000 gm Verkaufsfiache, ausge-
wihltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzah!, grundsatzlichohne
Bedienungsabigilungen.

fachmarktzentrum

GroRfiachige Konzentration mehrerer Fachmirkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einemVerbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, periphere Lage, viele Parkpiatze.

Verbrauchermarkt

verkaufsfliche ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Fliche ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchsgi-
ter).

SB-Warenhaus

Verkaufsfiche liber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, groles
Angebot an eigenen Kundenparkplétzen,

Warenhaus

in der Regel VerkaufsflachengroRe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabteiiung, brei-
tes und tiefes Sortiment beiden Non-Food-Abtellungen, in der Regelzentrale
Standorte.

Kaufhaus

inder RegelVerkaufsfidchen Giber 1.000 gm, breites und tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmaérkte, Kaufhauser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
groBes Angabot an Kundenparkplitzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemein-
schaftswerbung.

Markt- und Standortanalyse Samtgemeinde Lathen
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Anlage 3)

Versickerungsuntersuchung

Projekt: 2153-2016 Neubaugebiet an der HauptstraBe
in Niederlangen

Biro fiir Geowissenschaften M&0O GbR,
48480 Spelle, 11.10.2016
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Buro fiir Geowissenschaften M&O -2- 2153-2016-VU-Hauptstrae-Niederlangen

1 Anlass der Untersuchung

Das Biro fur Geowissenschaften M&0O GbR (Spelle und Soégel) wurde von der
Samtgemeinde Lathen beauftragt, den anstehenden Boden im Neubaugebiet an der
HauptstraBe in Niederlangen auf seine Eignung fir die Versickerung von
Niederschlagswasser zu prifen. Das Neubaugebiet umfasst die Flurstlicke 34/2, 34/4, 34/5,
35/10, 161/1 und 198/36, Flur 28, Gemarkung Niederlangen.

Fur die Planung von Versickerungsanlagen sind der Durchldssigkeitsbeiwert (k-Wert) des
Bodens und der Grundwasserflurabstand ma3gebend.

2 Untersuchungsunterliagen

o Topographische Karte 1:25.000 Blatt 3109 Lathen

¢ Geologische Karte 1:25.000 Blatt 3109 Lathen

¢ Bodenubersichtskarte 1:50.000 Blatt 3108 Lathen

¢ Hydrogeologische Karte 1:50.000 Blatt 3108 Lathen
¢ Ergebnis der Rammkernsondierungen

e Ergebnis der Versickerungsversuche

3 Allgemeine geologische, bodenkundliche und hydrogeologische
Verhiltnisse

Das untersuchte Areal ist laut Geologischer Karte 1:25.000 im Tiefenbereich 0 bis 2 m unter
Geléndeoberkante (GOK) geprégt von fluviatilen Feinsanden aus dem Weichsel-Glazial.

Laut Bodenibersichtskarte 1:50.000 ist auf der untersuchten Flache Plaggenesch unterlagert
von Podsol zu erwarten.

Der mittlere Grundwasserspiegel liegt laut Hydrogeologischer Karte 1:50.000 bei >5,0 mNN
bis 7,5 mNN. Aus der Geldndehthe von etwa 9,0 mNN resultiert ein mdglicher mittlerer
Grundwasserflurabstand von 2,5 m bis 5,0 m.

4 Durchfiihrung der Untersuchungen

Zur ErschlieBung der Bodenverhéltnisse wurden am 04.10.2016 an den auf dem Lageplan
(Anlage 1) gekennzeichneten Ansatzpunkten drei Rammkernsondierungen (RKS 1 bis
RKS 3) bis in eine Tiefe von 5 m unter GOK bzw. 3 m unter GOK abgeteuft. Potenziell

2153-2016-VU-HauptstraBe-Niederlangen_v_11-10-2016.doc



Buro fir Geowissenschaften M&O -3- 2153-2016-VU-HauptstraRe-Niederlangen

vorkommendes Grund- bzw. Schichtwasser wurde mittels Kabellichtlot im Bohrloch ermittelt.
In der Anlage 3 ist das im Geléande aufgenommene Bohrprofil dargestelit.

Der Durchlassigkeitsbeiwert (ki) des Bodens wurde an den Standorten RKS 1 und RKS 3
jeweils Uber einen Versickerungsversuch (VU1 und VU 2) im Bohrloch mittels
Feldpermeameter ermittelt. Hierzu wurde neben dem Ansatzpunkt der Rammkernsondierung
eine Bohrung mit dem Edelmannbohrer niedergebracht (& = 7 cm). Die Messung erfolgte in
einer Tiefe von 0,7 m bis 0,8 m unter GOK (VU 1) bzw. in einer Tiefe von 0,8 m bis 0,9 m
unter GOK (VU 2) mit konstantem Wasserstand tber der Bohrlochsohle.

Die Eignung des untersuchten Standortes im Hinblick auf eine dezentrale Versickerung von
Niederschlagswasser wurde auf Grundlage des Arbeitsblattes DWA-A 138: Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser (DWA, 2005) geprift.

Als Héhenfestpunkt (HFP) fur die rel. Hoheneinmessung des Untersuchungspunktes wurde
die OK eines Kanalschachtdeckels gewahlt (siehe Lageplan, Anlage 1).

5 Ergebnisse der Untersuchungen

5.1 Bodenverhiltnisse

In der Rammkernsondierung wurde ein ca. 0,6 m bis 0,7 m méchtiger, tiefgepfligter humoser
Oberboden (Feinsand, humos, schwach mittelsandig, z.T. schwach schluffig)
aufgeschlossen, der bis zur Sondierungstiefe von 5 m unter GOK von schwach schluffigen,
schwach mittelsandigen Feinsanden unterlagert wird.

Es ist méglich, dass der tiefgepfligte humose Oberboden stellenweise in gréRere Tiefen
reicht, als in den Rammkernsondierungen aufgeschlossen wurde.

In der Anlage 2 sind die im Geléande aufgenommenen Bohrprofile dargestellt.
5.2 Grundwasserverhiltnisse

Zum Untersuchungszeitpunkt wurde der Grundwasserspiegel (Ruhewasserspiegel) bei ca.
2,4 m unter GOK gemessen. Aufgrund der Witterung vor der Sondierung ist davon
auszugehen, dass der mittlere Grundwasserhochststand bis zu 0,5 m {iber den gemessenen
Werten liegen kann (siehe Tabelle 1).

2153-2016-VU-HauptstraBe-Niederlangen_v_11-10-2016.doc
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2153-2016-VU-HauptstraRe-Niederlangen

Tabelle 1: Lage des Grundwasserspiegels und prognostizierter mittlerer Grundwasserhéchststand

Messpunkt Grundwasserspiegel (04.10.2016) g;:gg;zg:t;;;:‘;:gg:g
[m unter GOK] [m rel. Hohe] [m unter GOK] Im rel. Hohe]

RKS 1 2,40 -2,25 1,9 -1,8

RKS 2 2,41 -2,24 1,9 -1,8

RKS 3 2,44 -2,31 1,9 -1,8

5.3 Wasserdurchlassigkeit

Im Feinsand wurde ein Durchléssigkeitsbeiwert (k-Wert) von 2,4 x 10° m/s (VU 1 und VU 2,
Anlage 3) ermittelt.

Der gemessene ksWert ist nach DWA-A 138 mit dem Faktor 2 zu multiplizieren, da im
Feldversuch meist keine vollsténdig wassergeséttigten Bedingungen erreicht werden. Somit
ergibt sich fur den gepriften Feinsand ein k-Wert von rd. 5 x 10° m/s.

6 Eignung des Untergrundes zur dezentralen Versickerung von
Niederschlagswasser

Das Untersuchungsergebnis der Rammkernsondierung und des Versickerungsversuches
zeigt, dass das untersuchte Areal fir den Betrieb von Versickerungsanlagen geeignet ist.
GeméafR DWA (2005) ist zwischen der Sohle einer Versickerungsanlage und dem mittleren
Grundwasserhdchststand bzw. einer wasserstauenden Schicht i.d.R. eine Sickerstrecke von
mindestens 1,0 m einzuhalten. Diese Bedingung ist bei der Planung einer

Versickerungsanlage zu bericksichtigen.

Zur Bemessung von Versickerungsanlagen am untersuchten Standort kann fiur die
anstehenden Feinsande ein keWert von rd. 5 x 10° m/s angesetzt werden.

7 Schlusswort

Sollten sich hinsichtlich der vorliegenden Bearbeitungsunterlagen und der zur Betrachtung
zugrunde gelegten Angaben Anderungen ergeben oder bei der Bauausfiihrung abweichende
Boden- und Grundwasserverhéltnisse angetroffen werden, ist der Verfasser sofort zu
informieren.

2153-2016-VU-HauptstraRe-Niederlangen_v_11-10-2016.doc
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Falls sich Fragen ergeben, die im vorliegenden Gutachten nicht oder nur abweichend erértert
wurden, ist der Verfasser zu einer erganzenden Stellungnahme aufzufordern.

ISy
ﬂf’.‘.ft’.

Spelle, 11. Oktober 2016

Dr. rer. nat. Mark Overesch
Beratender Geowissenschaftler

Dipl.-Geol. Sven Eillermann
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Anlage 1: Lageplan der Untersuchungspunkte
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Anlage 2: Bohrprofile der Rammkernsondierungen
(RKS 1 bis RKS 3)
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Anlage 3: Ergebnis der Versickerungsversuche
(VU 1und VU 2)



Versickerung im Bohrloch / WELL PERMEAMETER METHOD

Ermittlung Durchldssigkeitsbeiwert

Projekt: 2153-2016 (Anlage 3.1)

Test: VU1 (RKS 1) Datum: 04.10.2016

Bearbeiter: Albers
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Tiefe Bohrloch bis Wasserstand (ho)

Wassertemperatur

Bohrlochtiefe (H)

Grundwasserstand (GW) /

wasserundurchlassige Bodenschicht

Klute, A.: Methods of soil analysis, Part 1, Physical and mineralogical
methods. American Society of Agronomy, Madison, Wisconsin. 1986

Infiltrationsrate Q" 1,44 ml/sec Durchm.(mm): 110
86,1 mmin

Radius-Bohrloch "r* 4 cm

Wert "ho" 70 cm

Wert "h" = H-ho 10 cm

Wert "S*" = GW-H 160 cm

Viskositat 1,3 Wasserviskositat im Bohrloch

Wasserviskositat bei 20°C
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Versickerung im Bohrloch / WELL PERMEAMETER METHOD

Ermittlung Durchlédssigkeitsbeiwert

Projekt: 2153-2016 (Anlage 3.2)

Test: VU 2 (RKS 3) Datum: 04.10.2016
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Durchmesser Bohrloch

Tiefe Bohrloch bis Wasserstand (ho)

Wassertemperatur

Bohrlochtiefe (H)

Grundwasserstand (GW) /

wasserundurchldssige Bodenschicht

Klute, A.: Methods of soil analysis, Part 1, Physical and mineralogical
methods. American Society of Agronomy, Madison, Wisconsin. 1986

15

Zeit (min) 20 25

Randbedingungen / Zwischenwerte:

Infiltrationsrate "Q" 1,47 mi'sec Durchm.(mm): 110
88,0 mVmin

Radius-Bohrloch "r" 4 cm
Wert "ho" 80 cm
Wert "h" = H-ho 10 cm
Wert "S" = GW-H 154 cm
Viskositét 1,3 Wasserviskositét im Bohrloch

Wasserviskositét bgi.20°C ___

[ A
wAaHR Far S = 2h: k= Q*
2n+h
5+ (i)

FALSCH Far S < 2h: k=Q*¢ ———r-Tl

Ki-Wert:

24 *10-5 mis
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Anlage 4)

Abwagungsvorschlag zur Veroffentlichung geman
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB



Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe“
Verfahren gemiaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemidR § 4 Abs. 2 BauGB und 6ffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

Zum Entwurf der o. g. Bauleitplanung nehme ich als Trager offentlicher Belange
wie folgt Stellung:

Raumordnung

Einzelhandel Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nicht integrierten
Standort auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Samtgemeinde
Lathen, der in der Gemeinde Lathen liegt. Insofern besteht bei solchen
verkehrlich gut angebundenen Standorten die Gefahr, dass sich dort
Einzelhandel ansiedelt, der sich nicht nur negativ auf die Entwicklung innerhalb
der Gemeinde Niederlangen, sondern auch auf umliegende Ortszentren negativ
auswirken kann. Der vorliegende Planentwurf enthédlt aus raumordnerischer
Sicht jedoch nur unzureichende textliche Festsetzungen zum Einzelhandel.

Laut Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 (LROP) gelten als
EinzelhandelsgroRprojekte auch mehrere, gegebenenfalls jeweils fur sich nicht
groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert sind oder
angesiedelt werden sollen (Agglomeration gem. LROP Abschnitt 2.3, Ziffer 02,
Satz 3). Um einer raumordnerisch unzuldssigen Entwicklung entgegenzuwirken,
sind zum Schutz umliegender Ortszentren (zentrale Versorgungsbereiche) im
Plangebiet zumindest Einzelhandelsbetriebe verbindlich tber die Textlichen
Festsetzungen auszuschlieBen, die aufgrund ihrer Gréfe und ihres
Warensortiments (innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente sowie
Einzelhandelsagglomerationen) Einzugsbereiche aufweisen, die deutlich Gber
die Nahbereichsebene hinausgehen.

.Einzelhandelsbetriebe sind mit wenigen Einschrédnkungen in jeder Form und
Grofle im Mischgebiet zulassig, also z.B. auch in Form eines Warenhauses. dort,
wo der Ortskern der Stadt die Qualitdt eines Kerngebietes nicht erreicht. Zuléssig
sind damit zunéachst alle Laden bis zu einer Verkaufsfldche von 800 m? also z.B.
alle Discounter, gleichgiiltig, ob sie Lebensmittel, Textilien, Drogeriewaren u.a.
verkaufen. Aber auch gro8fidchige Einzelhandelsbetriebe, also Vollsortimenter,
sind im Mischgebiet zulédssig, wenn die Einschrdnkung des § 11 BauNVO nicht
greift, wenn sie also keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung haben. Lediglich Einkaufszentren sind im Hinblick auf § 11 Abs. 3Nr. 1
BauNvVO im  Mischgebiet unzulissig." (Rixner-Biedermann-Charlier,
Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO, 4.Auflage, 2022, Seite
1586) -

Das es eine Unterscheidung zwischen grof¥flachigen und nicht-groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben geben muss, folgt aus § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO.
Danach sind Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groRflachige Handelsbetriebe auer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen. Ein Einzelhandelsbetrieb ist somit nur in Kern- und Sondergebieten und
nicht in den anderen Gebieten zuldssig, wenn die Tatbestandsmerkmale
~groRfiachig” und ,Mdglichkeit nicht nur unwesentlicher Auswirkungen* kumulativ
vorliegen.

Der Standortanalyse zur Entwicklung des Einzelhandels im Grundzentrum
Lathen und den Mitgliedsgemeinden (CIMA, 12.02.2013, S.41) zufolge ist in der
~Sonstigen Samtgemeinde" eine Ansiedlung nahrungsrelevanter Sortimente zur
Verbesserung der Nahversorgung (Einzelfallprifung) sowie Nicht-

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,Hauptstrafe*
Verfahren gemiR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und 6ffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwigungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

zentrenrelevanter Sortimente mdéglich. Fur Zentrenrelevante Sortimente ist keine
Ansiedlung vorgesehen.

Sortimentsliste der Samtgemeinde Lathen (,Lathener Liste*; CIMA 2013, S.38)
Zentrenrelevante Sortimente:

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Bekleidung

Blicher

Computer, Telekommunikation

Elekiroartikel (Klein- und GroRgerate, Zubehdr, Weile Ware)
Fahrréder und Zubehor

Foto, Film

Geschenk- und Dekorationsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Heimtextilien, Kurzwaren, Stoffe, Handarbeitsbedarf
Lampen, Leuchten

Leder- und Kiirschnerwaren (inkl. Taschen, Schulranzen)
Musikinstrumente, Musikalien

Optik, Horgerateakustik

Schuhe

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung
Schreibwaren, Bastelbedarf

Spielwaren, Hobbybedarf

Sanitatswaren

Unterhaltungselekironik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentréger)
Uhren und Schmuck

Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

Zoobedarf (inkl. Tierfutter)

Zur Klarstellung wird folgende textliche Festsetzung unter Nr. 1.1 d und 1.1 e
aufgenommen, um den Sachverhalt klarzustellen und zu verdeutlichen:

1.1.d Nutzungsbeschrdnkungen gemif § 1 Abs. 5 BauNVO - Einzelhandel

Im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) sind Einzelhandelsbetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe“
Verfahren geméB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemdR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwiagungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

1.1e

3 BauNVO) und sonstige Gewerbebetriebe (§6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) fiir
den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zuldssig, sofern eine Ansiedlung
zentrenrelevanter Sortimente der nachfolgenden Liste geplant ist:

- Antiquitdten, Kunstgegenstédnde

- Bekleidung

- Bicher

- Computer, Telekommunikation

- Elektroartikel (Klein- und Gro3geréate, Zubehér, Weille Ware)

- Fahrrader und Zubehér

- Foto, Film

- Geschenk- und Dekorationsartikel

- Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

- Heimtextilien, Kurzwaren, Stoffe, Handarbeitsbedarf

- Lampen, Leuchten

- Leder- und Kiirschnerwaren (inkl. Taschen, Schulranzen)

- Musikinstrumente, Musikalien

- Optik, Horgeréteakustik

- Schuhe

- Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung

- Schreibwaren, Bastelbedarf

- Spielwaren, Hobbybedarf

- Sanitatswaren

- Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentrédger)

- Uhren und Schmuck

- Waésche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

- Zoobedarf (inki. Tierfutter)

Verkaufsfldchen fir den Verkauf an letzte Verbraucher (§ 1 Abs. 5 und 9
BauNVQ): Im Mischgebiet (MI 1 und MI 2) sind abweichend von der
Regelung in 1.1.d Verkaufsflachen von Handwerks-, Produktions- und
Dienstleistungsbetrieben fiir den Verkauf an Endverbraucher zuldssig,
wenn sichergestellt ist, dass die Verkaufsflache dem restlichen Betrieb in
ihrer Gré8e wesentlich untergeordnet ist und 100 m? nicht tiberschreitet.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,Hauptstrae*
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behorden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwiagungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

Die ,Standortanalyse zur Entwicklung des Einzelhandels im Grundzentrum
Lathen und den Mitgliedsgemeinden* (CIMA, 12.02.2013) wird den
Verfahrensunterlagen als Anlage beigelegt.

Stidtebau

In Ziffer 1.1 Buchstabe ¢ der Textlichen Festsetzungen wird auf § 8 BauNVO
Bezug genommen. Mischgebiete werden jedoch in §-6 BauNVO geregelt.

Die AuBenwandgestaltung auch der Nebengebdude sollte in Ziffer 3 der
Ortlichen Bauvorschriften geregelt werden.

Zur Klarstellung wird die textliche Festsetzung Nr. 1.1 ¢ wie folgt geéndert:

,Im Mischgebiet sind im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO iV.m. §
4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Bordelle, Dirnenunterkiinfte, bordellartig betriebene
Massageclubs oder -salons und vergleichbare Einrichtungen, gewerbliche
Zimmervermietungen zum Zweck der Vornahme sexueller Handlungen sowie
sonstige Betriebe und Einrichtungen, deren beabsichtigte Nutzung auf die
Austibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsfléchen ausgerichtet sind
oder bei denen die Ausibung sexueller Handlungen ein betriebliches
Wesensmerkmal darstellen, landwirtschaftliche und gewerbliche
Tierhaltungsbetriebe gemal3 § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zuléssig."

Die értliche Bauvorschrift Nr. 3 wird zur Klarstellung wie folgt erganzt:

... Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Gebéudeteile i S. d. § 5 Abs.3
NBauO, Carports und Nebenanlagen i. S. d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie
Wintergérten im riickwértigen Grundstiicksbereich.“

Klimaschutz

Als wichtigstes Instrument der stadtebaulichen Entwicklung bietet die
Bauleitplanung den Kommunen die Méglichkeit, rechtlich bindende Vorgaben fur
Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafnahmen festzulegen. Um die
Méglichkeiten der Bauleitplanung umfassend zu nutzen und den Klimaschutz
und die Klimaanpassung in der Stadtentwicklung lokal noch starker zu
verankern, hat der Landkreis Emsland im Jahr 2022 den Leitfaden ,Klimaschutz
und Klimaanpassung in der Bauleitplanung" veréffentlicht.

Unter dem folgenden Link:
https://www.klimaschutz-emsland.de/pdf_files/allgemein/leitfaden-klimaschutz-
und-klimaanpassung.pdf

Die Stellungnahme und die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sofern
die Gemeinde Niederlangen Machbarkeitsstudien fur Energiekonzepte zur
Warmeversorgung von Bestandsquartieren und Neubaugebieten oder eine
Initialberatung ,Energetische Quartiersentwicklung® plant wird sie sich mit Herrn
Pengemann in Verbindung setzen.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe”
Verfahren gemdB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwigungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

finden Sie den Leitfaden mit vielen hilfreichen Tipps, Praxisbeispielen und
Anregungen. Zusatzlich gewéhrt der Landkreis Emsland den kreisangehérigen
Kommunen einen Kreiszuschuss zur Erstellung von Machbarkeitsstudien fur
Energiekonzepte zur Warmeversorgung von Bestandsquartieren und
Neubaugebieten, insbesondere Wohnen und Gewerbe. Informationen hierzu
sind zu finden unter folgendem Link:

https:/iwww.klimaschutz-
emsland.de/klimaschutz_in_kommunaler_verantwortung/klimaschutz_im_land
kreis_emsland/klimaschutz_im_landkreis_emsland. html

unter dem Punkt ,Kreiseigene Forderung fur Planung zur Warmenutzung".

Fur Fragen zur Forderung steht Herr Pengemann unter der Telefonnummer
05931 44-1528 zur Verfugung.

Naturschutz und Forsten

Naturschutzrechtlich geschiitzte Bereiche:

Durch das geplante Vorhaben sind naturschutzrechtlich geschiitzte Bereiche
geman §§ 23, 26, 28 BNatSchG, § 29 BNatSchG i. V. m. § 22 Abs. 1 NNatSchG
und § 32 BNatSchG oder gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.
V. m. § 24 Abs. 2 NNatSchG nicht betroffen.

Arten und Lebensrdume:

Arten:

Das Bauvorhaben soll auf einer insgesamt 21.559 m2 groRen Flache innerhalb
der Ortslage der Gemeinde Niederlangen umgesetzt werden. In einem Bereich
entlang der beiden LandesstraRen L 48 (HauptstraBe und Schulstrae) und L 53
soll in einem Gebiet mit Wohn- und Geschéftshédusern eine Nachverdichtung
erfolgen. In diesem Gebiet befinden sich Gehdlzbestande in Form zahlreicher
Einzelbdume, Hecken und Gebische. Damit Geholze mit wiederholt bezogenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z. B. Baumhohlen, Horste) von einer evtl.
Uberplanung nicht betroffen sind bzw. fiir diese keine Verbotstatbesténde des §
44 BNatSchG erfullt werden, sind hierfir zwingend Minimierungs- und

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme und die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
beachtet. )

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,Hauptstrae“
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwigungsvorschlag:

Landkreis Emsiand: Schreiben vom 09.09.2025

Vermeidungsmanahmen (s. u.) durchzufuhren. Die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt.

Sollte es Hinweise auf die Anwesenheit geschitzter Arten zum Zeitpunkt der
BaumaRnahme geben, bitte ich, die weitere Vorgehensweise mit der Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Lebensrdume nach Anhang | der FFH-Richtlinie:

Durch das geplante Vorhaben sind empfindliche Pflanzen und Okosysteme,
Lebensraume nach Anhang | der FFH-Richtlinie auBerhalb von FFH-Gebieten
oder gem. § 30 BNatSchG geschutzte Biotope nicht betroffen.

Wald und sonstige Gehdlzstrukturen:

Durch das geplante Vorhaben sind Wald und Wallhecken gem. § 22 Abs. 3
NNatSchG nicht betroffen. Allerdings sind sonstige Gehélzstrukturen in Form von
Einzelbdumen, Hecken und Strauchern betroffen. Aus diesem Grund sind
Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen erforderlich, damit die
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 und Abs. 3 BNatSchG nicht erfillt werden.

Eingriffsregelung:

Im beschleunigten Verfahren wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von einer
Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie von der Eingriffsregelung
abgesehen.

Folgendes ist in die Planunterlagen aufzunehmen und zu beachten:

e Erforderliche Rodungsarbeiten und sonstige Gehdlzarbeiten (Riickschnitt,
Umsetzungen) sind gemal § 15 Abs. 1 BNatSchG auf das unumgéngliche
MaR zu beschréanken und gemaf § 39 BNatSchG auch bei Zuléassigkeit des
Eingriffs in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar auszufihren.

e Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman§ 44 BNatSchG ist vor der
Fallung bei potentiellen Hoéhlenbdumen von fachkundigem Personal

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Einzelbdume, Hecken und Straucher befinden sich fast ausnahmslos auf
privaten Grundsticken. Hier gelten gleichfalls die Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). In Hinweis Nr. 9 sind entsprechende
Minimierungs-/Vermeidungsmafnahmen aufgefihrt.

Der Punkt 9 ,Artenschutz‘ unter ,Nachrichtliche Ubernahme und sonstige
Hinweise" wird wie folgt geandert und ergénzt:

.Erforderliche Rodungsarbeiten und sonstige Geholzarbeiten (RUckschnitt,
Umsetzungen) sind geméaR § 15 Abs. 1 BNatSchG auf das unumgéngliche Mal3
zu beschréanken und geméall § 39 BNatSchG auch bei Zuldssigkeit des Eingriffs
in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar auszufiihren.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdénden gemaf3§ 44 BNatSchG ist vor der
Féllung bei potentiellen Hoéhlenbdumen von fachkundigem Personal
(Okologische Baubegleitung) zu priifen, ob die Badume von Flederméusen
genutzt werden.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraBe”
Verfahren geméB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwiigungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

(Okologische Baubegleitung) zu prifen, ob die Bdume von Flederm&usen
genutzt werden.

e Der Gehodlzeinschlag ist auf ein Minimum zu reduzieren, um die
Beeintrachtigungen geholzbewohnender bzw. -abhangiger- Vogelarten zu
verringern. Entsprechend durfen die Gehélze nur dann geschlagen werden,
wenn es bautechnisch zwingend notwendig ist. .

¢ Als kurzfristiger Ausgleich fur den Verlust von Brutpléatzen von Gehélzbritern
sind Hohlenbriternistkasten (3 Kasten fur Star, Schlupfdurchmesser 45 mm
und 5 Kasten fur Blaumeise/Sumpfmeise, Schlupfdurchmesser 26 mm) in der
nicht Uberplanten Umgebung (Radius von 150 m) in geeigneten
Geholzstrukturen anzubringen.

Der Gehéblzeinschlag ist auf ein Minimum zu reduzieren, um die
Beeintréchtigungen gehélzbewohnender bzw. -abhédngiger Vogelarten zu
verringemn. Entsprechend dirfen die Gehélze nur dann geschlagen werden,
wenn es bautechnisch zwingend notwendig ist.

Als kurzfristiger Ausgleich fiir den Verlust von Brutpldtzen von Gehélzbriitern
sind Héhlenbriternistkésten (3 Kéasten fdr Star, Schlupfdurchmesser 45 mm und
5 Kasten fir Blaumeise/Sumpfmeise, Schlupfdurchmesser 26 mm) in der nicht
uberplanten Umgebung (Radius von 150 m) in geeigneten Gehélzstrukturen
anzubringen.

Wasserwirtschaft

Die eingereichten Antragsunterlagen
wasserwirtschaftliche Prifung nicht aus.

Vor Festsetzung einer Pflicht zur Versickerung ist darzulegen, dass die Boden-
und hydrologischen Verhéltnisse vor Ort diese zulassen. Es weiterhin geht aus
den Planunterlagen nicht klar hervor, an welches Einzugsgebiet der
bestehenden kommunalen Regenwasserbeseitigungsanlagen und welche Teile
des Plangebietes angeschlossen werden sollen. Der Unteren Wasserbehérde
liegen keine wasserrechtlichen Erlaubnisse vor, die die Einleitung von
gesammeltem Niederschlagswasser aus Teilen des Plangebietes erfassen.

Die Vorgabe der Gemeinde eine Einleitmenge zu beschranken ist dezentral
technisch nicht wirkungsvoll umzusetzen. Lediglich bezuglich der Anforderungen
an die Qualitdt des Abwassers (Vorgaben der Regenwasserbehandlung), ist eine
dezentrale Regelung sinnvoll, dazu werden jedoch keine Festlegungen getroffen.

In jedem Falle ist durch die Kommune eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die
Gewdsserbenutzung der Einleitung des Abwassers aus gesammeltem
Niederschlagswassers aus dem Plangebiet und ggf. bestehenden Gebieten zu
beantragen. Dieses Verfahren sollte parallel zum Bauleitverfahren gefihrt

reichen fur eine abschlieRende

Festzuhalten ist, dass es sich um einen bebauten und entwickelten
Siedlungskern handelt, der schon seit Jahrzehnten Bestand hat. Die
Entwasserung erfolgte immer schon Uber eine Versickerung auf den jeweiligen
Grundstlicken und auch Uber die Ableitung Uber ebenfalls seit Jahrzehnten
vorhandenen Anschlisse an die bestehenden Regenwasserleitung in der
HauptstraBe. Die Gemeinde wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die damit
verbundene Gewasserbenutzung einholen oder aktualisieren und wird dazu eine
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde des Landkreis Emsland
vornehmen.

Den Angaben im NIBIS-Kartenserver zufolge liegt das Geldndeniveau im
Geltungsbereich bei 8,5-9,0 mNHN. Der Grundwasserspiegel liegt laut NIBIS bei
5-7,5 mNHN und damit mindestens 1,0 bis 3,5 m unter GOK. Bei dem Boden
handelt es sich zum einen um Auenablagerungen und dem Bodentyp ,tiefe Vega*
und zum anderen um Talsandniederungen und dem Bodentyp ,mittlerer Gley-
Podsol“. Fur beide wird die Bodeneinheit Podsole aus alteren Flugsanden Uber
Talsanden (h6here Bereiche der Talsandniederung); vergesellschaftet mit Gley-
Podsolen; in flachen Téalern und Senkenbereichen Gleye aus Talsanden,
angegeben. Die Durchlassigkeitsbeiwerte liegen um die 10° bis 10. Davon

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe*
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwigungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

werden, da nicht auszuschlieRen ist, das Einfluss auf Flachenverfiigbarkeiten
bestehen.

Die Belange des Hochwasserschutzes im Risiko- und Uberschwemmungsgebiet
des Bebauungsplans Nr. 39 sind in der Begrundung ausreichend beriicksichtigt
worden.

ausgehend ist eine schadlose oberflaichennahe Versickerung auf den
Baugrundstiicken so wie schon seit Jahrzehnten praktiziert mdglich.

Eine auch fur den aktuellen Geltungsbereich  anzunehmende
Versickerungsuntersuchung des Biros fur Geowissenschaften aus Spelle vom
11.10.2016 im noérdlich angrenzenden Baugebiet Bebauungsplan Nr. 31 ,Alter
Schulhof* hat ergeben, dass zum  Untersuchungszeitpunkt der
Grundwasserspiegel (Ruhewasserspiegel) bei ca. 2,4 m unter GOK gemessen
wurde. Im Feinsand wurde ein Durchléssigkeitsbeiwert (kf-Wert) von 2,4 x 10
m/s ermittelt. Der gemessene kf-Wert ist nach DWA-A 138 mit dem Faktor 2 zu
multiplizieren, da im Feldversuch meist keine volistdndig wassergesattigten
Bedingungen erreicht werden. Somit ergibt sich fur den gepriften Feinsand ein
kf-Wert von rd. 5 x 10° m/s. Im Fazit wird festgehalten: ,Das
Untersuchungsergebnis der Rammkernsondierung und des
Versickerungsversuches zeigt, dass das untersuchte Areal fiir den Betrieb von
Versickerungsanlagen geeignet ist. Gemall DWA (2005) ist zwischen der Sohle
einer Versickerungsanlage und dem mittleren Grundwasserhéchststand bzw.
einer wasserstauenden Schicht i.d.R. eine Sickerstrecke von mindestens 1,0 m
einzuhalten. Diese Bedingung ist bei der Planung einer Versickerungsanlage zu
beriicksichtigen. Zur Bemessung von Versickerungsanlagen am untersuchten
Standort kann fiir die anstehenden Feinsande ein kf-Wert von rd. 5 x 10° m/s
angesetzt werden." Das Ergebnis kann auch fur das Plangebiet aufgrund des
Abgleiches mit den NIBIS-Daten und der gleichen Bodenarten als grundséatzlich
hinreichend geeignet angesehen werden. Bei der Planung von
Versickerungsanlagen sind jedoch vom Betreiber die Bemessungsgrundsétze
nach DWA-A 138-1 zu beachten und ggf eigene Untersuchungen des
anstehenden Bodens vorzunehmen, um eine Versickerungsanlage ausreichend
dimensionieren zu kénnen.

Die Regenwasserhausanschlisse wurden in den 70er Jahren mit der Verlegung
der Regenwasserleitung in der HauptstraRe hergestellt. Seitdem hat es noch nie
nennenswerte oder nachhaltige Probleme gegeben. Hierbei handelt es sich um
eine Bestandssituation. Die Gemeinde Niederlangen ist der Auffassung, dass mit
der Beschrankung und Drosselung der hochstzuldssigen Einleitmenge in die

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe“

Verfahren gemiB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behdrden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und 6ffent|ichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwigungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

RW-Kanalisation auf 10 Liter pro Sekunde sowie der Empfehlung, anfallendes
Regenwasser auf den Grundsticken zu versickern, eine ausreichende
Regenwasserbeseitigung maoglich ist.

Die entsprechenden Nachweise Uber die Drosselung der Einleitmenge auf 10
I/sek sind im Fall von bauanzeige-/genehmigungspflichtigen Um- und Neubauten
im Rahmen des Bauantrages zu fuhren. Eine Uberbauung und Versiegelung des
Bodens darf nicht dazu fihren, dass benachbarte Flachen, auch o6ffentliche
StraBenverkehrsflachen, durch Oberflachenwasser belastet werden.

Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

Zur Klarstellung wird die Ortliche Bauvorschrift Nr. 4 wie folgt erganzt und
geandert:

.Oberflichenwasser: Fiir das Mischgebiet (Ml 1 und M! 2) gilf: Das von neu
versiegelten oder neu iiberbauten Fldchen anfallende Niederschlagswasser, das
nicht genutzt oder versickert wird, kann gedrosselt auf einen maximalen Abfluss
von 10 Litern pro Sekunde und Hektar des Grundstiicks in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal abgeleitet werden. Erforderliche Speicher- bzw.
Riickhaltesysteme sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten. Vor
Einleitung ist eine nach DWA-A 102-2 bemessene Anlage zur
Regenwasserbehandiung  vorzusehen, wenn diese aufgrund  der
Flachennutzung erforderlich ist. Der Gemeinde ist ein entsprechender Nachweis
vorzulegen. Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes bleiben hiervon
unbertihrt.“

Die ,Versickerungsuntersuchung Projekt: 2153-2016 Neubaugebiet an der
HauptstraBe in Niederlangen" des Biros fir Geowissenschaften M&0 GbR
48480 Spelle vom 11.10.2016 wird den Verfahrensunterlagen als Anlage
beigelegt.

Abfall und Bodenschutz

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe“
Verfahren geméaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwigungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet ein Altstandort registriert ist.
Diese Fiache wird im Altlastenverzeichnis des Landkreises Emsland unter der
Anlagen-Nr. 454 039 5 901 0001 mit der Bezeichnung ,ESSO-TS Ruther"
geflhrt.

Auf dem Grundstiick wurde eine Tankstelle betrieben und es kam durch
Leckagen zu einem Grundwasserschaden. Es wurde eine Quellensanierung
durch Bodenaustausch durchgefihrt, sodass der Transferpfad Boden -
Grundwasser unterbrochen wurde. Es werden aber weiterhin noch deutliche
BTEX- Konzentrationen im Grundwasser nachgewiesen.

Zum Vorhaben liegen der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde (UAB/UBB)
bereits vorab folgende Unterlagen vor:

[01] Altlastenstandort ehemalige ESSO-Tankstelle Rither, Sanierung durch
Bodenaustausch, Dr. Lipkes Sachverstandige GbR, Dieselstrale 18, 49716
Meppen, Projekt-Nr.: 21.06.5528, 27.04.2023

Es wird daher empfohlen, die Begrindung des B-Planes wie folgt zu ergénzen:
Aus Griinden der Vorsorge sind im Planungsgebiet:

» eventuell erforderliche Grundwasserhaltungen bei BaumalRnahmen vorab mit
dem Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, abzustimmen und
sachverstandig zu begleiten und zu Gberwachen.

» Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Brauchwasser nur
zulassig, wenn dieses Wasser vorher auf mogliche
Verunreinigungen/Kontaminationen untersucht und durch ein
entsprechendes Gutachten nachgewiesen wird, dass das Wasser unbelastet
ist.

» Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Trinkwasser
unzulassig. Die Trinkwasserversorgung darf nur Uber das o6ffentliche
Leitungsnetz erfolgen.

Die Hinweise werden unter dem Punkt ,4.1.2 Altlasten” der Begriindung wie folgt
erganzend eingeflgt:

,Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet ein Altstandort registriert ist.
Diese Fldache wird im Altlastenverzeichnis des Landkreises Emsland unter der
Anlagen-Nr. 454 039 5 901 0001 mit der Bezeichnung ,ESSO-TS Rither”
gefihrt.

Aus Griinden der Vorsorge sind im Planungsgebiet:

» eventuell erforderliche Grundwasserhaltungen bei Baumal3nahmen
vorab mit dem Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, abzustimmen
und sachversténdig zu begleiten und zu dberwachen.

e  Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Brauchwasser
nur zuldssig, wenn dieses Wasser vorher auf mdgliche
Verunreinigungen/Kontaminationen  untersucht und durch ein
entsprechendes Gutachten nachgewiesen wird, dass das Wasser
unbelastet ist.

e Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Trinkwasser
unzulédssig. Die Trinkwasserversorgung darf nur Gber das éffentliche
Leitungsnetz erfolgen.”

Brandschutz

zu Brandschutz
Die Stellungnahme und die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe“
Verfahren geméaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behdrden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwigungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

Gegen die 0. g. Bauleitplanung bestehen aus brandschutztechnischer Sicht
keine Bedenken, wenn Folgendes in die Planunterlagen aufgenommen und bei
der Bauausfuhrung beachtet wird:

e Fur das geplante Vorhaben ist die Léschwasserversorgung so zu erstellen,
dass ein Loéschwasserbedarf von 1600 I/min. (96 m3/h) vorhanden ist. Der
Léschbereich umfasst i. d. R. alle Léschwasserentnahmemdglichkeiten in
einem Umkreis von 300 m. Dabei sind in-einem Umkreis von 150 m
mindestens 50 % der Léschwasserversorgung sicherzustellen, die restlichen
50 % sind dann in einem Radius von 300 m um die baulichen Anlagen
sicherzustellen. Als Léschzeit werden 2 Stunden angesetzt. Fur den Fall,
dass Loéschwasser  Uber  das Rohmetz  der  offentlichen
Trinkwasserversorgung bezogen wird, dient das DVGW-Arbeitsblatt W 405
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.) als planerische
Grundiage.

e Der Abstand der einzelnen Léschwasserentnahmestellen von den Gebauden
darf 150 m nicht Gberschreiten. Die Standorte der einzelnen Hydranten bzw.
Wasserentnahmestellen sind mit dem zustdndigen Gemeinde - oder
Ortsbrandmeister festzulegen.

Brandschutz ist gem. § 2 NBrandSchG eine grundsétzliche gemeindliche
Aufgabe. Eine Aufnahme der Hinweise in die Planunterlage wird daher fir nicht
erforderlich gehalten.

Der Punkt 4.4.2 in der Begriindung wird wie folgt gedndert:
L,Brandschutz:

e  Fiir das geplante Vorhaben ist die Léschwasserversorgung so zu erstellen,
dass ein Léschwasserbedarf von 1600 I/min. (96 m3/h) vorhanden ist. Der
Léschbereich umfasst i. d. R. alle L6schwasserentnahmeméglichkeiten in
einem Umkreis von 300 m. Dabei sind in einem Umkreis von 150 m
mindestens 50 % der Léschwasserversorgung sicherzustellen, die
restlichen 50 % sind dann in einem Radius von 300 m um die baulichen
Anlagen sicherzustellen. Als Léschzeit werden 2 Stunden angesetzt. Fir
den Fall, dass Loschwasser (ber das Rohmetz der Offentlichen
Trinkwasserversorgung bezogen wird, dient das DVGW-Arbeitsblatt W 405
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.) als planerische
Grundlage.

e Der Abstand der einzelnen Ldéschwasserentnahmestellen von den
Gebéuden darf 150 m nicht aberschreiten. Die Standorte der einzelnen
Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen sind mit dem zusténdigen
Gemeinde - oder Ortsbrandmeister festzulegen.”

Denkmalpflege

Hinsichtlich der Bodendenkmalpflege teile ich mit, dass sich in der Umgebung
des Plangebietes mehrere Bodendenkmale im Sinne des § 3 Abs. 4 NDSchG
befinden:

NLD-ldentifikationsnummer: 454/1723.00001-F
Objektbezeichnung: Fundstreuung

NLD-Identifikationsnummer: 454/1723.00003-F
Objektbezeichnung: Einzelfund: Mahlstein (Vorrémische Eisenzeit)

Die Begriindung wird unter Punkt 4.3 um die nebenstehenden Ausfithrungen
erganzt.

Der Hinweis Nr. 3 im Bebauungsplan wird unter dem Unterpunkt
,Bodendenkmadler” wie folgt geandert bzw. ergénzt:

,Bodendenkmaler:

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe*
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behdrden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwiagungsvorschlag:

Landkreis Emsland: Schreiben vom 09.09.2025

NLD-Identifikationsnummer: 454/1723.00005-F
Objektbezeichnung: Brandgrab

In Zusammenhang mit diesen Bodendenkmalen sind weitere Funde in der
Umgebung zu erwarten, d. h. die Zerstérung weiterer Bodendenkmale kann nicht
ausgeschlossen werden.

Bodendenkmale stehen unter Denkmalschutz und sind grundsatzlich zu erhalten
und zu schitzen. Da im Rahmen von geplanten BaumaRRnahmen die Zerstérung
maoglicher weiterer Bodendenkmale zu erwarten ist, steht die Genehmigung von
vornherein unter dem Vorbehalt vorheriger Sicherung und Dokumentation der
Denkmalsubstanz.

Aus diesen Griinden bitte ich, Folgendes in die Planunterlagen aufzunehmen:

+ Die Untere Denkmalschutzbehérde ist in den  konkreten
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

= Zum Schutz vor der Zerstérung weiterer Bodendenkmale kann bei einzelnen
Bauprojekten innerhalb des Plangebietes eine Begleitung des
Oberbodenabtrags durch einen Sachverstéandigen/Beauftragten der
Archéaologie (Bagger mit groRer Raumschaufel ohne Zahne) erforderlich sein.
In diesem Fall sind das weitere Vorgehen sowie Umfang und Dauer ggf.
weiterer archaologischer Arbeiten von der Befundsituation abhangig. Erst
nach Abschluss aller archiologischen Arbeiten kann die betroffene Flache
von der Kreisarchdologie zur Bebauung freigegeben werden. Die dafir
anfallenden Kosten und evil. etwaige Grabungskosten sind durch den
Verursacher zu tragen. Ob eine archaologische Begleitung des
Oberbodenabtrages notwendig ist, wird im konkreten
Baugenehmigungsverfahren entschieden.

Da sich in der Nahe des Plangebiets Bodendenkmale befinden, ist die Untere
Denkmalschutzbehérde im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Im
Einzelfall kénnen die denkmalfachlichen Anforderungen tiber den festgesetzten
Vorgaben des Bebauungsplanes liegen (§ 8 NDSchG).

Zum Schutz vor der Zerstérung weiterer Bodendenkmale kann bei einzelnen
Bauprojekten  innerhalb  des  Plangebietes eine  Begleitung des
Oberbodenabtrags durch einen Sachversténdigen/Beauftragten der Archdologie
(Bagger mit groBer Raumschaufel ohne Zéhne) erforderlich sein. In diesem Fall
sind das weitere Vorgehen sowie Umfang und Dauer ggf. weiterer
archéaologischer Arbeiten von der Befundsituation abhéngig. Erst nach Abschiuss
aller archéologischen Arbeiten kann die betroffene Fldche von der
Kreisarchéologie zur Bebauung freigegeben werden. Die dafiir anfallenden
Kosten und evtl. etwaige Grabungskosten sind durch den Verursacher zu tragen.
Ob eine archéologische Begleitung des Oberbodenabtrages notwendig ist, wird
im konkreten Baugenehmigungsverfahren entschieden.”
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe“
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemiéR § 4 Abs. 2 BauGB und C")ffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwiagungsvorschlag:

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie: Schreiben vom 11.08.2025

.. in Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir zum o.g.
Vorhaben folgende Hinweise:

Hinweise

Sofern im Zuge des 0.g. Vorhabens Baumaf3nahmen erfolgen, verweisen wir fir
Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhéltnissen am Standort auf den
NIBIS® Kartenserver. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den
Baugrundverhéltnissen ersetzen keine geotechnische Erkundung und
Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht.
Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten gemaR der DIN EN 1997-1 und -2 in
Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen Fassungen erfolgen.
Sofern Hinweise zu Salzabbaugerechtigkeiten und Erdélaltvertrdgen fur Sie
relevant sind, beachten Sie bitte unser Schreiben vom 04.03.2024 (unser
Zeichen: LID.4-L67214-07-2024-0001).

Sofern in diesem Verfahren Ausgleichs- und Kompensationsflachen betroffen
sind, gehen wir davon aus, dass fiir alle Ausgleichs- und Kompensationsflachen
die Festlegungen der Regionalen Raumplanung beachtet werden. In
Rohstoffsicherungsgebieten soliten Ausgleichs- oder
KompensationsmalRnahmen erst nach einer vollstandigen Rohstoffgewinnung
erfolgen, da sonst ein spaterer Rohstoffabbau erschwert bzw. verhindert werden
kann. Die aktuellen Rohstoffsicherungskarten kénnen Uber den NIBIS®
Kartenserver des LBEG eingesehen oder als frei verfligbarer WMS Dienst
abgerufen werden. Zudem ist im Bereich von Ausgleichs- und
Kompensationsflachen fur erdverlegte Hochdruckleitungen sowie bergbauliche
Leitungen ein Schutzstreifen zu beachten, der von jeglicher Bebauung und von
tiefwurzelndem Pflanzenwuchs freizuhalten ist.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine weiteren
Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mégliche Konflikte gegeniiber den
raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vorausschauend berticksichtigen
zu kénnen. Die Stellungnahme wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes

Die Stellungnahme und die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Informationen aus dem NIBIS-Kartenserver wurden fiir die Bearbeitung
berticksichtigt.

Nach Recherche bei Nibis-Kartenserver sind Salzabbaugerechtigkeiten und
Erdélaltvertragen fir das Plangebiet nicht relevant. Der Gemeinde Niederlangen
ist ein Vorhandensein von Salzabbaugerechtigkeiten und Erdélaltvertragen nicht
bekannt.

Ausgleichs- und Kompensationsflaichen sowie Schutzstreifen von Leitungen sind
nicht betroffen.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,HauptstraBe“
Verfahren gemiR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behorden geméaR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie: Schreiben vom 11.08.2025

erstellt. Die verfigbare Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu
interpretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstéandigkeit. Die Stellungnahme
ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und Normen erforderliche
Genehmigungen,  Erlaubnisse,  Bewilligungen oder  objektbezogene
Untersuchungen.

Deutsche Telekom Technik GmbH: Schreiben vom 09.09.2025

... die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG- hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte
und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben.

Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Telekom hat beztglich der o. g. Bauleitplanung derzeit weder Anregungen
noch Bedenken.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang
zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die

Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren (Internet:
https://trassenauskunftkabel.telekom.de oder per Email:

Planauskunft. Nord@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu
beachten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zur ErschlieBung sind nicht Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens, sondern der Ausbauplanung. Diese wird rechtzeitig mit
den Versorgungstragern abgestimmt.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen

Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraBe“

Verfahren geméB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behdrden gem3R § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme: Abwigungsvorschlag:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH: Schreiben vom 04.09.2025

... Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie betrifit die
gegen die von lhnen geplante Ma3nahme keine Einwénde geltend macht. ErschlieBungsplanung bzw. der spateren Umsetzung.

In lhrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir
dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Uber unseren
vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

EWE Netz GmbH: Schreiben vom 07.08.2025

... Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH. Die Hinweise =zur ErschlieRung sind nicht Gegenstand des
Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten | Bauleitplanverfahrens, sondern der Ausbauplanung. Diese wird rechtzeitig mit
(Bestand) grundsatzlich zu erhalten und durfen weder beschadigt, Gberbaut, | den Versorgungstragern abgestimmt.

Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie sicher, dass
diese Leitungen und Anlagen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich
beeintrachtigt werden.

Solite sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an
einem anderen Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, gelten
dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik. Fur
die gegebenenfalls notwendige ErschlieBung des Plan- oder Baugebietes mit
Versorgungsleitungen und Anlagen durch EWE NETZ planen Sie bitte einen
Versorgungsstreifen bzw. -korridore fir z.B. Telekommunikationslinien und
Elektrizitatsleitungen gemaR DIN 1998 von mindestens 1,6 m mit ein. Die Kosten
der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentrager
vollsténdig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der
Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende
Kostentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen
vorzubringen.

Stand: 22.09.2025 Seite 15 von 22



Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraBe“
Verfahren gemiR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behdrden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwiagungsvorschlag:

EWE Netz GmbH: Schreiben vom 07.08.2025

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns
frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall der ErschlieBung des
Plangebietes mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ GmbH, denn hierfur
sind beispielsweise Lage und Nutzung der Versorgungsleitung und die sich
daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Damit die Planung |Ihres Baugebietes durch uns erfolgen kann, teilen Sie uns
bitte die dafur notwendigen informationen tuber den folgenden Link mit:
https://www .ewe-netz.de/lkommunen/ service/ neubaugebietserschliessung

In der Laufzeit Ihres Verfahrens kann sich unser Leitungs- und Anlagenbestand
andern. Damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage eines veralteten
Planwerkes kommt, nutzen Sie dafur bitte unsere aktuelle Leitungs- und
Anlagenauskunft. Auf unserer Internetseite der EWE NETZ GmbH kénnen Sie
sich jederzeit nach einer erfolgreichen Registrierung auf unserem modernen
Planauskunftsportal Uber die konkrete Art und Lage unserer zu
bertcksichtigenden Anlagen informieren: https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/ service/ leitungsplaene-abrufen.

Niedersichsische Landesforsten, Forstamt Ankum: Schreiben vom 01.08.2025

fur die Verfahrensbeteiligung und die Mdglichkeit zur Abgabe einer
Stellungnahme bedanke ich mich.
Aus hiesiger Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die o. g.
Bauleitplanung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Schreiben vom 21.08.2025

... zu dem o. g. Vorhaben nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Gemeinde Niederlangen plant innerhalb des Ortskerns die Festsetzung
eines Mischgebietes entlang der HauptstralRe, um eine einheitliche Bebauung zu

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,Hauptstrae“
Verfahren gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behdrden gemiB § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwégungsvorschlag:

Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Schreiben vom 21.08.2025

ermdglichen. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Hauptstrale* mit der
zukinftigen Nutzung als ,Mischgebiet", liegt auBerhalb von Immissionsradien
landwirtschaftlicher Betriebe.

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen die o. a.
Planungen.

Das Forstamt Weser-Ems &uBert sich zum o. g. Vorhaben wie folgt:

Gegen das oben genannte Vorhaben bestehen von Seiten des Forstamtes
Weser-Ems keine Bedenken.

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr: Schreiben vom 30.07.2025

... vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden
Verteidigungsbelange nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum
angegebenen Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange
keine Einwénde.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Handwerkskammer Osnabriick-Emsland-Grafschaft Bentheim: Schreiben vom 08.09.2025

... gegen den o.g. Planungsentwurf bestehen aus handwerklicher Sicht keine
Bedenken.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass sich am Luddenfehn 2-4 in 49779
Niederlangen der bei uns eingetragene Handwerksbetrieb, Bauunternehmen
Wilmes GmbH, befindet.

Bestand und Entwicklungsméglichkeiten des Betriebes diirfen durch die Planung
nicht beeintrachtigt werden.

Die Stellungnahme und der Hinweis werden zur Kenntnis genommen.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraBe*
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwiagungsvorschlag:

WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Ems-Nordsee: Schreiben vom 13.08.2025

... gegen den o.a. Bebauungsplan bestehen unsererseits keine Bedenken oder
Hinweise, da das Plangebiet aullerhalb des Interessenbereiches der
WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes liegt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

TenneT TSO GmbH: Schreiben vom 29.08.2025

... das im Betreff genannte Vorhaben berihrt keine von uns wahrzunehmenden
Belange.

Es ist keine Planung von uns eingeleitet oder beabsichtigt.

Zur Vermeidung von Verwaltungsaufwand bitten wir Sie, uns an diesem
Verfahren nicht weiter zu beteiligen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Avacon Netz GmbH: Schreiben vom 11.08.2025

... vielen Dank fur die Beteiligung an dem im Betreff genannten Vorhaben.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Versorgungsanlagen von Avacon Netz
GmbH/ Avacon Wasser GmbH/WEVG GmbH & Co KG.

Anderungen der uns vorliegenden Planung bedurfen einer erneuten Prifung.
Wir bitten Sie, uns am weiteren Verfahren zu beteiligen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Wasserverband Hiimmling: Schreiben vom 02.09.2025

... gegen die o.g. Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen seitens des
Wasserverbandes Himmling keine Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraRe*
Verfahren gemiR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwigungsvorschlag:

ExxonMobil Production Deutschland GmbH: Schreiben vom 31.07.2025

... die ExxonMobil Production Deutschland GmbH (EMPG) handelt im Namen
und in Vertretung der BEB Erdgas und Erdél GmbH & Co. KG (BEB), der Mobil
Erdgas-Erdél GmbH (MEEG) und ihrer Tochtergesellschaften. Von dem o.a.
Vorhaben sind Betriebsanlagen der von der EMPG vertretenen o.a.
Gesellschaften nicht betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Amprion GmbH: Schreiben vom 07.08.2025

im Planbereich der o0. a. MaBRnahme verlaufen keine
Hoéchstspannungsleitungen unseres Unternehmens.
Wir gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer Versorgungsleitungen die
zustandigen Unternehmen beteiligt haben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

industrie- und Handelskammer Osnabriick - Emsland - Grafschaft Bentheim: Schreiben vom 09.09.2025

. die Industrie- und Handelskammer Osnabriick - Emsland - Grafschaft
Bentheim tragt im Hinblick auf die o. g. Planung (Umwandlung von Dorfgebieten
und Wohnbauflachen in gemischte Bauflachen) keine Bedenken vor.

Mit der Bauleitplanung wird beabsichtigt, die stadtebauliche Entwicklung eines
modernen und nachhaltigen Ortskerns planungsrechtlich zu sichern. Die
Anpassung an die bestehende Nutzungssituation wird aus Sicht der IHK begraft.
Wir sprechen uns in der Regel fur eine aktive Vermarktung von
Mischgebietsflachen aus, da die zulassigen Nutzungen einen Beitrag zu einer
nutzungsgemischten Stadt mit kurzen Wegen leisten kénnen und so zu einer
wohnortnahen Versorgung beitragen.

Durch geeignete zeichnerische und textliche Festsetzungen kann sichergestelit
werden, dass ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich
storendem Gewerbe sowie eine stadtebaulich geordnete Entwicklung mit
ausgewogenem Nutzungsmix entsteht. Auf diese Weise lassen sich

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraBe*
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behdrden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme: Abwigungsvorschlag:

Industrie- und Handelskammer Osnabriick - Emsland - Grafschaft Bentheim: Schreiben vom 09.09.2025

Nutzungskonflikte hinsichtlich der zu erwartenden Emissionen minimieren und
sozialrdumliche Verflechtungen starken.

Zudem ist darauf zu achten, dass die Hauptnutzungsarten -Wohnen und
Gewerbe - das Gebiet gleichwertig pradgen missen und keine dieser
Nutzungsarten volistandig verdrangt wird. Die im Bebauungsplan vorgesehenen
Regelungen zum Ausschluss von Vergnugungsstatten und wesenséahnlichen
Nutzungen in den Mischgebietsflachen werden von uns unterstitzt.

Anlasslich des Beteiligungsverfahrens haben wir das Unternehmen Barbaras
Kuchenhaus (Inh. Barbara Robben Zickerick) Uber die Planung informiert.
Anmerkungen wurden uns bis zum aktuellen Zeitpunkt nicht mitgeteilt. Sollten
uns weitere Anregungen zugehen, werden wir ergdnzend vortragen. Die
Umsetzung der Planung solite nur im Einvernehmen mit dem betroffenen
Unternehmen erfolgen.

Bitte teilen Sie uns das Ergebnis der Abwagungsberatung in den Ratsgremien
geman§ 3 Absatz 2 Satz 6 BauGB mit.

Niedersichsische Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr: Schreiben vom 04.08.2025

... vorgesehen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Hauptstrae"
der Gemeinde Niederlangen. Das Plangebiet liegt im zentralen Ortskern von
Niederlangen. Durch den Geltungsbereich bzw. unmittelbar angrenzend
verlaufen die Landesstrale 48 (HauptstraBe und Schulstralle) sowie die
Landesstrale 53 (Hauptstrae). In Bezug auf die L 48 und L 53 liegt das
Plangebiet innerhalb der festgesetzten anbaurechtlichen Ortsdurchfahrt gem. §
4 Abs. 1 Nieders. StraBengesetz (NStrG).

Die Gemeinde plant die stadtebauliche Beordnung und Nachverdichtung des
zentralen Ortskerns. Vorgesehen ist die Ausweisung von Mischgebieten (Ml 1
und MI 2). Die &ufRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber das bestehende
StralBennetz.

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraBe“
Verfahren gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden geméB § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme:

Abwagungsvorschlag:

Niedersiichsische Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr: Schreiben vom 04.08.2025

In straBenbau- und verkehrlicher Hinsicht bestehen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes grundsatzlich keine Bedenken unter Beachtung der folgenden
Auflagen und Hinweise:

- Es ist nicht nachvoliziehbar, warum in dem Bebauungsplanentwurf
Teilabschnitte der L 48 und L 53 in den Geltungsbereich einbezogen wurden.
Die StraBenparzellen der o0.g. klassifizierten Straflen sind komplett aus dem
Geltungsbereich herauszunehmen.

» Fur die direkte ErschlieBung der Anlieger an die L 48 und L 53 ist gemaR §
18 Abs. 1 NStrG innerhalb der Ortsdurchfahrt die Gemeinde zusténdig. Die
Herstellung neuer Ein- und Ausfahrten sowie die Anderung vorhandener Ein-
und Ausfahrten zu den klassifizierten StraRen ist in Abstimmung mit der
StraRenmeisterei Meppen durchzufiihren.

« Mit der Darstellung der Sichtdreiecke im Bebauungsplanentwurf bin ich
einverstanden. Die Zulassigkeit von Einzelbdumen innerhalb der
Sichtdreiecke ist im Einzelfall zu prifen. Ziffer 5 ,Sichtdreiecke" der
nachrichtlichen Ubernahme und sonstigen Hinweise im
Bebauungsplanentwurf ist daher wie folgt zu &ndern:

Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und
Bepflanzung in einer Héhe von 0,80 bis 2,50 m tber der Fahrbahn der Strale
freizuhalten.

« Der Bebauungsplan wird im Bereich bereits bestehender Bebauungen /
Nutzungen aufgestellt. Ziffer 4 b. ,Emissionen der Landesstralen" der
nachrichtlichen Ubernahme und sonstigen Hinweise im
Bebauungsplanentwurf ist daher wie folgt zu andern:

Die Gemeinde Niederlangen hat die StraRenverkehrsflichen in Ergénzung der
Ausweisungen in den Bebauungsplanen Nr. 3 ,Ortsmitte® (Inkrafttreten
28.01.1971; jedoch nur die halbe StraBenseite) und Nr. 38 ,Wohnanlage
Eichenweg“ im Bebauungsplan ausgewiesen. Nachteile fur den
Stralenbaulasttrager durch die Ausweisung als StraBenverkehrsfliche sind
nicht erkennbar. Die Gemeinde hélt an dieser klarstellenden Festsetzung fest,
da keine Nachteile ersichtlich sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Abstimmung hat nach hiesiger
Erkenntnis im Rahmen eines Bauantragsverfahrens zu erfolgen.

Der Hinweis Nr. 5 wird wie folgt geandert:

,Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung
in einer Ho6he von 0,80 bis 2,50 m (iber der Fahrbahn der Straf3e freizuhalten."

Der Hinweis Nr. 4 b wird wie folgt gedndert:

.von der L 48 und L 53 gehen erhebliche Emissionen aus. Aus dem Plangebiet
kénnen  gegeniiber dem  Trdger der  Stralenbaulast keinerlei
Entschédigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht
werden."”

Stand: 22.09.2025
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Gemeinde Niederlangen
Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraBe“
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligung der Behérden gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme: Abwiagungsvorschlag:

Niedersichsische Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr: Schreiben vom 04.08.2025

,von der L 48 und L 53 gehen erhebliche Emissionen aus. Aus dem
Plangebiet kénnen gegeniber dem Trager der StralBenbaulast keinerlei

Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht
werden."

Stand: 22.09.2025 » - ‘Seite 22 vo
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dermann kann {iber den Inhalt des Bebauungsplans Auskunft

§§ 39 bis 42,BauGB und des § 44 Abs, 4 BauGB {iber das Erl$-
schen von schadigungsanspriichen bei nicht fristgerechter
Geltendmachung\wird hingewiesen.

GemaR § 215 Abs. 2 BauGB wird ferner darauf hingewiesen, dass
eine beachtliche Verletzyng der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine un-
ter Beriicksichtigung des § 244 Abs. 2 BauGB beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften liber dag Verhéltnis des Bebauungsplans
und des Flachennutzungsplans™nd nach § 214 Abs. 3 Satz 2
BauGB beachtliche Méangel des Abwégungsvorgangs unbeacht-
lich werden, wenn sie nicht innerhalbhgines Jahres seit dem Ver-
offentlichungsdatum dieser Bekanntmachung schriftlich gegen-
iber der Gemeinde Niederlangen, Hauptstxale 17, 49779 Nieder-
langen, geltend gemacht worden sind. Der§achverhalt, der die
Verletzung von Rechtsvorschriften oder einen '\angel des Abwé-
gungsvorgangs begriinden soll, ist darzulegen.

Niederlangen, 03.12.2025
GEMEINDE NIEDERLANGEN
Der Biirgermeister

458 Gemeinde Niederlangen - Bekanntmachung
iiber das Inkrafttreten des Bebauungsplans
Nr. 39 ,HauptstraBe* nebst értlichen Bau-
vorschriften -Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemidR § 13a Baugesetzbuch
(BauGB)-

Der Rat der Gemeinde Niederlangen hat in seiner Sitzung am
07.10.2025 den Bebauungsplan Nr. 39 ,HauptstraRe“ nebst értli-
chen Bauvorschriften einschlieflich der Begriindung mit Anlagen
gemal® § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung be-
schlossen. Der Flachennutzungsplan wurde im Wege der Berich-
tigung angepasst.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Bauleitplanung ist im nach-
stehenden Planausschnitt gesondert gekennzeichnet:

B R
ﬁLGLN |C 2020

Ubersichiskarte ohne Malstab

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 39
«HauptstraRe” nebst ortlichen Bauvorschriften einschlieBlich der
Begrlindung mit Anlagen gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

453

Der Bebauungsplan Nr. 39 ,Hauptstrae” nebst rtlichen Bauvor-
schriften einschlieRlich der Begriindung mit Anlagen liegen ab so-
fort im Gemeindebiiro der Gemeinde Niederlangen, Hauptstrafe
17, 49779 Niederlangen, sowie im Rathaus der Samtgemeinde
Lathen, Fachbereich Planen & Bauen, Zimmer-Nr. 0.17, Ema-de-
Vries-Platz 7, 49762 Lathen, zu jedermanns Einsichtnahme éf-
fentlich aus und kdnnen dort wihrend der Offnungszeiten einge-
sehen werden. Die vorgenannten Unterlagen sind erginzend
auch im Intemet auf der Homepage der Samtgemeinde Lathen
unter  http://sg-lathen.de/gemeinden/niederlangen/bauen-und-
wohnen/bebauungsplaene-der-gemeinde-niederlangen und zu-
sétzlich Uber das zentrale Internetportal des Landes Niedersach-
sen unter hitps://uvp.niedersachsen.de verfiigbar.

Jedermann kann Uber den Inhalt des Bebauungsplans Auskunft
verlangen.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB iiber die
Geltendmachung etwaiger Entschidigungsanspriiche nach den
§§ 39 bis 42 BauGB und des § 44 Abs. 4 BauGB tiber das Erls-
schen von Entschédigungsanspriichen bei nicht fristgerechter
Geltendmachung wird hingewiesen.

GeméR § 215 Abs. 2 BauGB wird ferner darauf hingewiesen, dass
eine beachtliche Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine un-
ter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 und Abs. 2a BauGB be-
achtliche Verletzung der Vorschriften tiber das Verhéltnis des Be-
bauungsplans und des Flichennutzungsplans und nach § 214
Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mingel des Abwagungsvor-
gangs unbeachtlich werden, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres
seit dem Verdffentlichungsdatum dieser Bekanntmachung schrift-
lich gegeniiber der Gemeinde Niederlangen, HauptstraRe 17,
49779 Niederlangen, geltend gemacht worden sind. Der Sachver-
halt, der die Verletzung von Rechtsvorschriften oder einen Mange!
des Abwégungsvorgangs begrlinden soll, ist darzulegen.

Niederlangen, 03.12.2025

GEMEINDE NIEDERLANGEN
Der Biirgermeister

59 Bekanntmachung des Jahresabschiusses
2021 der Gemeinde Oberiangen

Der Raitnder Gemeinde Oberlangen hat in seiner Sitzung am
10.12.2023-den Jahresabschluss firr das Haushaltsjahr 2021 be-
schlossen unthdem Biirgermeister die Entlastung erteilt.

Der Jahresabschiuss 2021 liegt gem&R §§ 129 Abs. 2 und 156
Abs. 4 NKomVG in dex Zeit vom

15. Dezember bis zum 23, Dezember 2025 (einschlieRlich)
im Rathaus der Samtgemeinde™. athen, Zimmer 0.27, Ema-de-
Vries-Platz 7 in 49762 Lathen wahrepd den Dienstzeiten, zur Ein-
sichtnahme offentlich aus.

Obeglangen, 11.12.2025

GEMEINDE OBERLANGEN
Der Biirgermeister
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