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1 Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB und BauNVO 2017)

1.1 Mischgebiet

Im Mischgebiet (Ml) sind Vergnigungsstatten im Sinne des § 6 Abs.2 Nr. 8 und Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht zulassig.

1.2 Maximale Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkt fur die festgesetzte HOhe ist die Oberkante der Fahrbahn der nachst-
gelegenen Erschlielungsstralie in der Mitte vor dem jeweiligen Baukdorper.

Die héchstzulassige Gebaudehdhe (H) im Plangebiet betragt 11,0 m Gber dem
Bezugspunkt.

1.3 Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind in einem Abstand von bis zu 2 m
zur Parkstrafl’e und zur Raiffeisenstral’e Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig.
Auf den Ubrigen nicht Gberbaubaren Grundstiucksflachen sind die o. g. Anlagen zulassig.

1.4 Verkehrslarmschutz

Das Plangebiet ist im Osten durch den Verkehrslarm der Kreisstral3e 322 (Thuiner Stral3e)
belastet.

* Vor den Fassaden der Wohngebaude werden durch Verkehrslarm malRgebliche
Aulenlarmpegel (bzw. Larmpegelbereiche) nach der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau, Stand Januar 2018) von bis zu 62,7 dB(A) erreicht. Unter Bertcksichtigung
eines Korrekturwertes von +3 dB(A) entspricht das dem LPB IV. In der nachfolgenden
Tabelle werden die fiur die jeweiligen Aufienlarmpegel zu berlicksichtigenden
Bau-Schalldamm-Mal3e aufgefihrt.

Erforderliches bewertetes gesamtes Bau-
MaRgeblicher AuRen- Schallddmm-Mal} R’ , (s der AulRenbauteile in dB
larmpegel La in dB(A)
(Larmpegelbereich - LPB) Aufenthaltsraume in Blroraume und
Wohnungen Ahnliches
55 und 60 (LPB I und II) 30 30
65 (LPB III) 35 30
70 (LPB IV) 40 35

Tabelle: Anforderungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen gemal DIN 4109,
Gleichung 6 - Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle
der AulRenbauteile Ry, ¢ Von schutzbedurftigen Raumen

* Die in der Tabelle aufgefuhrten Bau-Schallddmm-Male dirfen vom
Bau-Schalldamm-Mal} der gesamten AulRenbauteile (inkl. Fenster und Liftungssystem)
eines schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109-1 nicht unterschritten werden.

* Schlafraume, deren Belluftungsfenster in einem larmbelasteten Bereich mit einem
Beurteilungspegel von nachts tber 45 dB(A) liegen sind mit schallgedammten
Liftungssystemen so auszustatten, dass ein Beurteilungspegel von nachts 30 dB(A) im
Rauminneren nicht Uberschritten wird.




* Schuitzenswerte Aulienwohnbereiche, wie Terrassen, Loggien und Balkone, sind auf
der larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen oder durch geeignete bauliche
Malinahmen zu schitzen, um eine Einhaltung des entsprechenden
Orientierungswertes der DIN 18005 fur den Tagzeitraum von 55 dB(A) im WA-Gebiet
zu gewahrleisten.

Abweichungen von den oben genannten Regelungen sind zulassig, wenn der ausreichende
Larmschutz, z.B. durch Gebdudeabschirmung, im Einzelfall gem. DIN 4109 nachgewiesen
werden kann.

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

1.5.1 Begriinung der Baugrundstiicke

Im Mischgebiet sind je 1000 m? Grundstlcksflache zwei hochstdmmige Laub- oder Obst-
baume gemal der Baumliste (Stammumfang bei Pflanzung 10/12 cm) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Baumliste:

Acer campestre  Feldahorn Populus tremula Zitterpappel

Alnus glutinosa  Schwarzerle Prunus avium Vogelkirsche

Carpinus betulus Hainbuche Quercus robur Stieleiche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche Hochstammige Obstbaume (regionaltypische
Sorten)

2 Ortliche Bauvorschrift (§ 84 Abs. 3 NBauO)

21 Dach- und Oberflachenwasser

Das auf den privaten Baugrundsticken anfallende Oberflachenwasser ist auf den
jeweiligen Grundsticken soweit moglich oberflachig zu versickern. Eine Nutzung als
Brauchwasser ist zulassig.

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




3 Hinweise

3.1 Aufhebung bestehender Festsetzungen
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3, 4. Anderung "Dorf Nord Erweiterung" treten

fur den Geltungsbereich die Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 3,
einschlieRlich der 2. und 3. Anderung aufer Kraft.

3.2 Bodenfunde

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

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

Tel.-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehodrde: (05931) 6605 oder (05931) 44-2173

3.3 Sichtdreiecke

Die dargestellten Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und
~ Bepflanzung in einer Hohe von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn freizuhalten
=_ _| (Baume, Lichtsignalanlagen und ahnliches kdnnen zugelassen werden).

3.4 Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung darf ausschlief3lich auferhalb der Brutzeit der Freiflachen-
bruter, d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli stattfinden. Eine Beseitigung

von Geholzen darf nur auerhalb der Brutzeit der Geholzbriter d. h. nicht in der Zeit vom
1. Méarz bis zum 30. September durchgefiihrt werden.

Erfolgt die Bauflachenvorbereitung wahrend der Brutzeit der Freiflachenbruter oder eine
Beseitigung von Gehdlzen innerhalb der Brutzeit der Gehdlzbruter muss vor Beginn der
Arbeiten durch eine dkologische Baubegleitung sichergestellt werden, dass Individuen

nicht getotet werden.

3.5 Altlasten / Grundwassernutzung

Die Freimachung der Flache ist vorab mit dem Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt
abzustimmen, sachverstandig zu begleiten und zu Uberwachen.

Konkrete MalRlnahmen zur Gefahrenabwehr bei Altlastverdacht erfolgen nach Befund.
Grundwasserhaltungen bei TiefbaumalRnahmen sind vorab mit dem Landkreis Emsland,
Fachbereich Umwelt abzustimmen, sachverstandig zu begleiten und zu Uberwachen.
Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Trinkwasser sind unzulassig. Die
Trinkwasserversorgung darf nur Gber das 6ffentliche Leitungsnetz erfolgen.

Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Brauchwasser sind nur zulassig,
wenn dieses Wasser vorher auf mogliche Verunreinigungen/Kontaminationen untersucht
und durch ein entsprechendes Gutachten nachgewiesen wurde, dass eine Nutzung
unbedenklich ist.




Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), hat der Rat der Gemeinde Langen diesen
Bebauungsplan Nr. 3 "Dorf Nord Erweiterung”, 4. Anderung, bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie der folgenden
ortlichen Bauvorschrift, als Satzung beschlossen.

Langen, den ..........ccccccuunnene

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Langen hat in seiner Sitzung am ..............ccccveee... die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 3 "Dorf Nord Erweiterung", 4. Anderung beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit guiltigen Fassung
AM ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Burgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:

Buro fur Stadtplanung, Gieselmann und Muller GmbH
Raddeweg 7, 49757 Werlte, Tel.: 05951 - 95 10 12

Werlte, den ......cooovvevvvneiinnnnen.

Der Rat der Gemeinde Langen hat in seiner Sitzung am ................cc......... dem Entwurf
des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und und die Verdéffentlichung im
Internet sowie zusatzlich die offentliche Auslegung gemal gemalt § 13 a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i. V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veroffentlichung im Internet und der 6ffentlichen Auslegung wurden
F= o ¢ [ ortstblich bekannt gemacht und die Bekanntmachung in das
Internet eingestellt.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemafl § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umwelt-
prufung abgesehen wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung wurden vom .............cccccvvveeenn..
IS weveeeiie gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
und § 3 Abs. 2 BauGB im Internet verodffentlicht und zeitgleich im Rathaus der Gemeinde
offentlich ausgelegt.

Langen, den ........cccccccvvvvnnnnns

Birgermeister




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

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

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde Langen hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahmen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............cccccvvveeeeeennns als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Langen, den .........ccccccuvvnnnnnns

Blrgermeister

Im Amtsblatt fiir den Landkreis Emsland ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am .............ccc.o......
bekannt gemacht worden, dass die Gemeinde Langen diesen Bebauungsplan Nr. 3
"Dorf Nord Erweiterung"”, 4. Anderung, beschlossen hat.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 3, 4. Anderung in Kraft.

Langen, den ......cccccceeeveinnnnnns

Burgermeister

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

Langen, den ........cccccccvvvnnnnns

Burgermeister

Karteng ru ndlage: Liegenschaftskarte MaRstab 1 : 500

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung, 2023,

LGLN, Regionaldirektion Osnabrick-Meppen

Landkreis Emsland
Gemeinde: Langen Flur: 23
Gemarkung: Langen Maldstab 1:1000

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstéandig nach.

(Stand August 2023).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Lingen (Ems), den .......ccccoecveeenneen.

ObVerm.-Ing. lliguth und lliguth-Karanfil

Geschiftsbuch Nr. 23 / 04
Siegel (Bitte bei Riickfragen angeben)
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Gemeinde Langen
Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 3

1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Dorf Nord
Erweiterung“ der Gemeinde Langen befindet sich im sidwestlichen Teil der
bebauten Ortslage von Langen, sudlich der Bawinkeler Stral3e und beidseitig
der von Osten nach Westen verlaufenden Parkstral3e. Im Osten verlauft die
Thuiner Stral3e (K 322).

Die vorliegende 4. Anderung umfasst eine Flache mit einer GréRe von ca.
3.700 m? im zentralen Bereich des Ursprungsplanes, direkt nordlich angren-
zend entlang der Parkstral3e.

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

2 Planungsziele und Vorgaben
21 Planungsanlass und Erfordernis

Im Bereich des Plangebietes befand sich bisher ein Raiffeisenmarkt fir die
Versorgung von landwirtschaftlichen Betrieben. Der Standort wurde jedoch
aufgegeben. Die Flache des bisherigen Raiffeisenmarktes befindet sich im Ei-
gentum der Gemeinde Langen. In diesem Gebiet ist durch einen Investor die
Errichtung von Wohn- und gewerblich genutzten Bauten geplant. Die Flache
ist im urspringlichen Bebauungsplan jedoch als Gewerbegebiet gemal} § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Gemal § 8 Satz 3 Absatz 1
BauNVO sind in Gewerbegebieten Wohnungen nur ausnahmsweise und nur
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter zulassig.

Um die Errichtung von Wohn- und gewerblich genutzten Bauten bzw. eine
gemischte Bebauung in diesem Bereich zu ermdglichen, soll diese Flache da-
her mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes als Mischgebiet
gemal § 6 BauNVO festgesetzt werden. Mischgebiete dienen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen.

Mit dieser Anderung entsteht in diesem Bereich zudem ein stadtebaulich sinn-
voller Ubergang zwischen dem siidlich angrenzenden, im Ursprungsplan als
Dorfgebiet festgesetztem Bereich, der jedoch nur mit Wohnhausern bebaut ist
und dem nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet (siehe Anlage 1).

Die Gemeinde entspricht damit auRerdem gleichzeitig der Forderung des
§ 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung sicherzustellen bzw. zu férdern.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fir Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

Biiro fiir Stadtplanung (BP03-4Ae_Begr.doc) 09.10.2023



Gemeinde Langen
Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 4

Gemal § 13a BauGB kann eine Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfuhren, sofern

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

e in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grolie der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 m?
b) 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn durch Uberschlagige Pru-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

¢ Kkeine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter bestehen.

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

Das vorliegende Plangebiet hat eine Flache in der Grolde von ca. 3.700 m?,
und befindet sich im sidwestlichen Teil der bebauten Ortslage von Langen.

Die Flache ist Teil eines bestehenden Bebauungsplanes (BP Nr. 3) und bereits
bebaut. Im Norden, Osten und Westen grenzt Bebauung an das Plangebiet.
Da die Flache von der bebauten Ortslage umgeben ist und gleichzeitig einen
Teil dieser bebauten Ortslage darstellt, handelt es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fur ein Verfahren gemaf} § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit ei-
ner zulassigen Grundflache von maximal 20.000 m? wird im vorliegenden Fall
bereits auf Grund der Grole des Plangebietes von ca. 3.700 m? unterschritten.
Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder be-
grundet.

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb des Achtungsabstandes von Be-
triebsbereichen nach der Storfall-Verordnung - 12. Bundesimmissionsschutz-
verordnung (12. BImSchV), noch sind im Plangebiet derartige Betriebe vorge-
sehen. Konkrete Anhaltspunkte daflr, dass Pflichten zur Vermeidung von
schweren Unfallen nach § 50 S.1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
zu beachten sind, liegen daher nicht vor.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher 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.
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Fir die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleu-
nigtes Verfahren gemal} § 13a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

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

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan (Anlage 2)

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Lengerich ist das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dargestellt.

Soweit der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch ohne Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt werden. Er ist allerdings im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Im vorliegenden Fall ist der Flachennutzungsplan daher aufgrund der geplan-
ten Festsetzung eines Mischgebietes in eine gemischte Bauflache zu berichti-
gen (s. Anlage 2).

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Die Flache des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Dorf Nord Erweite-
rung“ der Gemeinde Langen befindet sich im sidwestlichen Teil der bebauten
Ortslage von Langen, sudlich der Bawinkeler Stra3e und beidseitig der von
Osten nach Westen verlaufenden Parkstral3e. Im Osten verlauft die Thuiner
Stralde (K 322).

Die Flachen des Ursprungsplanes sind im sudlich der Parkstralde gelegenen
Bereich als Dorfgebiet (MD) und im nérdlich der Parkstral’e gelegenen Bereich
als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Entsprechend dieser Festsetzungen ist
die Bebauung sudlich der Parkstrale durch Wohnhauser und der Bereich
nordlich der Parkstral®e, einschlieRlich der vorliegenden Plangebietsanderung,
durch gewerblich genutzte Bauten gepragt.

Die vorliegende 4. Anderung umfasst eine Flache mit einer GroRe von ca.
3.700 m? im zentralen Bereich des Ursprungsplanes, direkt nérdlich angren-
zend entlang der Parkstral3e.

Das Gebiet der vorliegenden 4. Anderung des Ursprungsplanes ist mit zwei
Gebauden bebaut. Dabei handelt es sich mit dem 0Ostlich gelegenen Gebaude
um eine Kreativwerkstatt. Das westliche Gebaude wurde bisher als Raiffei-
senmarkt genutzt. Diese Nutzung wurde jedoch aufgegeben.

Nordlich dieser Flache befinden sich ebenfalls gewerblich genutzte bauliche
Anlagen.
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2.5 Immissionssituation

Verkehrslarm (Anlage 3)

Unmittelbar ostlich des Plangebietes verlauft die KreisstraRe 322 (Thuiner
Stralle / Nordholter StralRe).

Aktuelle Verkehrszahlungen ergaben auf der Kreisstralle 322 in Héhe des
Plangebietes eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von
2466 Kfz/24 h. Der Lkw-Anteil betrug mit 134 Fahrzeugen 5,4 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien 2014) gehen fur den
weiteren Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden anstei-
genden Verkehrszahlen (hoherer Pkw-Bestand, steigende Fahrleistung) bis
2040 und damit im langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographi-
schen Wandels und weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das Ni-
veau von 2010 zuruckfallen werden. Verkehrszuwachse werden sich demnach
fast ausschlielich aus Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveran-
derungen ergeben. Das Bundesverkehrsministerium geht jedoch in seinem
Bundesverkehrswegeplan bis zum Planungshorizont 2030 noch von einer jahr-
lichen Wachstumsrate von 0,6 % aus. Diese jahrliche Steigerung wird daher
den nachfolgenden Berechnungen zugrunde gelegt (DTV-Wert: 2.779 Kfz).

Nach den anliegenden Berechnungen (Anlage 3) werden unter der Annahme
einer freien Schallausbreitung und einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit
von 50 km/h im Ostlichen Bereich des Plangebietes die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 60/50 dB (A) tags/nachts flur ein
Mischgebiet bis zu einem Abstand von ca. 16 m zur Fahrbahnmitte der Kreis-
stral3e 322 Uberschritten. Im Plangebiet sind daher SchallschutzmalRnahmen
erforderlich (s. Kapitel 4 der Begrindung).

Gewerbelarm (Anlage 4)

Mit der vorliegenden Planung soll eine bisher als Gewerbegebiet festgesetzte
Flache als Mischgebiet festgesetzt werden, um die Errichtung eines Wohn-
und Geschaftshauses zu ermadglichen.

Direkt nérdlich des Plangebietes befinden sich weitere, mit dem Ursprungsplan
festgesetzte, Gewerbegebietsflachen die bereits vollstandig bebaut sind. Fur
diese Bereiche wurden jedoch keine Larmkontingente festgesetzt.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde daher eine schalltechnische Ein-
schatzung durch die nts Ingenieurgesellschaft mbH erarbeitet um zu prifen,
ob durch Gewerbelarmauswirkungen aus den o.g. angrenzenden Gewerbebe-
trieben die zuldssigen Immissionsrichtwerte im Sinne der TA — Larm im Be-
reich des geplanten Wohn- und Geschaftshauses eingehalten werden.

Die Berechnungsergebnisse dieser schalltechnischen Einschatzung zeigen,
dass die zulassigen Immissionsrichtwerte gemaf® TA — Larm im Tages- und
Nachtzeitraum an allen betrachteten Immissionsorten eingehalten bzw. unter-
schritten werden.
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Somit sind im Bereich des Plangebietes insgesamt keine unzulassigen Gerau-
schimmissionen durch Gewerbelarm im Sinne der TA — Larm zu erwarten.

Landwirtschaftliche Immissionen (Anlage 5)

In einem Radius von 600 m zum Plangebiet befinden sich mehrere landwirt-
schaftliche Betriebe von denen Geruchsemissionen ausgehen.

Um die auf das vorliegende Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen zu
ermitteln, ist daher eine geruchstechnische Untersuchung durch die Fides Im-
missionsschutz & Umweltgutachten GmbH in Lingen durchgefuhrt worden (An-
lage 5). Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass die Gesamtbelastung an Ge-
ruchsimmissionen im Plangebiet maximal 1 % der Jahresstunden betragt. Der
in der TA - Luft fGr Wohn- und Mischgebiete maf3gebliche angegebene Immis-
sionswert fur die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen von 10% der Jah-
resstunden wird im Plangebiet somit sicher eingehalten.

Aus geruchstechnischer Sicht sind unzulassige Beeintrachtigungen des Plan-
gebietes somit nicht zu erwarten.

Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen, deren Emissionen zu erheblichen Beeintrachtigungen flh-
ren konnten, sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Im Plangebiet sind daher insgesamt keine Beeintrachtigungen im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB, die von potenziell stdrenden Anlagen ausgehen
kdnnten, zu erwarten.

3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Planung soll ein bislang als Gewerbegebiet festgesetzter
Bereich Uberplant und als Mischgebiet (MI) gemal § 6 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt werden, um die Errichtung von Wohn- und ge-
werblich genutzten Bauten zu ermoglichen.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Vergnlgungsstatten

Gemal § 6 (2) Nr. 8 bzw. § 6 (3) BauNVO sind Vergnugungsstatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zulassig sind, auch in Mischgebieten je nach dem konkreten Ge-
bietscharakter zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich hauptsachlich Wohnnutzungen und
kleinere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe. Vergnligungsstatten wurden
diesen Gebietscharakter aufgrund ihres Storpotenzials erheblich storen. Aus
diesem Grund sollen Vergnugungsstatten im Plangebiet gemaR § 1 Abs. 5 und
6 BauNVO nicht zulassig sein und werden daher ausgeschlossen.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Im Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt und damit der Orientie-
rungswert fur Mischgebiete gemall § 17 BauNVO gewahlt. Damit soll eine op-
timale Ausnutzung des Baulandes ermdglicht und dem zusatzlichen Verbrauch
freier Landschaft entgegengewirkt werden.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Die angrenzende und im Plangebiet bestehende Bebauung stellt sich, ent-
sprechend der im Ursprungsplan getroffenen Festsetzung Uberwiegend als
zweigeschossige Bebauung dar. In Anpassung an diese vorhandene Bebau-
ung wird die Geschosszahl im Plangebiet daher ebenfalls auf zwei Vollge-
schosse festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Gleichzeitig werden im Plangebiet HOhenfestsetzungen getroffen. Damit wird

sichergestellt, dass sich eine mogliche neue Bebauung sowohl an die Gebau-
dehodhen der bestehenden Bebauung im Plangebiet, sowie an die angrenzend
bestehende Bebauung orientiert. Die maximale Gebaudehdhe wird daher auf

11,0 m festgesetzt.

Durch die Festsetzung der GRZ, der Zahl der Vollgeschosse und der maxima-
len Hohen baulicher Anlagen ist das Mal3 der baulichen Nutzung gemaf § 16
Abs. 3 BauNVO dreidimensional und damit hinreichend konkret bestimmt.
Damit kann eine Anpassung einer moglichen Neubebauung an die umliegend
und besonders im Plangebiet vorhandene Bebauungsstruktur sichergestellt
werden.

3.3 Bauweise

Die Gebaudestruktur im Plangebiet und in den angrenzenden Gebieten ist
durch eine offene Bauweise gepragt. Um die vorhandene Gebaudestruktur ab-
zusichern wird fir das vorliegende Plangebiet daher ebenfalls die offene Bau-
weise festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht auch der Festsetzung des Ur-
sprungsplanes fur das Plangebiet und die angrenzenden Flachen.

3.4 Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche
Ordnung (u.a. ausreichende Sichtverhaltnisse im Bereich der Verkehrsanla-
gen) gewahrleistet werden, andererseits soll durch die gro3ztgigen Uberbau-
baren Bereiche ein groltmdgliches Mal} an Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf
die Anordnung der Gebaude auf den Grundstlcken ermdglicht werden.

Entlang der Parkstral3e werden nicht Uberbaubare Grundstticksflachen von

2 m Breite festgesetzt und entlang der Raiffeisenstral’e werden nicht Uberbau-
bare Bereich mit einer Tiefe von 3 m festgesetzt, um gute Sichtverhaltnisse fur
die Grundstuckszufahrten zu gewahrleisten. Um diese Zweckbestimmungen
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zu sichern wird zudem festgesetzt, dass auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen in einem Abstand von bis zu 2 m zur Parkstral’e und zur Raiffei-
senstralde Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlageni. S. d. §
14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig sind. Auf den
Ubrigen nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind die o. g. Anlagen zulas-
sig.

Im Westen wird ein nicht Gberbaubarer Bereich mit einer Tiefe von 5 m festge-
setzt.

3.5 Grunordnerische Festsetzung

Die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben die Grund-
funktion, die landschaftliche Einbindung des Plangebietes in das Orts- und
Landschaftsbild sicherzustellen und Beeintrachtigungen von Arten und Le-
bensgemeinschaften sowie des Bodens zu minimieren.

Zu diesem Zweck wird festgesetzt, dass im Mischgebiet je 1000 m? Grund-
stucksflache zwei hochstammige Laub- oder Obstbaume gemal der Baumliste
(Stammumfang bei Pflanzung 10/12 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Derartige Bepflanzungen verbessern die innere Durchgrinung und damit
auch die kleinklimatische Situation im Plangebiet und tragen gleichzeitig zur
Einbindung des Plangebietes in die Landschaft bei.

3.6 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Absatz 3 NBauO)

Dach- und Oberflachenwasser

Um den Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers soweit wie moglich zu
beschranken und damit die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet so
wenig wie moglich zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass das anfallende
Oberflachenwasser der Baugrundstiicke, soweit mdglich, auf den jeweiligen
Grundstucken oberflachig zu versickern ist. Eine Nutzung als Brauchwasser
soll jedoch mdglich sein.

Um bei Starkregenereignissen dem Problem der Uberflutung der StralRenver-
kehrsflachen entgegenzuwirken, wird festgesetzt, dass durch geeignete Mal3-
nahmen (z.B. Drainrinne, Einlaufe) sicherzustellen ist, dass kein Oberflachen-
wasser von Privatflachen oberflachig in den o6ffentlichen Verkehrsraum abflie-
Ren kann. Damit soll insbesondere verhindert werden, dass Parkplatzflachen
ohne geordnete Oberflachenentwasserung angelegt werden.

Allgemeine Erklarung zu der ortlichen Bauvorschrift

Sollten sich die der gemal § 84 NBauO getroffene ortliche Bauvorschrift als
unwirksam oder nichtig erweisen, hatte die Gemeinde im vorliegenden Fall
diesen Bebauungsplan auch ohne die értliche Bauvorschrift beschlossen.
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4  Auswirkungen der Planung
41 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Plangebietsanderung wird die Errichtung von Wohn- und
gewerblich genutzten Bauten ermdglicht.

Dafur wird das im Ursprungsplan festgesetzte Gewerbegebiet Uberplant und
mit der vorliegenden 4. Anderung als Mischgebiet festgesetzt.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung wird der Bauteppich
minimal erweitert und die Grundflachenzahl reduziert. Die Zahl der Vollge-
schosse und die offene Bauweise bleiben unverandert bestehen. Zudem wird
eine maximale Gebaudehdhe von 11,0 m festgesetzt um eine HOhenanpas-
sung der mdglichen neuen Bebauung an die angrenzend bestehende Bebau-
ung sicherzustellen.

Insgesamt werden die nachbarlichen Belange durch die mit der Plananderung
neu entstehende Bebauung somit nicht wesentlich beeintrachtigt.

Verkehrslarmschutz

Wie die Ermittlung der Verkehrslarmsituation ergeben hat (s. Anlage 3), wer-
den die fir ein Mischgebiet maligeblichen Orientierungswerte der DIN 18005
unter der Annahme einer freien Schallausbreitung im Gstlichen Bereich des
Plangebietes Uberschritten.

In belasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung und beste-
henden Verkehrswegen, kdnnen die Orientierungswerte oft nicht eingehalten
werden. Auch ist es in besiedelten Gebieten haufig nicht moglich, allein durch
die Wahrung von Abstanden zu vorhandenen Stralen, schadliche Umweltein-
wirkungen auf Wohngebaude zu vermeiden. Die genannten Orientierungswer-
te sind daher im Rahmen der Bauleitplanung einer Abwagung zuganglich. Das
Bundesverwaltungsgericht hat in seinen Entscheidungen vom 18.12.1990 und
vom 22.03.2007 ausgefihrt, dass eine Uberschreitung der Orientierungswerte
das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein kann (vgl. BVerwG, Beschluss
vom 18.12.1990 — 4N6.88 — UPR 1991, S. 151 und Urteil vom 22.03.2007 —
4CN2.06 — UPR 2007, S. 304).

Auch in der DIN 18005 werden Hinweise flr die Abwagung gegeben. Dazu
zahlt u.a. folgende Aussage: ,Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichti-
ger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunkt
der Erhaltung Uberkommener Stadtstrukturen zu verstehen. Die Abwagung
kann in bestimmten Fallen, bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in
bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurickstellung des Schall-
schutzes fuhren.”

Im vorliegenden Fall sind aktive Larmschutzmalinahmen (z.B. Wand oder
Wall), aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung entlang der K 322, stadte-
baulich nicht sinnvoll realisierbar.

Fir schutzbedurftige Nutzungen bei Neubauten ist ein ausreichender Schall-
schutz daher durch passive Mallnhahmen nach den Anforderungen der DIN
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4109 ,Schallschutz im Hochbau“ an die Luftschalldammung von Aulienbautei-
len (erforderliche Schalldammmale R'wres ) sicherzustellen. Diese ergeben
sich danach unabhangig von der Gebietsart durch die konkrete Larmsituation
und die jeweilige Nutzung.

Die Flache im Plangebiet soll als Mischgebiet festgesetzt werden. In der DIN
18005-1 werden fur Mischgebiete Orientierungswerte genannt, die bei der
Planung anzustreben sind. Diese betragen 60 dB (A) tags und 50 dB (A)
nachts. In einem Abstand von 9 m (Ostlichste Baugrenze) zur Fahrbahnmitte
der K 322 werden im dstlichen Teil des Plangebietes (innerhalb der Ortsdurch-
fahrt, Hochstgeschwindigkeit 50 km/h) diese Orientierungswerte von 60/50 dB
(A) tags/nachts fur ein Mischgebiet tagstiber um ca. 2,7 dB (A) und nachts um
ca. 3,0 dB (A) uberschritten.

Unter Berlcksichtigung eines Korrekturwertes von + 3 dB (A) entsprechen die
Werte den malRgeblichen Aulenlarmpegeln der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®. Fur die Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-Mal3e ist
nach DIN 4109 grundsatzlich der Tageswert der Gerauschimmissionen maf3-
gebend.

Mit der DIN 4109 (Stand: Juli 2016) wird fur den Nachtzeitraum zusatzlich das
groliere Schutzbedurfnis bertcksichtigt. Sofern fur den Verkehrslarm die Diffe-
renz zwischen Tag- und Nachtwert weniger als 10 dB (A) betragt, wird fur den
Verkehr — neben einem Korrekturwert von 3 dB — zum Nachtwert ein Zuschlag
von 10 dB (A) gegeben und dieser Wert als mal3geblicher AuRenlarmpegel
zugrunde gelegt.

Im vorliegenden Fall liegen die Nachtwerte weniger als 10 dB (A) unter den
Tagwerten, sodass die Nachtwerte mal3geblich sind.

Unter Berucksichtigung des Korrekturwertes +3 dB (A), sowie eines Auf-
schlags von 10 dB(A) auf den maf3geblichen Nachtwerten, ist im dstlichen Teil
des Plangebietes der Bereich mit einem Abstand von bis zu 11 m zur Fahr-
bahnmitte der K 322 dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen. Der Bereich mit
einem Abstand zwischen11 - 23 m zur Fahrbahnmitte der K 322 ist dem Larm-
pegelbereich Il zuzuordnen.

In diesen Bereichen muss bei besonders schutzbedurftigen Wohnraumen, das
sind Schlafraume und Kinderzimmer, die erforderliche Gesamtschalldammung
der AuRenfassaden auch im Luftungszustand der Fenster sichergestellt sein,
z.B. Uber schallgedampfte Luftungssysteme, oder es muss eine Beluftung Uber
eine strallenabgewandte Fassadenseite moglich sein.

Aulerdem wird fur diese Bereiche festgesetzt, dass schitzenswerte Terras-
sen, Balkone und Loggien auf den der Schallquelle (K 322) zugewandten Seite
nur zulassig sind, sofern sie durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. Wand
oder Gebaude) geschutzt sind.

Die Uberwiegende Flache des Plangebietes befindet sich innerhalb der Larm-
pegelbereiche I-1l der DIN 4109. Fur diese Bereiche ergeben sich keine erheb-
lichen zusatzlichen Anforderungen an Wohngebaude, da aufgrund der Anfor-
derungen der gultigen Warmeschutzverordnung bereits davon ausgegangen
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werden kann, dass die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen den erforderli-
chen baulichen Schallschutz aufweisen.

4.2 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere des § 1a abzuwa-
gen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3S. 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die
Grolde der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfuhrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 m? betragt.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 3.700 m? grof3en Bereich innerhalb der be-
bauten Ortslage. Die zulassige Grundflache betragt bei einer festgesetzten
GRZ von 0,6 im Plangebiet ca. 2.200 m?. Die Voraussetzung des § 13 a
BauGB ist im vorliegenden Fall somit gegeben. Der Eingriff in Natur und Land-
schaft durch die mit der Planung mogliche zusatzliche Bodenversiegelung
muss daher nicht ausgeglichen werden.

Soweit Flachen uberplant werden, die fur den Ursprungsplan die Funktion von
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen haben, sind diese dagegen zu ersetzen.
Im ursprunglichen Bebauungsplan wurde jedoch keine Eingriffsbilanzierung
vorgenommen. Es wurden keine Festsetzungen getroffen, die eine Aufwertung
von Flachen und damit Kompensationsmalinahmen darstellen wirden. Ein
Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan.

Aufgrund der innerortlichen Lage mit im Gebiet und umliegend bestehender
Bebauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten
nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der
im Umfeld verbleibenden Baume, Garten und Freiflachen, genigend Aus-
weichlebensraume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvogel jedoch sicher
auszuschliel3en, darf die Bauflachenvorbereitung ausschlieldlich auRerhalb der
Brutzeit der Freiflachenbruter, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31.
Juli stattfinden. Eine Beseitigung von Gehdlzen darf nur aulRerhalb der Brutzeit
der Geholzbruter d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
durchgefuhrt werden.
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Erfolgt die Bauflachenvorbereitung wahrend der Brutzeit der Freiflachenbriter
oder eine Beseitigung von Gehdlzen innerhalb der Brutzeit der Gehdlzbruter
muss vor Beginn der Arbeiten durch eine 6kologische Baubegleitung sicherge-
stellt werden, dass Individuen nicht getotet werden.

Verstdlie gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind somit nicht zu
erwarten.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Durch die geplante Festsetzung eines Mischgebietes in einem Bereich der
bisher als Gewerbegebiet festgesetzt ist, ergeben sich hinsichtlich der Er-
schlielung sowie hinsichtlich der Ver- und Entsorgung des Plangebietes keine
Veranderungen.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der offentli-
chen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalen Entsorgung zuzuflhren.

6 Hinweise
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zur Umsetzung der europaischen Vorga-
ben zur Gesamtenergieeffizienz von Gebauden und zur Vereinheitlichung des
Energieeinsparrechts fur Gebaude ist am 1. November 2020 in Kraft getreten.

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden,
die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Ein-
satz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Im Ubrigen ist der weitergehende Einsatz spezieller Technologien jedem
Grundstuckseigentumer, soweit es unter Berucksichtigung der jeweiligen Ge-
bietsfestsetzung und nachbarschaftlicher Interessen moglich ist, freigestellt.

Gemall § 1 (6) Nr. 7 h BauGB ist die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von binden-
den Beschlissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden dirfen, als Belang im Sinne des Vor-
sorgeprinzips, zu berucksichtigen. Durch die vorliegende Planung sind wesent-
liche Veranderungen der Luftqualitat jedoch nicht zu erwarten.

Besondere Auswirkungen auf die Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1 Abs. 5
BauGB) ergeben sich durch die Planung nicht bzw. die geplante Bebauung
muss entsprechend den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien zum Klima-
schutz errichtet werden
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Denkmalschutz

Der Gemeinde sind im Plangebiet und angrenzend keine Objekte von kultur-
geschichtlicher Bedeutung bekannt. Inwieweit archaologische Bodendenkmale
im Plangebiet verborgen sein konnen, kann im Voraus jedoch nicht geklart
werden.

In den Bebauungsplan ist daher folgender Hinweis aufgenommen:

,S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverzuglich einer Denkmalschutz-
behdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fur die archaologische
Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

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

Tel.-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdrde: (05931) 6605 oder (05931) 44-
2173.°

Altlasten

Aufgrund der bisherigen Nutzung der Flache durch einen Raiffeisenmarkt han-
delt es sich bei dem vorliegenden Gebiet um eine Altlastenverdachtsflache. Im
Vorfeld der vorliegenden Planung wurde die Flache des Plangebietes daher
mit dem Landkreis Emsland und einem Gutachter besichtigt. Auf Grundlage
dieser Besichtigung wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

,Die Freimachung der Flache ist vorab mit dem Landkreis Emsland, Fachbe-
reich Umwelt abzustimmen, sachverstandig zu begleiten und zu Uberwachen.

Konkrete MaRnahmen zur Gefahrenabwehr bei Altlastverdacht erfolgen nach
Befund.

Grundwasserhaltungen bei Tiefbaumalinahmen sind vorab mit dem Landkreis
Emsland, Fachbereich Umwelt abzustimmen, sachverstandig zu begleiten und
zu Uberwachen.

Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Trinkwasser sind unzu-
lassig. Die Trinkwasserversorgung darf nur Uber das o6ffentliche Leitungsnetz
erfolgen.

Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Brauchwasser sind nur
zulassig, wenn dieses Wasser vorher auf mogliche Verunreinigun-
gen/Kontaminationen untersucht und durch ein entsprechendes Gutachten
nachgewiesen wurde, dass eine Nutzung unbedenklich ist.”
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7 Verfahren

a) Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange (T6B)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gemal § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung betei-
ligt. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der
dazugehdrigen Begrindung.

b) Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehorigen
Begrindung vom .................. bis einschlielich .................. im Internet
veroffentlicht und hat zeitgleich im Gemeindebulro Langen sowie im Rathaus
der Gemeinde Lengerich (Samtgemeindesitz) ausgelegen. Ort und Dauer der
Auslegung wurden eine Woche vorher mit dem Hinweis bekannt gemacht,
dass Anregungen wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kon-
nen.

c) Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom

Blrgermeister

8 Anlage

1 Bisherige zeichnerische Festsetzungen

2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2.2 Geplante Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
3  Verkehrslarmberechnung (K 322)

4 Schalltechnische Einschatzung (Gewerbelarm)

5 Geruchstechnischer Bericht
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Anlage 3

Verkehrsimmissionen — Thuiner Strae (K 322)
Berechnung gemaR 16. BImSchV (entspricht RLS 90)

Unmittelbar ostlich des Plangebietes verlauft die Kreisstral’e 322 (Thuiner Stralle /
Nordholter Stral3e).

Aktuelle Verkehrszahlungen ergaben auf der Kreisstralle 322 in Héhe des
Plangebietes eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von 2466
Kfz/24 h. Der Lkw-Anteil betrug mit 134 Fahrzeugen 5,4 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien 2014) gehen fur den weiteren
Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden ansteigenden
Verkehrszahlen (hdherer Pkw-Bestand, steigende Fahrleistung) bis 2040 und damit
im langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographischen Wandels und
weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das Niveau von 2010 zuruckfallen
werden. Verkehrszuwachse werden sich demnach fast ausschlief3lich aus
Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveranderungen ergeben. Das
Bundesverkehrsministerium geht jedoch in seinem Bundesverkehrswegeplan bis
zum Planungshorizont 2030 noch von einer jahrlichen Wachstumsrate von 0,6 %
aus. Diese jahrliche Steigerung wird daher den nachfolgenden Berechnungen
zugrunde gelegt (DTV-Wert: 2.779 Kfz).

Das Plangebiet soll als Mischgebiet festgesetzt werden:

Orientierungswerte der Immissionsgrenzwerte der
DIN 18005-1 16. BImSchV
Mischgebiet Mischgebiet
Tags/ 60 dB(A) 64 dB(A)
nachts 50 dB(A) 54 dB(A)




Anlage 3
KreisstraRe 322
Hochstgeschwindigkeit 50 km/h

Eingabe | Abkiirzung | Bezeichnung

2466 | DTVgezshie |gezahlte durchschn. tagliche Verkehrsbelastung

2779 DTV Durchschn. tagliche Verkehrsbelastung incl. Verkehrsprognose

50 Vpkw Geschwindigkeit Pkw

50 Vikw Geschwindigkeit Lkw

9 SL Unterschiede im Abstand zw. Emissionsort und Immissionsort

1,65 hm mittlere Hohe

0,6 | D zuwachs [jahrliche Steigerung des Verkehrs in Prozent

20 J Zeitspanne fiir Planungshorizont

T: Prozent maRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
6 p (Tabelle 3 beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)

N: Prozent maRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil (Tabelle
4 p 3 beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)

Korrektur wegen Unterschiede in StraBenoberflache
DStrO (Ta belle 4)

Dstg Korrektur wegen Steigung/Gefille in Prozent (Gleichung 9)
0 K Korrektur bez. Kreuzung/Einmindung (Tabelle 2)

Pegeldanderungen durch topogr. Gegebenheiten RLS-90,
0 Ds Kapitel 4. 4.1.4 (wird zur Zt. nicht beriicksichtigt)

Tags Nachts
M 166,76 M 22,24
Lpkw 30,71 Lpkw 30,71
Likw 44,34 Likw 44,34
D 13,63 D 13,63
Dv -4,67 Dv -5,08
Ds1 6,15 Ds1 6,15
Dam -0,02 Dem -0,02
(% 61,26 Lm,N 52,00
Lro, 62,72 Lro,n 53,05

In einem Abstand von 9 m (6stlichste Baugrenze) zur Fahrbahnmitte der K 322
werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 von 60/50 dB(A) tags/nachts flr ein
Mischgebiet tags um ca. 2,7 dB(A) und nachts um ca. 3,0 dB(A) uberschritten.



KreisstraRe 322

Abstand zur Fahrbahnmitte: 11 m

Nachts
M 22,24
Lpkw 30,71
Likw 44,34
D 13,63
Dv -5,08
Ds. 5,26
Dam -0,14
Lm,N 52,00
Lrig,n 52,05

Anlage 3

Unter Berucksichtigung eines Korrekturwertes von +3 dB(A), sowie eines Aufschlags
von 10 dB(A) auf den malRgeblichen Nachtwert, ist der Bereich mit einem Abstand
bis zu 11 m zur Fahrbahnmitte der K 322 dem Larmpegelbereich IV (LPB V)
zuzuordnen.

KreisstraRe 322

Abstand zur Fahrbahnmitte: 23 m

Nachts
M 22,24
Lpkw 30,71
Likw 44,34
D 13,63
Dv -5,08
Ds1 1,94
Dem -1,95
Lim,N 52,00
Lr23,n 46,91

Der Bereich mit einem Abstand zwischen 11-23 m zur Fahrbahnmitte der K 322 ist

dem Larmpegelbereich Ill zuzuordnen.



KreisstraRe 322

Abstand zur Fahrbahnmitte: 46 m

Nachts
M 22,24
Lpkw 30,71
Likw 44,34
D 13,63
Dv -5,08
Ds. -1,27
Dam -3,60
Lm,N 52,00
Lras,n 42,05

Anlage 3

Der Bereich zwischen 23-46 m zur Fahrbahnmitte ist dem LPB |l zuzuordnen.

KreisstraRe 322

Abstand zur Fahrbahnmitte: 16 m

Nachts
M 22,24
Lekw 30,71
Likw 44,34
D 13,63
Dv -5,08
Ds. 3,59
Dam -0,86
Lm,N 52,00
Lr1e,n 49,65

Ab einem Abstand von 16 m zur Fahrbahnmitte der K 322 werden die

Orientierungswerte der DIN 18005-1 von 60/50 dB(A) tags/nachts fir ein Mischgebiet
eingehalten.
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4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3
,Dorf Nord Erweiterung”
der Gemeinde Langen

- Schalltechnische Einschatzung -



4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3
,Dorf Nord Erweiterung”
der Gemeinde Langen

- Messbericht (Geruch) -
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