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1 Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S.3634), in der zuletzt geanderten Fassung;

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786) in der aktuell
gultigen Fassung;

- Planzeichenverordnung 90 (PlanzV-90) vom 18.12.1990, in der zuletzt geanderten, ak-
tuellen gultigen Fassung,

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember
2010, in der zuletzt geédnderten, aktuell glltigen Fassung.

2 Ziel und Zweck der Planung - Planungserfordernis

Die Gemeinde Emsburen plant mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 ,Leschede,
westl. der Lingener Stralle, Teil IlI* die westliche Erweiterung der Wohngebiete ,Baugebiet
Leschede, westlich der Lingener Stral3e — Teil | und Teil II* (Bebauungsplan Nr. 100 und Be-
bauungsplan Nr. 103). Die Erweiterungsflache umfasst eine Gesamtgrdf3e von rd. 2,3 ha. Die
geplante Wohnsiedlungsentwicklung ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Emsburen bereits als Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr.1 BauNVO dargestellt. Der Bedarf
an bebaubaren Wohngrundstiicken kann derzeit nicht mehr durch vorhandene Bauflachen o-
der durch die Nachverdichtung besiedelter Bereiche bedient werden. Aus diesem Grund hat
der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Emsbiren in seiner Sitzung am 14.08.2018 be-
schlossen, einen weiteren Teilabschnitt des Siedlungsgebiets ,Westlich der Lingener Stralte
zu realisieren.

3 Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet
(Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende)
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Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Leschede der Gemeinde Emsbiiren,
Flur 1 und umfasst die Flurstiicke 123/5 und 119/3.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 141 ,Leschede, westlich
der Lingener Stral3e, Teil 111*

(Quelle: LGLN - eig. Bearbeitung IPW)
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4 Grundlagen der Planung
4.1 Planverfahren gem. § 13b BauGB

Das Verfahren wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 13b BauGB durchgefthrt: ,Einbe-
ziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®:

,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundfla-
che im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlie3en. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz
1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss
nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Die gesetzlichen Voraussetzungen zur Durchfihrung des Verfahrens auf der Grundlage des
§ 13b BauGB sind durch den Bebauungsplan erfillt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fla-
chen begrindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en. Die zulassige
Grundflache betragt weit weniger als 10.000 m2 (hier: rd. 7.600 m2). Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, welches einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhaltspunkte fur die Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht.

Als Wesensmerkmale des beschleunigten Verfahrens sind zu nennen:

1. von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Abs. 1 BauGB Uber die Planungsinhalte/Planungsziele
kann abgesehen werden,

2. der Offentlichkeit und den Tragern o6ffentlicher Belange ist innerhalb einer angemessenen
Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben — wahlweise ist die Planung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer 1 Monats 6ffentlich auszulegen,

3. es ist keine (obligatorische) Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht
gem. § 2a BauGB und keine artenschutzrechtliche Erhebung zu erarbeiten.

Entgegen der gesetzlichen Moglichkeit, auf eine frihzeitige Burgerbeteiligung zu verzichten,
hat die Gemeinde Emsburen auf Grund der Vielzahl der von der Planung betroffenen Anwoh-
ner im Umfeld des Plangebietes am 14. Februar 2019 eine friihzeitige Blrgerbeteiligung und
Information der Burger gem. 8 3 Abs. 1 BauGB ber die Planung, Planungsinhalte und Aus-
wirkungen der Planung durchgefihrt. Die im Rahmen dieser Informationsveranstaltung vorge-
tragen Anregungen wurden abwagend beraten und je nach Abwagungsergebnis in die Pla-
nung dbernommen.

Nunmehr werden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB uber die Planungsinhalte/Planungsziele der Gemeinde gemal den gesetz-
lichen Bestimmungen am Verfahren frihzeitig beteiligt.

H:\EMSB-GEG\218390\TEXTE\BP\Entwurfibgr.191130_ Entwurf-Bpl 141.docx IPW
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4/28 Bebauungsplan Nr. 141 ,Leschede, westl. Lingener Stralde, Teil Ill*

Nach Eingang, Prufung und Beratung der im friihzeigen Beteiligungsverfahren vorgetragenen
Anregungen wird der Verwaltungsausschuss den Entwurfsbeschluss Uber die Offenlegung
des Bebauungsplanes fassen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus der Bauflachendarstellung des wirksamen
Flachennutzungsplanes weitgehend entwickelt. Das im Bebauungsplan festgesetzte Allge-
meine Wohngebiet gem. § 4 BauNVO entspricht dem rdumlichen Flachenkonzept der ge-
meindlichen Gesamtentwicklung sowie dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB. Eine
Berichtung bzw. Anpassung des wirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Emsbiren
ist nicht erforderlich.

4.2 Raumordnung

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm sind der Gemeinde die Funktionen eines
Grundzentrums zugewiesen.

Die Flache selbst ist dem Siedlungsbereich zugeordnet, das RROP trifft keine der Planungen
entgegenstehenden Festlegungen

Abbildung 3: Auszug aus RROP Landkreis Emsland
(Quelle: Landkreis Emsland)

Entsprechend der Planungsunterlagen der Bundesnetzagentur liegt das geplante Baugebiet
am Rande eines Untersuchungskorridors fur die A-Nord-Stromtrasse. Im weiteren Verfahren
wird die Amprion als Netzbetreiber weiter beteiligt, es wird aber auch die Bundesnetzagentur
beteiligt.

LY
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Bei diesem angesprochenen Untersuchungskorridor handelt es sich jedoch weder um den von
Amprion vorgeschlagenen Vorzugskorridor noch um die von Amprion als in Frage kommend
benannte Alternative. Die Bundesnetzagentur hat Amprion aufgegeben, alle bisher betrachte-
ten Korridore genauer zu untersuchen.

Auch aufgrund der behdrdenwirksam abgestimmten Darstellung des Baugebietes als Wohn-
bauflache im wirksamen Flachennutzungsplan geht die Gemeinde davon aus, dass dieses
Bauleitplanverfahren so fortgesetzt werden kann, eine abschlieRende Klarung erfolgt tiber die
erneute Beteiligung im Rahmen der offentlichen Auslegung.

4.3 Wirksame Flachennutzungsplandarstellung

Die geplante Arrondierung des Wohngebietes ist aus der Darstellung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Emsblren entwickelt. Die an den Randbereichen dargestellte Mal3nah-
menflache fir Naturschutzzwecke werden Bestandteil der Wohngrundstiicke. Die Grundzlge
der vorbereitenden Bauleitplanung bleiben davon unberihrt.

Abbildung 4: Auszug und Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes
(Quelle: FNP Gemeinde Emsblren - eigene Bearbeitung IPW)

Im Westen grenzt der Planbereich an Waldflachen, im Osten und Stiden an die Wohngebiets-
grundstiicke der bestehenden Wohnsiedlungen an. Die ErschlieBung des erweiterten Sied-
lungsgebiets erfolgt Uber die Altsiedlungsbereiche mit Anbindung an die Lingener Stral3e.

LY
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4.4  Angrenzende / rechtswirksame Bebauungspléne
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Abbildung 5: Auszug aus dem sudlich angrenzender Bebauungsplan Nr. 100
(Quelle: LGLN, Gemeinde Emsbiren - eig. Bearbeitung IPW)

Art und Mal3 der baulichen Nutzung der angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche werden be-
stimmt durch die Bebauungsplane Nr. 100 ,Baugebiet Leschede, westlich der Lingener Stralle,
Teil I und Nr. 103 ,Baugebiet Leschede, westlich der Lingener Stralde, Teil 11“. U.a. treffen
diese Bebauungsplane folgende Regelungen:

Art der baulichen Nutzung:
- WA-Gebiet (gem. § 4 BauNVO),

Mald der baulichen Nutzung:

- Zahl der Vollgeschosse: Il Vollgeschosse,

- maximale Grundflachennutzung / Grundflachenzahl (GRZ): 0,4,

- offene Bauweise — nur Einzel- und Doppelhausbebauung zulassig,
- maximale Sockelhthe: 0,5 m,

- maximale Traufenhohe: 3,80 m

- maximale Firsthohe: 9,00 m.

LY
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Abbildung 6: Auszug aus dem 0Ostlich angrenzender Bebauungsplan Nr. 103
(Quelle: LGLN, Gemeinde Emsbiren - eig. Bearbeitung IPW)

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der Siedlungsraum im Westen der Sied-
lungslage ,Leschede, westlich der Lingener StralRe” staddtebaulich abgerundet - den Westrand
des Siedlungsgefuiges bildet zukunftig die an das Siedlungsgebiet angrenzende Waldflache.

Mit der Abgrenzung dieses Bebauungsplanes Nr. 141 werden im nérdlichen Bereich Teilfla-
chen (ca. 460 m?) des Bebauungsplanes Nr. 103 Uberplant:

Leschede, Flur: 1

|| Bebauungsplan Nr. 103
I | "Baugebiet Leschede,

&
. 74 é

Abbildung 7: Uberschneidungsbereich zu B-Plan Nr. 103
(Quelle: IPW eigene Bearbeitung)

)
[
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4.5 Bestandserfassung
45.1  Ortliche Vermessung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine ortliche Vermessung und Boden-
untersuchung durchgefiihrt. Die Vermessungsergebnisse (topographische Gelandeaufnahme,
Erfassung des Baumbestandes —soweit im nahen Umfeld und innerhalb des Plangebietes vor-
handen - wurden in der Planung bertcksichtigt. Die topographische Gelandeaufnahme und
die durchgefihrten Bodenuntersuchungen dienen vorrangig als Grundlage der wasserwirt-
schaftlichen Vorplanung und der Planung der Erschlieung.

Laduide Flur)

Gemeinde Emsbiren
Landkreis Emsland

SzbaLurgszlen ko141
' _eechsda | |, weed. Lirgsnsr Sreda’

I an IR ik

e wra

|e L 1 = LB e

Abbildung 8: Ortliche Vermessung — IPW, Kartengrundlage LGLN
(Quelle: Kartengrundlage LGLN, Gemeinde Emsbiiren - eig. Bearbeitung IPW)
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45.2 Bodenuntersuchung
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Abbildung 9: Bodenuntersuchung / Bodenschichtprofile
(Quelle: Kartengrundlage LGLN, Gemeinde Emsbdren - eig. Bearbeitung IPW)

Die u.a. Bodenuntersuchung weist den Untergrund als durchweg wasserdurchlassig aus. Die
gemessenen Grundwasserstande sowie die Untergrundbeschaffenheit lassen darauf schlie-
Ben, dass das im Planungsraum anfallende Oberflachenwasser schadlos versickert werden
kann.

45.3 Vorhandene Nutzungen

Das gesamte Plangebiet wird von einer intensiv genutzten Ackerflache auf sandigem Boden
(Sandacker) eingenommen. Wildkrauter fehlen weitgehend.

Angrenzende Bereiche

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Ortslage Leschede. Unmittelbar stidlich
und 6stlich grenzen Wohnbauflachen an das Plangebiet. Nérdlich sowie westlich befindet sich
ein grof3flachiger Kiefernforst, welcher sich weiter in ndrdliche Richtung ausdehnt. In den
Randbereichen, angrenzend an das Plangebiet bestehen vereinzelt Laubgehdlze (junge Bir-
ken und eine alte Eiche). Ganz im Sudwesten grenzt zudem ein Regenriuckhaltebecken (RRB)
an das Plangebiet an.

H:\EMSB-GEG\218390\TEXTE\BP\Entwurfibgr.191130_ Entwurf-Bpl 141.docx IPW
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5 Bebauungsplan
5.1 Zielsetzungen und stadtebauliches Konzept

In Anlehnung an die vorhandenen und benachbarten Wohnsiedlungsbereiche und deren Sied-
lungsstruktur wird ein "Allgemeines Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Die GroRRe
der geplanten Wohnbauflache wird zum einen bestimmt durch die grundsatzliche Verflgbar-
keit der Flache, zum anderen aber durch den regionalplanerischen Grundsatz des sparsamen

Umgangs mit Grund und Boden.

133
1

Stadtebauliche Werte / Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich

23.000 m?

Wohnbauflache

19.505 m?

Grunflache

320 m?

Strallenverkehrsflache

3175 m*

Anzah| der Baugrundstiicke

29

Leschede, Flur: 1

%
§

Abbildung 10:

Bebauungs- und ErschlielBungskonzept

(Quelle: Kartengrundlage LGLN, Gemeinde Emsbiiren - eig. Bearbeitung IPW)

IPW
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Dementsprechend werden nur Flachen in einem Umfang ausgewiesen, der der gegenwartigen
Nachfrage entspricht; eine "Vorratsplanung" wird seitens der Gemeinde nicht angestrebt.

Die Erweiterungsflache umfasst eine Bruttobaulandflache von insgesamt rd. 2,3 ha.
Aufgrund

- des Flachenzuschnitts der Erweiterungsflache,

- der nachgefragten Wohnbaugrundstiicke in unterschiedlicher Gré3enordnung (s.0.),

- der ErschlieBungsrandbedingungen, die durch das 6stlich angrenzende Wohngebiet be-

stimmt werden,

wird das Plangebiet im Stden und Osten an die vorhandenen Anlieger- und Gemeindestralien
angebunden.

Die @ufRere ErschlieRung erfolgt Uber die Lingener StralRe. Im Norden ist eine fuRlaufige An-
bindung des Wohngebietes an die Gemeindestralle ,Zum fernen Sand“ vorgesehen.

Der Ful3- und Radweg erhalt zugleich die Funktion einer Rettungszufahrt. Ferner ist die Er-
schlieBung weiterer Flachen nérdlich des Plangebietes (optional) beriicksichtigt.

Das o.a. Bebauungs- und ErschlieBungskonzept berlcksichtigt beispielhaft die ErschlieBung

von 29 Wohngrundstlcken.

5.2 Zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes enthalt

- Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGBi. V.m. § 4
BauNVO. Weiterfliihrende detaillierte Nutzungsregelungen zum festgesetzten Allge-
meinen Wohngebiet sind Bestandteil der Textlichen Festsetzungen (i. V. m.
§ 1 BauNVvO);

- Festsetzungen Uber die verkehrliche ErschlieBung (8§ 9 (1) Nr.11 BauGB);

- Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
88 16, 17, 18, 19 20, 22 und 23 BauNVO.
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Abbildung 11: Zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes
(Quelle: Kartengrundlage LGLN, Gemeinde Emsbiiren - eig. Bearbeitung IPW)

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8§ 4 BauNVO

Im Plangebiet ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt - analog
der Regelung in den benachbarten Siedlungsbereichen. Die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes ist aus der Wohnbauflachendarstellung des wirksamen Flachennutzungsplans
entwickelt. Das Entwicklungsgebot ist beachtet.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Da der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren auf der Grundlage der Bestimmungen des 8§ 13b BauGB aufgestellt
wird und das Schaffen von Wohnraum im Vordergrund steht, werden wohngebietsvertragliche
Gewerbebetriebe, die der Versorgung des Wohngebietes dienen, ausgeschlossen, um ein
Maximum an Wohnraum zu schaffen.
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Die It. Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in einem Allgemeinen
Wohngebiet — Tankstellen, Gartenbaubetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
sind ebenfalls nicht zugelassen, da sich diese Betriebe in den daflir vorgesehenen und von
der Gemeinde fir diese Nutzungszwecke ausgewiesenen Misch- und Gewerbegebiete ansie-
deln kénnen. Mit dem Ausschluss wohnvertraglicher, gewerblicher Nutzungen hebt die Ge-
meinde den durch ihre Planung definierten Wohnsiedlungscharakter deutlich hervor uns d ent-
spricht somit den Anforderungen des § 13 b BauGB.

5.2.2 Mald der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse / zuldssige Geschossflache / GFZ (Geschossflachenzahl)

Im Plangebiet sind Wohngebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen gem. der Definition der
Landesbauordnung zugelassen. Diese Nutzungsregelung entspricht der oOrtlichen Bedarfs-
und Nachfragesituation fur Einfamilienwohnh&user und den Regelungen, die bereits fir das
Siedlungsumfeld gelten.

Die Steuerung der Bauvolumen zukinftiger Wohngebaude erfolgt tiber die im Bebauungsplan
festgesetzte zuldssige Anzahl der Vollgeschosse sowie Uber die festgesetzte zuldssige Ge-
schossflache. Die Geschossflache ist nach den AuBenmafien der Gebaude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln. Die im Bebauungsplan festgesetzte Geschossflachenzahl gibt an, wie-
viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs.
3 BauNVO zulassig sind. Da im Bebauungsplan die Hochstziffer fur die zuléssige Grundflache
(GRZ 0,4) festgesetzt ist, wird im Bebauungsplan fir zwei Vollgeschosse eine GFZ von 0,5
bis max. 0,6 festgesetzt. Die Beschrankung der GFZ auf 0,5 bzw. 0,6 ist den voraussichtlichen
GrundstiicksgroRen geschuldet, um ortsunibliche und Uberdurchschnittlich gro3e Bauvolu-
men auf den Grundstiicken zu vermeiden.

WA1-Bereich und WA2-Bereich

Der WA1-Bereich grenzt unmittelbar an die bereits bebaute Siedlungslage an. Fur diese be-
reits bebauten Bereiche gelten entsprechende Regelungen der rechtswirksamen Bebauungs-
plane Nr. 100 und Nr. 103. Damit flgt sich die Neubebauung in den ortshildgestalterischen
Kontext ein.

Fir diesen Bereich wird die zulassige Geschossflache in Anbetracht der zukinftigen Grund-
stiicksgréRen auf eine GFZ von 0,6 begrenzt. Zugelassen sind Einzel- und Doppelwohnh&u-
ser.

Die Wohngrundstiicke am westlichen Rand des Siedlungsquartiers sind auf Grund des zum
Waldrand einzuhaltenden Abstandes groRRer parzelliert als die des WA-1-Bereichs. Innerhalb
dieses WA2-Bereichs sollen auf Grund der Randlage zum offenen Landschaftsraum aus-
schliel3lich Einzelwohnhauser in einer betont offenen und locker bebauten Bauweise errichtet
werden.

Fur die relativ groRen Grundstiicke ergibt sich das Erfordernis, die zulassige Geschossflache
auf eine GFZ von 0,5 zu beschranken, damit sich auch diese Wohngeb&ude in den Siedlungs-
maldstab der Ortschaft Leschede einfligen.
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Beispielberechnung fiir ein Wohngrundsttick = Grundflache 700 mz2:
m 2 Vollgeschosse,
m zulassige Grundflachennutzung: 280 m2 (GRZ 0,4 — ohne Uberschreitungsregelung),
m zuldssige Geschossflachennutzung: 350 m2 (GFZ 0,5) — anrechenbar sind nur die Fl&-
chen in den Vollgeschossen,

Hohengliederung der Gebdude / max. zul. Gebdudehdéhen

§ 2 der textlichen Festsetzungen enthéalt Regelungen zur Hohengliederung der Wohngebaude
innerhalb der WA-Gebiete (WA1-Gebiet und WA2-Gebiet). Festgesetzt sind Obergrenzen fir
die Hohenlage des fertigen Erdgeschossful3bodens, der Traufenhéhe und der Firsthéhe zu-
kunftiger Wohngebéaude. Bezugshéhenpunkt fir die Héhenlage des fertigen Erdgeschossful3-
bodens ist das Normalhéhennull (NHN) — dies ist die aktuelle Bezeichnung der Bezugsflache
fur das Nullniveau bei Angabe von Hohen Uber dem Meeresspiegel. Damit ist die Hohenlage
der Gebaude eindeutig und nachvollziehbar definiert. Ein weiterer Héhenbezugspunkt zur Be-
grenzung der Traufen- und Firsththen der Gebaude ist die Oberkante des fertigen Erdge-
schossful3bodens.

Mit der Festsetzung zweier unterschiedlicher WA-Bereiche (WA1-Gebiet und WA2-Gebiet)
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir unterschiedliche Wohnformen und
Wohngebaude im Plangebiet geschaffen, ohne den Siedlungsmalistab zu verletzen.

Im WA1-Gebiet darf die Traufenhdhe der jeweiligen Geb&aude die H6he von 4,20 m nicht Gber-
schreiten. Die Begrenzung der Traufenhohe zielt darauf, dass das zweite Vollgeschoss eines
Gebaudes zwangslaufig als Dachgeschoss ausgebildet wird. Die Regelung ermdglicht zu-
gleich einen grof3zugigen Ausbau des Dachgeschosses sowie eine umfangliche Nutzung und
vielfaltige Gestaltungsmdoglichkeiten der Geb&ude, ohne den ortsublichen Siedlungsmal3stab
und das Ortsbild zu beeintrachtigen. Die im Bebauungsplan festgesetzte Traufenhéhe von
4,20 m (nur WA-Gebiet) berticksichtigt einen groRzligigen Ausbau der Dachgeschossebene
im Vollgeschossmal3stab. Mit dieser Hohenfestsetzung wird den aktuellen Anforderungen an
die bauliche Gestaltung und Bebaubarkeit der Grundstticke entsprochen.

In dem silidlichen WA2-Bereich wird auf die Begrenzung der Traufenhdhe verzichtet. Damit
erhoht sich die Gestaltungsfreiheit bei den Wohngebauden am westlichen Siedlungsrand. Zu-
l&ssig sind hier nur Einzelwohnh&user mit zwei klassischen Vollgeschossen. Die Mindestdach-
neigung betragt 22°. Da die maximale Firsthbhe der Gebaude auf 9.0 m fixiert ist, ist eine
maldstabsverletzende bzw. ortsbhildunvertragliche Wohnbebauung ausgeschlossen. Da fir
beide WA-Gebiete die Firsthohe der Gebaude auf max. 9,0 m begrenzt ist, bleibt der Sied-
lungsmalfistab insgesamt gewabhrt.

Bauweise

Im erweiterten Siedlungsgebiet gilt die offene Bauweise. Im Plangebiet sind sowohl Einzel-
wohnhé&user als auch Doppelwohnhduser zugelassen. Aus Grinden des Orts- und Land-
schaftsbildes erfolgt eine ortliche Gliederung der Zuléssigkeitsbereiche durch die Festsetzung
des WAL- und WA2-Gebietes (s.0.).

Bei der Bebauung der Grundstlcke ist die Grenzabstandsregelung der NBauO anzuwenden.
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Zulassige Grundflache / GRZ (Grundfl&chenzahl)

Die Grundflachennutzung der Baugrundstiicke wird auf Grundlage der 88 17 und 19 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) im Bebauungsplan geregelt. Fir alle WA-Bereiche gilt die
Hochstziffer — Grundflachenzahl (GRZ) 0,4. Den Nutzern werden somit auf allen WA-Grund-
sticken weitmogliche Nutzungsoptionen zugestanden. Demnach darf ein Grundsticksanteil
von 40% des jeweiligen Grundstiicks durch bauliche Anlagen tGberbaut werden. Die gem. § 19
Abs. 4 BauNVO allgemein zuldssige RegelUberschreitung durch Garagen, Nebenanlagen
gem. 8 12 u.14 BauNVO sowie Stellflachen und ihre Zufahrten sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Erdoberflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss der Rege-
luberschreitung soll den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken reduzieren, zumal auf den
Grundstiicken ausreichender Versickerungsraum zur Versickerung des auf den Grundstiicken
anfallenden Niederschlagswassers vorzuhalten ist.

5.2.3 Textliche Regelungen
A. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

81 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16, 18, 19, 20 BauNVO)
1. Allgemein zuléassige Nutzungen im Plangebiet (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
Innerhalb der WA-Gebiete sind

- Wohngebaude,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zulassig.

2. Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen (81 Abs. 5 BauNVO) i. V. m. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
Innerhalb der WA-Gebiete sind
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe
nicht zugelassen.
3. Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(81 Abs. 6 BauNVO) i. V. m. § 4 Abs. 3 BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten sind
- Tankstellen,
- Gartenbaubetriebe,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
nicht zulassig.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren auf der Grundlage der Bestimmungen
des 8 13b BauGB aufgestellt. Voraussetzung fir die Anwendung dieses beschleunigten Ver-
fahrens ist das Schaffen von Wohnraum:

,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungsplédne mit einer Grundfldche im
Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschliel3en. ...“
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Vor diesem Hintergrund werden wohngebietsvertragliche Gewerbebetriebe, die der Versor-
gung des Wohngebietes dienen, als nutzungsfremde Nutzung weitestgehend ausgeschlos-
sen, um ein Maximum an Wohnraum zu schaffen.

Die It. Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen in einem Allgemeinen
Wohngebiet — Tankstellen, Gartenbaubetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
sind ebenfalls nicht zugelassen, da sich diese Betriebe in den daflr vorgesehenen und von
der Gemeinde fir diese Nutzungszwecke ausgewiesenen Misch- und Gewerbegebiete ansie-
deln kdénnen. Mit dem Ausschluss wohnvertraglicher, gewerblicher Nutzungen hebt die Ge-
meinde den durch ihre Planung definierten Wohnsiedlungscharakter deutlich hervor.

§2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

1. H6he baulicher Anlagen (88 16 u.18 BauNVO)

1.1 Héhenbezugspunkte

a) Der zur Bestimmung der Hohe des fertigen Erdgeschossfu3bodens (Ok.F.Fb.EG) mal3gebliche Ho-
henbezugspunkt HBP1 (= 30,12 m 0. HN) ist in der Planzeichnung mit Angabe der jeweiligen NHN-
Hohenlage nachrichtlich dargestellt.

b) Hohenbezugspunkt HBP2 zur Bestimmung der max. zuldssigen Traufenhthe / Firsthbhe der Ge-
baude ist die Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens (Ok.FFb.EG).

1.2 H6he des fertigen Erdgeschossfu3bodens
Die Hohe des fertigen-Erdgeschossful3bodens (Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens =
Ok. FFb. EG) darf die Hohe von 32,0 m 0. NHN nicht Giberschreiten.

1.3 Traufenhdhe (nur fir WA1-Gebiete)

Bezugspunkt fur die Traufenhthe / Firsthohe der Gebaude ist die Hohe des fertigen Erdgeschossful3-
bodens.

Innerhalb der WA1-Gebiete darf die Traufenhdhe der Gebaude, gemessen von der Oberkante des fer-
tigen Erdgeschossful3bodens bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden Aulienmauer-
werks mit der Dachhaut, 4,20 m nicht Gberschreiten. Ausgenommen von dieser Regelung sind unter-
geordnete Bauteile des Gebaudes (Dachaufbauten, Dacheinschnitte, FrontspieRe (Zwerchhauser), Er-
ker, Wintergarten, Terrassenlberdachungen).

1.4 Firsthéhe der Geb&dude

WA1- und WA2-Gebiete

Innerhalb der WA1- und WA-2-Gebiete darf die zulassige Firsthtéhe der Gebaude, gemessen von der
Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut (i. d. R. First-
oberkante) eine Gesamthéhe von 9,00 m nicht Uberschreiten.

2. Zuldssige Grundflache (819 Abs. 4 BauNVO)

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache der in
§ 19 (4) Satz 1 Nr. 1 und 2 bezeichneten Anlagen nicht tberschritten werden darf.

Die Regelung dient der Steuerung einer maf3stabs- und ortsbildvertraglichen Wohnbebauung
im Quartier. Im WA2-Gebiet kdnnen zudem Einzelwohnhéuser mit zwei klassischen Wohn-
Vollgeschossen errichtet werden.

Das Nutzungsangebot im Siedlungsquartier bietet somit ein weitreichendes gestalterisches
Spektrum fir unterschiedliche Nutzerbedirfnisse, ohne das Ortsbild zu beeintrachtigen. Die
im Bebauungsplan festgesetzte Begrenzung der Geb&udehdhe in allen WA-Gebieten auf 9,0
m garantiert das sich Einfligung der neuen Wohnbebauung in den Siedlungskontext.
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8§ 3 Anzahl der zulassigen Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

WA1- und WA2-Gebiete

Je Einzelhaus und Grundstiick sind maximal zwei Wohnungen zugelassen. Bei Doppelhausbebauung
ist je Doppelhaushélfte eine Wohnung zuléssig.

Je Wohnung auf dem Wohngrundstiick sind gem. den Bestimmungen der NBauO 1-2 Stell-
platze auf dem Wohngrundstiick nachzuweisen. Durch die Begrenzung der Anzahl der Woh-
nungen sollen auch die durch den Anliegerverkehr hervorgerufenen verkehrlichen Auswirkun-
gen im Quartier in einem vertraglichen Rahmen gehalten werden - die geplanten Erschlie-
Bungseinrichtungen stellen darauf ab.

Die Gemeinde greift zugunsten einer positiven Ortshildentwicklung hier regelnd ein, um zu
verhindern, dass die Vorgarten der Wohngebaude nicht nur durch Stellplatzanlagen gepragt
werden und der Charakter eines offenen und durchgriinten Quartiers nicht verloren geht.

§ 4 Belange des Immissionsschutzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die AulRenbauteile von Geb&duden oder Gebdudeteilen, in den nicht nur zum vortibergehenden Auf-
enthalt von Menschen bestimmten Raumen, sind in die in den folgenden Tabellen genannten Larmpe-
gelbereiche gem. DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau” einzustufen. Fiir Biiroraume sind hier keine
Festsetzungen erforderlich.

GESAMTES

GESCHOSS WA-GEBIET
Einstufung | Vorder- und Seitenfassaden der EG IV
Larmpegel- | Gebaude im Bezug auf die oG I\

Bereiche Bahnlinie *)
(LPB) Ruckwertige Fassaden der Ge- EG )
béaude im Bezug auf die Bahnli-

nie *) 0G i

*) Erlauterung/Definition: | Fassade, die einen Winkel von 0 bis 60 Grad zur Bahnachse
Fassaden zur Bahnlinie bilden

Seitenfassaden Fassade, die einen Winkel von 60 bis 120 Grad zur Bahn-
achse bilden

Rickseiten der Gebaude | Fassade, die einen Winkel von 120 bis 180 Grad zur Bahn-
achse bilden

Um fir die bei Schlafrdumen notwendige Belliftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes
bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgedammten Liftern vorgeschrieben, sofern keine
Luftungsmaoglichkeit Uber von der Larmquelle abgewandte Fenster besteht (Riickseiten der Gebéaude;
hier Ostseiten; auf der von der nahegelegenen Bahnlinie abgewandten Gebaudeseite; Winkel von 120
bis 180 Grad in Bezug auf die Bahnlinie). Gleiches gilt fir RAume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen.
Die Einhaltung der erforderlichen und noch zu ermittelnden Schalldammwerte ist bei der genehmigungs-
oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden oder Gebaiude-
teilen nachzuweisen.

Durch die Festsetzungen des o.a. Larmpegelbereichs IV sind passive LarmschutzmalRnahmen
innerhalb des gesamten Wohngebiets verbindlich umzusetzen und nachzuweisen. MalRgebli-
che Larmquelle ist die Bahnlinie, die sich in einer Entfernung von rd. 350 m zum Plangebiet
befindet.
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8 5 Garagen / Nebenanlagen / Uberbaubare Grundstiicksflache (gem. § 12 u. § 14 BauNVO i. V. m.
§ 23 BauNVO)

Garagen und Nebenanlagen sind innerhalb der nicht tiberbaubaren Flache zulassig. Gegeniiber 6ffent-
lichen StralRenverkehrsflachen und o6ffentlichen Ful3- und Radwegen ist ein Mindestabstand von min-
destens 1,0 m gegentiber der jeweils festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie einzuhalten.

Durch die Regelung wird sichergestellt, dass keine Wandteile von Nebengebauden (z.B.
Schuppen), Garagen oder sonstige Nebengebéude direkt an der 6ffentliche Stral3engrenze
errichtet werden kdnnen. Sie tragt einer ortsbildgerechten Siedlungsgestaltung dahingehend
Rechnung, dass der zwischen Straf3engrenze und Garagenwand / Wand eines Nebengebau-
des verbleibende Grundstiicksstreifen begrint werden kann.

§ 6 Versickerung des Niederschlagswassers (8 9 Abs. 1 Nr. 14 u. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist dezentral auf den Grundstiicken
— unbeschadet der Rechte Dritter - Uber geeignete und naturnah gestaltete Anlagen (Versickerungs-
mulden und / oder Rigolen und / oder Versickerungsschachte) zu versickern. Die ATV-Richtlinie 138 ist
dabei zu beachten.

Die Regelung setzt verbindlich fest, dass das auf den Grundstticken anfallende Niederschlags-
wasser ordnungsgemal’ versickert wird (s. hierzu auch das Kapitel: ,Ver- und Entsorgung des
Plangebietes — Oberflachenentwasserung®)

B. Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung (gem. § 84 NBauO)

1. Bedachung der Gebaude

1.1 Dachformen und Dachneigungen

WA1-Gebiet:

Zugelassen ist das Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach und das gegeneinander héhenversetzte
Pultdach. Die zulassige Dachneigung der Gebaude betragt zwischen 35° (Mindestdachneigung) und
50° (maximale Dachneigung).

WAZ2-Gebiet:

Zugelassen ist das Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach und das gegeneinander héhenversetzte
Pultdach. Die zulassige Dachneigung der Gebaude betragt zwischen 22° (Mindestdachneigung) und
50° (maximale Dachneigung).

Ausgenommen von den o.a. Regelung (WA1- und WA2-Gebiet) sind Garagen und Nebenanlagen gem.
88 12 und 14 BauNVO sowie untergeordnete Bauteile wie Dachaufbauten, Erker, Frontspiel3e, Balkon-
Uberdachungen und Wintergéarten.

1.2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, FrontspieRe und Erker

Dachaufbauten. Dacheinschnitte, Erker und Frontspief3e sind zuléssig, soweit diese 50 % der jeweiligen
Gebaudelangsseite nicht Gberschreiten. Sie sind so zu errichten, dass

- vom Ortgang ein Mindestabstand von 2.0 m;

- vom First und vom unteren Dachrand ein Mindestabstand von 1,0 m

eingehalten wird.

Die Regelungen zur Bedachung (Art der Bedachung, Neigung der Dacher, Regelungen fir
Dachaufbauten) orientieren sich im Wesentlichen am Siedlungsbestand bzw. an den Rege-
lungen der benachbarten Bebauungsplane, um eine mdglichst homogene und vor allem orts-
bildtypische Siedlungsbildentwicklung sicherzustellen.
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2. Gestaltung der Garten entlang der 6ffentlichen Straf3en und Wege

Die Errichtung / Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten und/oder Folienabdeckungen
sind innerhalb der Vorgarten, soweit diese gegenuber 6ffentlichen Strale und Wegen errichtet werden,
nicht zulassig.

Mit der Regelung soll eine weitreichende Durchgriinung der Gartenraume beférdert werden,
die dem offentlich Raum zugewandt sind. Die Regelung dient demnach dem offentlichen Inte-
resse an einer ortshildgerechten Gartengestaltung.

3. Einfriedungen im Allgemeinen Wohngebiet / Vorgarten

Als Vorgarten i. S. dieser Festsetzung gilt die Grundstiicksflache zwischen dem Gebaude (Haus- bzw.
Gebaudezugang oder parallel zur Stral3e verlaufender Gebaudeseite) und der jeweiligen Erschlie-
Bungsstralle.

Die Einfriedungen der Grundstiicke durfen innerhalb der Vorgartenflachen eine Hohe von 1 m Uber
Bezugsebene nicht Gberschreiten. Grenzt ein Grundstiick an mehrere offentliche Verkehrsflachen, dir-
fen die Einfriedungen in den Gbrigen Bereichen innerhalb eines 1-m-Abstandes zu den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen eine Hohe von 1 m tUiber Bezugsebene nicht Uberschreiten. Bezugshoéhe fur die Héhenbe-
messung der Einfriedung ist die Hohe der an das Baugrundstiick angrenzenden offentlichen Verkehrs-
flache in der Mitte der Grundstucksgrenze.

Innerhalb eines 5-m-Abstandes von den Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Maschendraht-
zaune und Stabmattenzaune mit blickdichten Fullungen aus Kunststoffstreifen o. &. nicht zulassig.
Massivbauteile fiir die Ausbildung von Pfeilern sind zulassig. Der Mindestabstand der Pfeiler darf 2,0 m
nicht unterschreiten.

Die Regelung orientieren sich im Wesentlichen am Siedlungsbestand bzw. an den Regelungen
der benachbarten Bebauungsplane, um eine mdoglichst ortsbhildgerechten Vorgartengestaltung
sicherzustellen.

6 Belange der Umwelt — umweltplanerischer Fachbeitrag / Artenschutz

Der Anlage dieser Begrundung liegt ein Umweltplanerischer Fachbeitrag einschlie3lich eines
Artenschutzbeitrags an. Auf Grundlage der bereits durchgefiihrten Abstimmung mit der UNB
des Landkreises Emsland sind zur Berlcksichtigung des Besonderen Artenschutzes faunisti-
sche Kartierungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erforderlich.

Durchgefuhrt wird derzeit eine Brutvogelkartierung sowie eine Erfassung von Fledermausvor-
kommen. Die Ergebnisse werden im Zuge der Offenlegung der Planung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB mitgeteilt.

Das Verfahren wird gem. den Bestimmungen des 8§ 13b BauGB — Einbeziehung von Auf3en-
bereichsflachen in das beschleunigte Verfahren — durchgefuhrt:

,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a BauGB entsprechend fur Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 S. 2 BauGB von weniger als 10 000 Quadratmetern,
durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.”

Die zulassige Grundflache des Anderungsbereichs unterschreitet den in § 13b BauGB ange-
gebenen Schwellenwert von 10.000 m2 deutlich.
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Erhebliche Umweltauswirkungen sind auf Grund der Plangebietsgré3e und der derzeitigen
Nutzung der Flache nicht zu erwarten Die Bebauungsplananderung begrindet weder die Zu-
lassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens noch liegt die Beeintrachtigung eines FFH-Gebie-
tes oder eines Européischen Vogelschutzgebietes vor, so dass alle Voraussetzungen des §
13b BauGB fur ein beschleunigtes Verfahren erfillt sind.

Der Anlage dieser Begriindung ist ein ,Umweltplanerischer Fachbeitrag” beigefiigt, der die
umweltplanerischen Anforderungen und Belange untersucht und aufzeigt. Dieser Fachbeitrag
ist Grundlage der Abwagung. Der umweltplanerische Fachbeitrag enthéalt gleichwohl eine Ein-
griffsbilanzierung, um den rechnerischen Eingriffsumfang der Wohngebietsarrondierung zu
dokumentieren.

Umweltplanerischer Fachbeitrag

Laut Umweltplanerischem Fachbeitrag wird das Planvorhaben wie folgt beurteilt:

,Mit Umsetzung der Planung gehen landwirtschaftlich genutzte Flachen im Waldrandbereich
verloren. Weiterhin wird eine MaRRnahmenflache aus dem dstlich angrenzenden B-Plan Nr.
103 geringfugig in Anspruch genommen. Die Inanspruchnahme bislang unversiegelter Fla-
chen fuhrt zu einem Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen, wobei die Bedeutung der
Flachen eher gering ist. Die Neuplanung fiihrt zu einer zuséatzlichen Neuversiegelung von ca.
10.427 mz,

Faunistische Funktionsrdume besonderer Bedeutung liegen nicht vor. Das Plangebiet unter-
liegt durch die unmittelbar angrenzende Wohnsiedlung einer gewissen Vorbelastung. In Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde erfolgten im Jahr 2019 Erfassungen der Brut-
vogel und Flederméuse im Plangebiet sowie dem unmittelbaren Umfeld. Unter Bertcksichti-
gung des Erhalts des angrenzenden Waldrandes, werden die artenschutzrechtlichen Belange
von der Planung nicht berdhrt.

Im suddstlichen Plangebietsteil liegt mit Plaggenesch (Boden mit kulturgeschichtlicher Bedeu-
tung) ein Bereich mit einer besonderen Bedeutung im Plangebiet vor. Aus Sicht des Schutz-
gutes Wasser liegen mit der hohen Grundwasserneubildungsrate und der hohen Grundwas-
serverschmutzungsgeféahrdung Bereiche mit besonderer Bedeutung im Plangebiet vor. Hier
ist eine dezentrale Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers vorgesehen.

Die Uberplanung der MaRnahmenflache fur Naturschutzzwecke aus dem 6stlich angren-
zenden B-Plan Nr. 103 erfordert einen flachengleichen Ausgleich (460 gm) an anderer
Stelle. Hierzu kann eine Ausgleichsflache in der Gemarkung Ahlde, Flur 2, Flurstiick 2/5 aus
dem Okokonto der Gemeinde Emsburen (Ersatzaufforstung auf Ackerstandort) herangezogen
werden.

Rein rechnerisch verbleibt dariiber hinaus ein Kompensationsdefizit von 11.487 Werteinhei-
ten, das wie folgt einzuordnen ist:

Auch bei Verfahren nach § 13b BauGB gelten die Regelungen und Vorgaben des 8§ 13a
BauGB, der mit dem ,,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwick-
lung der Stédte* eingefiihrt wurde. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht anzuwenden. Es besteht keine allgemeine Kompensationsverpflich-
tung. Ausgenommen davon ist eine Uberplanung bereits festgesetzter MaRnahmenflachen,
sh. oben.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind aber gleichwohl — auch im Verfahren nach § 13a BauGB
— die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege in die Abwagung einzustellen. Um hierfur eine fachliche Grundlage zu schaffen, ist die
vorliegende Uberschlagige Eingriffsbilanzierung erstellt worden.*
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Artenschutzbeitrag

Im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld kénnen Vorkommen von planungsrelevanten
Brutvogelarten und Fledermausen nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend einer Stel-
lungnahme der Unteren Naturschutzbehérde (E-Mail vom 25.09.2018) sind zur Beriicksichti-
gung des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG im Jahr 2019 Erfassungen der
Brutvogel und Flederméduse vorgesehen. Die Ergebnisse dieser Kartierungen dienen als
Grundlage des Artenschutzbeitrages (ASB). Zusammenfassend sind die Ergebnisse des Ar-
tenschutzbeitrags wie folgt:

,Mit Umsetzung der Planung als Wohngebiet geht eine derzeitig als Acker genutzte Flache
verloren. Im Frihjahr / Sommer 2019 erfolgten in Abstimmungen mit der UNB Erfassungen
der Brutvdgel und Fledermause.

Hinsichtlich der Brutvogel konnte bis auf einen besetzten Nistkasten keine Brutreviere inner-
halb des Plangebietes ermittelt werden. Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen der
Waldrandbereiche, sind diese wahrend der Bau- und ErschlielBungsarbeiten durch einen Bau-
zaun abzuschirmen. Der Nistkasten ist auf3erhalb der Brutzeit abzuhéngen. Vorsorglich sollte
die Baufeldraumung (Geholzrodungen, Abschieben vegetationsbedeckten Bodens) nur aul3er-
halb der Brutzeit erfolgen.

Unter Bericksichtigung des Erhalts der aul3erhalb des Plangebietes liegenden Waldrandbe-
reiche, sind die artenschutzrechtlichen Belange von Fledermdusen durch das Vorhaben nicht
betroffen.”

Hinweise zur Baufeldraumung und Baumféllarbeiten:

[ Baufeldraumung:

Diejenigen Bau- und Erschlieungsmaf3nahmen (Entfernung von Gehdélzen/ Beseitigung sons-
tiger Vegetationsstrukturen, Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden), die zu einer
Entfernung aller Brutméglichkeiten und damit zu Erfillung mdglicher artenschutzrechtlicher
Tatbesténde fuhren, missen nach Abschluss der Brutsaison und vor Beginn der neuen Brut-
saison der Vogel (also zwischen 01. August und 01. Marz) stattfinden. Sollte die Entfernung
von Gehdlzen/ Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen, Abschieben von vegetationsbe-
decktem Oberboden aulRerhalb des genannten Zeitraumes erforderlich sein, sind unmittelbar
vor dem Eingriff diese Bereiche/ Strukturen durch eine fachkundige Person (z.B. Umweltbau-
begleitung) auf ein Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern zu Uberprifen. Von der
Bauzeitenbeschrankung kann abgesehen werden, wenn durch die Uberprifung der fachkun-
digen Person festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen europaischer Vogelarten durch
die Baufeldraumung zu befiirchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern
ist die Untere Naturschutzbehérde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustim-
men.

[ Baumfallarbeiten:

Ggf. erforderliche Baumféllarbeiten missen aufRerhalb der Brutsaison der Vdgel und der Som-
meraktivitatszeit der Fledermause und somit zwischen 01. Oktober und 01. Marz (bestenfalls
wahrend einer Frostperiode in den Monaten Dezember, Januar, Februar) stattfinden13. Soll-
ten die Baumféllarbeiten aufRerhalb der genannten Zeitraume erfolgen, sind vor einer Entfer-
nung von Geholzen mit Stammdurchmessern > 30 cm, diese durch eine fachkundige Person

H:\EMSB-GEG\218390\TEXTE\BP\Entwurfibgr.191130_ Entwurf-Bpl 141.docx IPW



Gemeinde Emsblren
22 /28 Bebauungsplan Nr. 141 ,Leschede, westl. Lingener Stralde, Teil Ill*

(z.B. Umweltbaubegleitung) auf eventuellen Besatz mit Individuen der Artgruppe Flederméuse
zu Uberprifen. Weiterhin ist durch eine fachkundige Person ein Vorkommen von aktuell be-
setzten Vogelnestern oder beflogenen Baumhdhlungen zu tberprifen. Beim Feststellen von
aktuell besetzten Vogelnestern/ beflogenen Baumhohlungen oder Fledermausbesatz ist die
Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen. Dies
gilt auch, wenn trotz aller VorsichtsmalRnahmen, Baume mit Fledermausbesatz gefallt wurden.

Abwégende bewertet die Gemeinde die Schaffung neuer Wohngebiete und Wohnraum fur die
Bevolkerung héherrangig ein, als den Verlust der unmittelbar an den besiedelten Innenbereich
angrenzenden AufR3enbereich, der bislang landwirtschaftlich genutzt wurde.

7 Ver- und Entsorgung des Plangebietes — technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung mit Gas, Wasser, Elt., Telekommunikation wird durch Erganzung und
Anbindung an das ortliche bzw. benachbarte Versorgungsnetz sichergestellt. Grundsatzlich
sind die Schutzanspriiche vorhandener Versorgungsleitungen und damit verbundener Schutz-
streifen zu beachten. Dazu gehort u. a., dass KompensationsmalRhahmen nicht die Schutz-
streifen berthrten dirfen

Eine randliche Lage des Plangebiets zum moglichen Korridor der Hochstspannungskabellei-
tung A-Nord hat die Amprion GmbH als Netzbetreiber als unproblematisch beurteilt und im
Schreiben vom 09.07.2019 mitgeteilt: ,/m Planbereich verlaufen keine Hbéchstspannungslei-
tungen unseres Unternehmens. Planungen von Hochstspannungsleitungen fur diesen Bereich
liegen aus heutiger Sicht nicht vor.*”

7.1 Telekommunikationsanlagen und -einrichtungen

Im Nahbereich des Plangebietes verlaufen Ver- und Entsorgungseinrichtungen, auf die grund-
satzlich Ricksicht zu nehmen ist. Auf die Schutz- und Sicherungspflicht gegeniiber vorhande-
ner Telekommunikationsleitungen und —einrichtungen, Stromversorgungseinrichtungen, Gas-
versorgungseinrichtungen wird hingewiesen. Die Bauausfiihrenden sind aufgefordert, sich vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Lei-
tungen und Einrichtungen (Telekommunikationslinien, Stromfiihrende Einrichtungen, Gasver-
sorgungsleitungen und -einrichtungen) zu informieren.

Leitungszonen fur Telekommunikationsanlagen werden, soweit moglich, im Zuge der weiteren
detaillierten ErschlieBungsplanung vorgesehen. Eine planungsrechtliche Festsetzung von Lei-
tungszonen ist weder tblich noch méglich. Beginn und Ablauf der Erschlieungsmafinahmen
sind im Zuge der detaillierten ErschlielBungsplanung mindestens drei Monate vor Baubeginn
dem Versorgungstrager fur Telekommunikationslinien mitzuteilen.

Mogliche Telekommunikationsdienstleister wie die Deutsche Telekom oder Vodafone Kabel
Deutschland, werden die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien priifen. Die deut-
sche Telekom Technik GmbH behalt sich vor, auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu
verzichten, sofern bereits durch einen anderen Anbieter ein vorhandener oder ein geplanter
Ausbau einer TK-Infrastruktur besteht.
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In diesem Zusammenhang weist die Deutsche Telekom Technik darauf hin, dass neu errich-
tete Gebaude, die Uber Anschlisse fir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen
verfigen sollen, gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeits-
fahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, 83 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangs-
punkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten sind.

7.2 Trinkwasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungseinrichtungen

Vorhandene Trinkwasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungseinrichtungen befinden sich
in den benachbarten Wohngebieten. Es ist vorgesehen, die o0.a. Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen der Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung an die Versorgungsleitungen
des derzeit in ErschlieBung befindlichen Wohngebietes mit anzuschlieRen.

7.3 Oberflachenentwasserung

Auszug aus der wasserwirtschaftlichen Vorplanung:

L]

Mit dem Entwurf wird die Gesamtkonzeption fir die ErschlieBung des Bebauungsplanes
Nr. 141 ,Leschede, westl. Lingener Stral3e” in Bezug auf die Oberflachenentwésserung und
Schmutzwasserentsorgung aufgezeigt, sowie die wasserrechtlichen Unterlagen zusammen-
gefasst.

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist im gesamten Plangebiet
vor Ort dezentral in Mulden zu versickern. Das Oberflachenwasser auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen wird Uber Regenwasserkanéle gesammelt und in einem Sickerbecken au3erhalb
des Plangebiets (nérdlich des Plangebietes) versickert. Das geplante Sickerbecken befindet
sich am norddstlichen Rand des Plangebiets innerhalb des Flurstiicks 123/4.

Gleichzeitig wird der Uberlauf des Rigolensystems aus dem angrenzenden Wohngebiet stlich
des Plangebiets (Leschede Teil Il) an den neu geplanten Regenwasserkanal angeschlossen.
Bei der Dimensionierung des Sickerbeckens wird ebenfalls die Erweiterungsmaoglichkeit des
Wohngebiets nordlich des Plangebiets (Flurstiick 123/4) berticksichtigt.

Die fur die Erstellung des Sickerbeckens und sonstigen Anlagen erforderlichen Wasserrechts-
verfahren und Antrage werden parallel zu diesem Bauleitplanverfahren bearbeitet und der Un-
teren Wasserbehdrde vorgelegt.

7.4 Schmutzwasser

Auszug aus der wasserwirtschaftlichen Vorplanung:

Das Schmutzwasser von den geplanten Grundstticken ist Giber Schmutzwasserkanale an die
vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzuschliel3en. Gemaf der Gelandeneigung werden
die Privatgrundstiicke zum Teil an den Schmutzwasserkanal in der Basilikumstral3e und in der
Thymianstral3e angeschlossen. Die geringen Schmutzwassermengen kénnen in den vorhan-
denen Kanélen mit aufgenommen werden.
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Funf bis sieben der geplanten Grundstiicke im sidlichen Teil des Plangebiets werden tber rd.
55 m Rohrleitung am vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Thymianstral3e angeschlos-
sen. Alle weiteren Grundstliicke werden Uber ein rd. 320 m langes Netz am vorhandenen
Schmutzwasserkanal in der Basilikumstral3e abgeleitet.

Die geringen Schmutzwassermengen kénnen noch mit aufgenommen werden.

Die Linienfihrung der Schmutzwasserkanale wird bestimmt durch die geplanten StraRentras-
sen, die Lage der vorhandenen Schmutzwasserkanalisation sowie dem Gelandegefélle. Die
Dimensionierung ist fur einen spezifischen Schmutzwasseranfall von 150 I/(E*d) und einem
Fremdwasseranteil von 100% (geméafld DWA-A 118) vorgenommen.

7.5 Abfallentsorgung

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

Die Abfallentsorgung wird durch die Befahrbarkeit der ausreichend dimensionierten Stich-
stralRe innerhalb des Plangebietes gewahrleistet. Der am Ende der StichstralRe festgesetzte
Wendeplatz entspricht hinsichtlich seiner Dimensionierung den Anforderungen der RASt 06
(Richtlinie fur die Anlage von ErschlieBungsstral3en). Die Anlieger an den kurzen Stichstraf3en
(rd. 30 m Lange) im Wohngebiet sind gehalten, ihre Abfallbehalter an der nachstliegenden
offentlichen, von den Abfuhrfahrzeugen zu befahrenden StralRe zur Abfuhr bereitzustellen.

7.6 Loschwasserversorgung / Brandschutz

Die Erfordernisse einer ausreichenden Loschwasserversorgung werden im Zuge der weiteren
konkreten ErschlieBungsplanung zwischen der Gemeinde, dem Wasserverband Lingener
Land, der oértlichen Feuerwehr und der Unteren Brandschutzbehdrde abgestimmt.

Die leitungsabhangige Léschwasserversorgung wird durch die Erweiterung des vorhandenen
Hydrantennetzes erfolgen. Lage und Anzahl zusatzlicher Hydranten wird die Gemeinde im
Zuge der detaillierten Erschlieungsplanung mit der zustandigen Brandschutzfachbehorde
und dem Wasserverband Lingener Land abstimmen. Im Bedarfsfall kénnen die Unterflurhyd-
ranten fur die Loschwasserentnahme durch die Feuerwehr genutzt werden. Fir den Erstangriff
reicht die die verfuigbare Léschwassermenge aus.

Sofern der Loschwasserbedarf nicht allein tGber das Wasserversorgungsnetz abgedeckt wer-
den kann, wird weiterflihrend geprift, ob die Léschwasserversorgung erganzend durch einen
Loschwasserteich (DIN 14210), Loschwasserbrunnen (DIN 14220) oder einen unterirdischen
Loschwasserbehalter (DIN 14230) sichergestellt werden kann. Eine den Anforderungen ent-
sprechende Léschwasserversorgung wird mit der zustédndigen Brandschutzbehdrde im Zuge
der detaillierten ErschlieBungsplanung abgestimmt bzw. nachgewiesen.

Die StraRen und Zuwegungen werden vor Fertigstellung der Geb&dude so hergestellt, dass
Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den einzelnen Gebauden gelangen kénnen
(88 4 und 14 NBauO sowie 88 1 und 2 DVO-NBauO).
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8 Belange des Immissionsschutzes
8.1 Eisenbahnbetrieb

Der Begrindung liegt eine Schalltechnische Beurteilung (IPW vom 10.12.2018) an, in der die
von der Bahnlinie ,Rheine / Emden® ausgehenden Emissionen untersucht und beurteilt wur-
den. Die Bahnlinie ,Rheine / Emden® verlauft rd. rd. 350 m westlich des Wohngebietes.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® werden lediglich nachts
im gesamten Plangebiet Gberschritten. Aktiver Larmschutz scheidet auf Grund der geringen
GroRRe des Plangebietes und der groRen Entfernung zur Bahnlinie aus. Daher wird passiver
Larmschutz fiur die Wohngebaude im Plangebiet festgesetzt — siehe 8§ 4 der textlichen Fest-
setzungen.

Im Bebauungsplan sind passive SchallschutzmaRnahmen an Wohngebauden vorzusehen,
deren Umsetzung im Zuge der Baugenehmigungen nachzuweisen sind:

Festsetzungen:

- Die AuRenbauteile von Gebduden oder Gebdaudeteilen, in den nicht nur zum vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen, sind in die in den fol-
genden Tabellen genannten Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau” einzustufen. Fur Burordaume sind hier keine Festsetzungen erforderlich.

Geschoss Gesamtes WA
Einstufung Vorder- und Seitenfassaden der Ge- EG \Y%
Larmpegel- baude im Bezug auf die Bahnlinie *) oG \%
Bereiche Ruckwertige Fassaden der Ge- EG -
(LPB) baude im Bezug auf die Bahnlinie *) 0G -
*) Erlauterung/Definition:

Fassaden Fassaden die einen Winkel von 0 bis 60 Grad zur Bahnachse bil-

zur Bahnlinie den

Seitenfassaden Fassaden die einen Winkel von 60 bis 120 Grad zur Bahnachse

bilden
Riickseiten Fassaden die einen Winkel von 120 bis 180 Grad zur Bahnachse
der Gebaude bilden

- Um fir die bei Schlafraumen notwendige Belliftung zu sorgen, ist aus Griinden des
Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten
Liftern vorgeschrieben, sofern keine Liftungsmdoglichkeit Giber von der Larmquelle ab-
gewandte Fenster besteht (Rickseiten der Gebaude; hier Ostseiten; auf der von der
nahegelegenen Bahnlinie abgewandten Geb&udeseite; Winkel von 120 bis 180 Grad
in Bezug auf die Bahnlinie). Gleiches gilt fir R&ume mit sauerstoffzehrenden Heizan-
lagen. Die Einhaltung der erforderlichen und noch zu ermittelnden Schalldammwerte
ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von Geb&uden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

Hinweis:

- In den textlichen Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese werden

bei der Gemeinde Emsbiren zur Einsicht bereitgehalten.

Insoweit wird den hier gestellten Anforderungen zum Immissionsschutz entsprochen.
Bei Umsetzung der o.a. Auflagen sind keine unzuldssigen Immissionseinwirkungen fiir das
Plangebiet bzw. fur die dort zu errichtende Wohnbebauung zu erwarten.
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8.2 StraRenverkehr

Von der im Osten verlaufenden Landesstrafl3e 40 (rd. 250 m Entfernung) gehen Emissionen
aus. Fur die neu geplanten Nutzungen kdnnen gegentuber dem Trager der StralBenbaulast
keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.
In der Planzeichnung ist folgender Hinweis enthalten:

»~Emissionen, ausgehend von der Landesstrale L 40

Von der LandesstraRe L40 gehen Emissionen aus. Fur die neu geplanten Nutzungen kénnen gegen-
Uber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz
geltend gemacht werden.*

8.3 Luft-Boden-SchielRplatz Nordhorn Range

Von dem Luft-Boden-Schiel3platz Nordhorn Range gehen zeitweise Immissionen, insheson-
dere Fluglarm durch den militdrischen Flug- und Schiel3betrieb aus. Spatere Ersatzanspriiche
kénnen nicht anerkannt werden.

In der Planzeichnung ist folgender Hinweis enthalten:

,Das Plangebiet befindet sich im An-/Abfluggebiet zum Bombenabwurfplatz Engden / NORDHORN
RANGE. Durch den dortigen Ubungsbetrieb ist insbesondere mit Fluglarm zu rechnen. Fiir die in Kennt-
nis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen gegeniuber der Bundeswehr keinerlei
Abwehr- und Entschadigungsanspriche wegen der Larmemissionen geltend gemacht werden. “

9 Belange der Landwirtschaft

Die geplante Wohngebietserweiterung ist mit den Belangen der Landwirtschaft vereinbar.
Die GEG Emsburen ist bereits Eigentiimerin der Erweiterungsflache. Landwirtschaftliche Be-
triebe werden durch den Flachenverbrauch flr mdgliche externe Kompensationsmaflinahmen
nicht in ihrer Wirtschaftlichkeit beeintrachtigt.

10 Sonstige Belange
10.1 Bodenfunde

In der Planzeichnung wird auf die Sicherungs- und Meldepflicht bei Bodenfunden und Fund-
stellen wie folgt hingewiesen:

,Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.
a. sein: TongefélRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14
Abs. 1 des Niedersachsisches Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
Denkmalschutzbehérde des Landeskreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Fin-
der, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”
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10.2 Altablagerungen / Altlasten / Kampfmittel

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten vorhanden. Auch flr
das nahegelegene Umfeld liegen keinerlei Hinweise auf Altlasten vor. Nach Aussage des
Kampfmittelbeseitigungsdiensts besteht ein allgemeiner Verdacht auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) ge-
funden werden, so ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion zu benachrichtigen.

10.3 Bodenschutz

Fur den Bodenschutz und zur Vermeidung und Verminderung negativer Bodenbeeintrachti-
gungen sind die folgenden Malinahmen geeignet:

Vorhandener Oberboden ist vor Baubeginn abzuschieben und einer ordnungsgemalfen Ver-
wertung zuzufiihren. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten einige DIN-Normen aktiv Anwen-
dung finden (u.a. DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten, DIN
19731 Verwertung von Bodenmaterial, E-DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfih-
rung von Bauvorhaben). Arbeitsflachen sollten sich auf das notwendige Mal3 beschranken und
angrenzende Flachen sollten nicht befahren oder anderweitig benutzt werden. Boden sollte im
Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden.

Die Lagerung von Boden sollte ortsnah, schichtgetreu, in moglichst kurzer Dauer und entspre-
chend vor Witterung und Wassereinstau geschitzt vorgenommen werden (u.a. gemafi DIN
19731). AuBerdem sollte das Vermischen von Bdden verschiedener Herkunft oder mit unter-
schiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen soll-
ten Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt
werden. Besonders bei diesen Bdden sollte auf die Witterung und den Feuchtegehaltim Boden
geachtet werden, um Strukturschaden zu vermeiden.

10.4 Baugrund

Laut Aussage des Landesamts flr Bergbau, Energie und Geologie wird das Planungsgebiet
formal der Erdfallgefahrdungskategorie 2 zugeordnet (gemaf? Erlass des Niedersachsischen
Sozialministers "Baumafnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4 -
24 110/2 -). Bei Bauvorhaben im Planungsbereich kann - sofern sich auch bei der Baugrun-
derkundung keine Hinweise auf Subrosion ergeben - auf konstruktive SicherungsmalRnahmen
bezlglich der Erdfallgefahrdung verzichtet werden.

Im siddstlichen Teil der Planungsflache steht setzungsempfindlicher Baugrund an.

Es handelt sich hierbei um anthropogene Auffillungen mit geringer bis grof3er Setzungsemp-
findlichkeit und geringen bis grof3en Setzungsdifferenzen aufgrund wechselnder Steifigkeiten.
Bei Bauvorhaben sind die griindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunder-
kundung zu prifen und festzulegen.
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Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN
EN 1997-1:2014-03 mit den erganzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem
Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung
ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und natio-
nalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben. Vorabinformationen zum Baugrund
kénnen dem Internet-Kartenserver des LBEG (www.lbeg.niedersachsen.de) enthommen wer-
den.”

11 Stadtebauliche Werte — Flachenansatze

Nettowohnbauland WA (Allgemeines Wohngebiet) 19.505 mz

Offentliche ErschlieBungsflache (Stral3en und Wege) 3.175 m2

offentliche Grinflache 320 m2

Geltungsbereich insgesamt: 23.000 m2
12 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

I“n

Der Bebauungsplan Nr. 141 ,Leschede, westlich der Lingener Stralde, Teil 111* wurde ein-
schlie3lich der Begriindung sowie der im Anlagenverzeichnis aufgefiihrten Fachplanungen im
Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Emsbiiren ausgearbeitet.

Ausgearbeitet:
Wallenhorst, den 2019-11-04

IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

M. Desmarowitz

Diese Begrundung ist zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 141 ,Leschede,
westlich der Lingener StralRe, Teil 11l und den im Anlagenverzeichnis aufgefuhrten Fachpla-
nungen Bestandteil der 6ffentlichen Auslegung sowie Beteiligung der Fachbehdrden und sons-
tigen Tréger offentlicher Belange gem. 88 3 Abs. und 4 Abs. 2 BauGB.

BlUrgermeister

IPW H:\EMSB-GEG\218390\TEXTE\BP\Entwurfibgr.191130_ Entwurf-Bpl 141.docx



