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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum macht es erforderlich, neue Wohngebietsfla-
chen zu entwickeln. Aus diesem Grund ist es erforderlich, an den Siedlungskérper angren-
zende Flachenpotenziale fur die Deckung der bestehenden Nachfrage heranzuziehen.

Im Sinne der Eigenentwicklung des Ortsteils Darme eignen sich dazu Flachen, die an den
vorhandenen Siedlungsbereich angrenzen und diesen mafdvoll erweitern und abrunden.

In der Stadt Lingen (Ems) wird die Zahl der Haushalte und damit die Nachfrage nach Wohn-
raum bis 2030 nicht ricklaufig sein. In der 2022 durchgefuhrten Fortschreibung des Wohn-
raumversorgungskonzeptes wurde u.a. deshalb festgehalten, dass die bisherigen Handlungs-
empfehlungen aus dem Jahr 2016 weitestgehend aktuell sind und auch fir die zukinftige
Wohnungsmarktpolitik zugrunde gelegt werden sollten.

Eine wesentliche Handlungsempfehlung ist es daher weiterhin vielfaltige und heterogene
Wohnraumangebote bereitzustellen. Dazu gehdren zwar aufgrund der traditionell hohen Nach-
frage insbesondere auch Einfamilienhduser. Allerdings sollten auch alternative flachenspa-
rende Wohnformen (wie z.B. Doppelhduser, Kettenhduser, Reihenhauser oder Mehrfamilien-
hauser) insbesondere in den zentraleren Lagen bei der Ausweisung von Bauland bertcksich-
tigt werden.

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Venn“ wird eine in die bestehende Stadt-
struktur eingebundene Flache fur kiinftige Wohnnutzungen in einer angemessenen Dichte
Uberplant und damit eine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich vermieden.

Mit dieser Planung wird eine in die bestehende Stadtstruktur eingebundene Flache fir kinftige
Wohnnutzungen in mittlerer Dichte vorbereitet. Dies entspricht den landes- und regionalplane-
rischen Zielsetzungen sowie explizit auch dem Ubergeordneten Ziel des BauGB, die Innenent-
wicklung der AuBenentwicklung vorzuziehen, weil hierdurch eine zusétzliche Flacheninan-
spruchnahme und -versiegelung vermieden bzw. verringert werden kann (vergl. 8 1a Abs. 2
BauGB).

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Um die Ausweisung von groéRerer zusammenhangender Wohnbauflachen im P langebiet zu
ermoglichen, ist die Anderung der fiir das Grundstiick geltender Bebauungsplane notwendig.

Mit der Anderung der geltenden Bebauungsplane werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Schaffung weiterer Wohnbauflachen im Sinne einer geordneten Innenentwick-
lung geschaffen. Durch die Bauleitplanung werden dabei bisher Gberwiegend als private Grin-
flachen genutzte Flachen in ein Wohngebiet inklusive einer angemessenen Beibehaltung der
Griinstrukturen umgewandelt.

Die Entwicklung im Ortsteil Darme erfolgt mit dem Ziel, hier bedarfsgerechte und nachfrage-
orientierte Wohnangebote zu schaffen.

Die diesem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Idee sieht eine Wohnbebauung
mit Uberwiegend drei Vollgeschossen vor (im WA 1) um so eine angemessene Ausnutzung
des Grundstiicks zu ermdglichen. Davon ausgenommen ist die zweigeschossige Bebauung
im WA 2 im Anschluss an das westlich angrenzende Grundstick, um hier einen stadtebaulich
und architektonisch maRstablichen Ubergang zur Bestandsbebauung zu erzielen. Durch die



Stadt Lingen (Ems) — Ortsteil Darme
Bebauungsplan Nr. 22, Baugebiet: ,Venn*, Anderung Nr. 10
Begrindung — Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung
Seite 5

unmittelbare Anbindung an das bestehende Stral3ennetz sowie die Ver- und Entsorgungslei-
tungen ist der ErschlieBungsaufwand fur das Plangebiet vergleichsweise gering.

1.3 Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung dieses Bebauungsplans Nr. 22, Baugebiet: ,Venn®, An-
derung Nr. 10 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstlicke (BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV), die Niederséchsische Bau-
ordnung (NBauO) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der
jeweils geltenden Fassung.

1.4 Planverfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lingen (Ems) hat am 18.06.2024 die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes Nr. 22, Baugebiet “Venn®, Anderung Nr. 10 im Ortsteil Darme beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.07.2024 ortstiblich bekanntgemacht.

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes soll gemaR § 13 a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefuihrt werden. Da die hier vor-
handene Grundflache geringer als 20.000 mz2 ist, kann in diesem Planverfahren sowohl auf die
Umweltprifung als auch auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden.

1.5 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22, Baugebiet: “Venn”, Anderung Nr. 10 um-
fasst die drei Flurstiicke 7/3, 7/6 und 7/19 der Flur 4 in der Gemarkung Darme mit zusammen
ca. 6.470 m2 Grundflache. Die Abgrenzung ist aus der Ubersichtskarte (s. Titelseite) ersichtlich
und in der Planzeichnung festgesetzt.

1.6 Eigentumsstrukturen
Das Plangebiet befindet sich in der Hand eines privaten Eigentlimers.

1.7 Derzeitige und angrenzende Nutzung / Stadtrdumliche Lage

Das Plangebiet liegt 6stlich der Rheiner Stral3e (B 70) im Ortsteil Darme und dort stdlich der
Diepholzer Stral3e, Giber die es an das StraRen- und Wegesystem angebunden ist. Im unmit-
telbaren Umfeld befindet sich verdichteter, zwei- bis viergeschossiger Wohnungsbau aus un-
terschiedlichen Baujahren. Ostlich angrenzend liegen die Friedensschule sowie eine Kinder-
tagesstatte. Das Grundstick war zuletzt mit einem Wohnhaus bebaut, welches jedoch vor
Jahren bereits beraumt wurde. Zurzeit weist es eine extensiv gepflegte Ruderalflora sowie
randlichen Baumbestand auf.

Das Plangebiet befindet sich in Ful3- und Radwegentfernung zum Versorgungszentrum bei-
derseits der Rheiner Stral3e, in dem sich neben groR3flachigen Handelsbetrieben auch solche
fur den taglichen Bedarf befinden (z.B. Lebensmittelmarkt, Apotheke).
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Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet (Grundkarte AK5)

2 Ubergeordnete Planung

2.1 Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landertubergreifen-
den Hochwasserschutz (BRPHV) 2021

Ziel .1.1 — Hochwasserrisikomanagement

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) der Ems sowie
auch auRerhalb eines ,Risikogebietes auerhalb von Uberschwemmungsgebieten* (HQ Ext-
rem). Damit sind sowohl baubedingte erhebliche Auswirkungen z.B. durch einen etwaigen Ver-
lust von Retentionsraumen — nicht anzunehmen als auch spezielle Anforderungen an eine
hochwasserangepasste Bauweise aufgrund eines konkreten Hochwasserrisikos im Zusam-
menhang mit einem ,Extremhochwasser“ nicht erforderlich. Weitere Angaben zur Wassertiefe
und der Flie3geschwindigkeiten sind deshalb nicht notwendig.
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Abbildung 2: Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete (Fachdaten Untere Wasserbehdorde der
Stadt Lingen (Ems))

Ziel 1.2.1. — Klimawandel- und anpassung (Starkregen)

Das auf Dach-, Hof- und Terrassenflachen anfallende Oberflachenwasser kann durch geeig-
nete Oberflachengestaltungen (z.B. Griindécher) zunachst im Plangebiet zuriickgehalten und
dannin Rigolen innerhalb des Plangebietes zur Versickerung gebracht werden. Eine eventuell
verbleibende Restmenge kann gedrosselt in den in der Diepholzer Stral3e vorhandenen RW-
Kanal eingeleitet werden. Auf diese Weise kénnen kiinftige Starkregenereignisse abgepuffert
werden.

Ziel 1.1.2 und 11.1.3 = Schutz vor Hochwasser (ausgenommen Meeresuberflutungen)

Ausgehend von externen Gewassern besteht fir das Plangebiet keine Hochwassergefahr.

Ziel 11.2.3 = Uberschwemmungsgebiete nach §76 WHG

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (s. Abbildung 2).

Ziel 1l.1 und Ill.2 = Binnen- und Seew artige Flachen

Die Ziele in Bezug auf den Schutz vor Meerestberflutungen sind fir das Plangebiet nicht re-
levant. Auch im Falle eines ggfs. starken Anstiegs des Meeresspiegels wird nach derzeitigen
Erkenntnissen (vgl. Aussagen des Umweltbundesamtes zu den zu erwartenden Klimaveran-
derungen bis 2100: https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/klimawandel/zu-
erwartende-klimaaenderungen-bis-2100) davon ausgegangen, dass die Stadt Lingen (Ems) in
diesem Jahrhundert deutlich aul3erhalb von evtl. Uberfluteten niedrigen Kiistenregionen liegt.

Die Grundséatze und Ziele der ,Verordnung Gber die Raumordnung im Bund fir einen lander-
Ubergreifenden Hochwasserschutz“ (BRPHV 2021) stehen den Festlegungen des Bebauungs-
planes nicht in abwagungserheblichem Mal3e entgegen.


https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/klimawandel/zu-erwartende-klimaaenderungen-bis-2100
https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/klimawandel/zu-erwartende-klimaaenderungen-bis-2100
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2.2 Landesraumordnungsprogramm 2017

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP 2017) ist die Stadt Lingen (Ems) als Mittelzentrum
mit oberzentralen Teilfunktionen eingeordnet mit der Zielsetzung, zentrale Einrichtungen zur
Deckung des gehobenen Bedarfs bereitzustellen. Aufgrund dieser zentralortlichen Bedeutung
ist die Stadt Lingen (Ems) auch als Schwerpunkt fir die Sicherung und Entwicklung von Wohn-
und Arbeitsstéatten weiterzuentwickeln und auszubauen. Durch geeignete Malinahmen ist u.a.
fur ein angemessenes Angebot von Wohnungen zu sorgen.

Abbildung 3: Darstellung Lingen (Ems) im LROP 2017 als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion

Mittlerweile hat die Niedersachsische Landesregierung das Landes-Raumordnungsprogramm
erneut fortgeschrieben. Das Anderungsverfahren hatte im November 2019 mit der Bekannt-
gabe der allgemeinen Planungsabsichten begonnen. Anfang 2021 bestand die Méglichkeit, zu
einem ersten Entwurf der Anderungsverordnung Stellung zu nehmen, Anfang 2022 wurde die
Konsultation zum zweiten Entwurf der Anderungsverordnung durchgefuhrt. Ende Marz 2022
fanden Videokonferenzen als Ersatz fir Erérterungstermine statt. Mit Kabinettsbeschluss vom
16.05.2022 wurde der Entwurf des LROP freigegeben fiir die Beteiligung des Landtags nach
8 4 Abs. 2 Satz 2 NROG. Dieser hatte Gelegenheit zur Stellungnahme, verzichtete hierauf
jedoch in seiner Sitzung am 29.06.2022 (LT-Drs. 18/11464).

Am 30.08.2022 hat das Kabinett die Anderungsverordnung gemaR § 4 Abs. 2 Satz 1 NROG
beschlossen. Diese ist am 17.09.2022 (Nds. GVBI. S. 521) in Kraft getreten und wird im Rah-
men dieses Bauleitplanverfahrens beachtet.

Die vorliegende Planung steht den Zielen und Aussagen des LROP nicht entgegen,
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2.3 Regionales Raumordnungsprogramm 2010

Nach dem am 31.05.2011 in Kraft getretenen Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP
2010) des Landkreises Emsland wird die Entwicklung, Sicherung und Verbesserung der
Grundstrukturen der Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote auf die zentralen Sied-
lungsgebiete der Zentralen Orte ausgerichtet. Zum zentralen Siedlungsgebiet der Stadte und
Gemeinden gehoéren die mit dem jeweiligen zentraldrtlichen Standort zusammenhangenden
Siedlungsflachen auf der Grundlage der im RROP 2010 nachrichtlich dargestellten vorhan-
denen oder bauleitplanerisch gesicherten Siedlungsbereiche. In der beschreibenden Darstel-
lung zum RROP wurden Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur des Landkreises Emsland u.a. wie folgt formuliert:

“Die Ausweisung neuer Flachen flir Wohnen und Gewerbe haben der zentral6rtlichen Funktion
des Standortes und der Grolie der Gemeinde zu entsprechen. Vor Inanspruchnahme neuer
Flachen fur Siedlung und Verkehr sind flachensparende Alternativen zu prifen. Generell ist
auf eine Wiedernutzung brachgefallener Standorte und Nachverdichtung (Innenentwicklung)
hinzuwirken.”

Mit der hier vorliegenden Planung eines Allgemeinen Wohngebietes wird die intensivere bau-
liche Nutzung eines infolge des Gebaudeabrisses zurzeit ungenutzten Grundstiicks am Rande
des Ortsteils Darme vorbereitet, was somit auch den landes- und regionalplanerischen Ziel-
stellungen nach Innenentwicklung vollumfanglich entspricht. Auch weitere textliche oder zeich-
nerische Ziele und Grundsatze aus dem RROP stehen der Planung nicht entgegen.

Abbildung 4: Der Planungsbereich im RROP (gelber Punkt)

2.4 Flachennutzungsplan der Stadt Lingen (Ems)

Das Gebiet des Bebauungsplanes 22, Baugebiet: “Venn”, Anderung Nr. 10 ist im wirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lingen (Ems) weitgehend als Wohnbauflache ,W* dar-
gestellt, an die sudlich ein kleiner Ausschnitt einer Waldflache angrenzt. Die Entwicklung bzw.
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Beibehaltung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie die Festsetzung des Baumbestandes
stehen somit im Einklang mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Es erfolgt daher lediglich eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Rahmen des Ver-
fahrens zur Aufstellung dieses Bebauungsplans.

Abbildung 5 F-Plan Stadt Lingen (Ems), glltige Fassung, Ausschnitt; der rote Kreis markiert die Lage
des Plangebietes

3 Bestehende Rechtsverhaltnisse
3.1 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 der Stadt Lingen (Ems)
Baugebiet: “Venn”, dessen Ursprung auf die Zeit der damals noch selbstandigen Gemeinde
Darme zuriickgeht (Genehmigung: 29.12.1969). Im Geltungsbereich der hier behandelten An-
derung Nr. 10 gelten die 1. und die 2. Anderung aus den Jahren 1976 und 1983. Die im Rah-
men der 1. Anderung festgesetzte zuldssige Ausnutzung von nur einem Vollgeschoss (linke
Abb. unten) und der Umfang der festgesetzten Grunflache mit der Bindung fur Bepflanzungen
und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr.
25 b) BauGB (rechte Abb. unten) entsprechen nicht dem nunmehr angestrebten stadtebauli-
chen Konzept im Plangebiet, so dass eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich wird.

o
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Abbildung 6: B-Plan Nr. 22, 1. und 2. Anderung aus den Jahren 1976 (links) und 1983 (rechts). Die rot
gestrichelten Linien in beiden Abbildungen zeigen die Grenze des Geltungsbereichs der hier behandel-
ten 10. Anderung; die MaRRketten wurden redaktionell ergénzt.

4 Innenentwicklung (beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22, Baugebiet: ,Venn“, Anderung Nr. 10 erfolgt im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) im Rahmen einer kleinrAumigen Nachverdichtung im Bestand. Dies ist stadtebaulich
begriindet, da das Plangebiet bereits mit einem Wohnhaus bebaut war und auch nahezu voll-
standig von bestehender Wohnbebauung umgebenist. Die Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes dient damit der Innenentwicklung.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2
BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000
m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Aufgrund der re-
lativ geringen GroRe des Plangebietes von ca. 6.470 m? wird dieser Bedingung voll entspro-
chen, weil deutlich weniger als 20.000 m? Grundflache ermdéglicht werden. Somit ist eine we-
sentliche Grundvoraussetzung fur die Durchfiihrung der Bebauungsplanaufstellung im Verfah-
ren nach 8 13a BauGB gegeben.

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind fur den definierten Anwendungsbereich
dartber hinaus noch weitere gesetzliche Voraussetzungen zu erflillen. Der Anwendungsbe-
reich des 8§ 13a BauGB lasst sich raumlich, sachlich, planungsrechtlich, stadtebaulich und
raumordnerisch nach den Intentionen des Gesetzgebers und nach den Ausschlusskriterien
des § 13a Abs. 1 BauGB eingrenzen. Anhand der folgenden Checkliste (Tabelle 1) wird dieser
Bebauungsplan einer Uberprifung zur Bestimmung des Anwendungsbereiches und der An-
wendungsvoraussetzungen fir Bebauungsplan der Innenentwicklung (Nachverdichtungspla-
nung) unterzogen:

Prafkriterium erfallt nicht erfallt
Wiedernutzung X
Nachverdichtung X
Andere MaRnahmen der Innenentwicklung

Keine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter X
Keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung X
nach § 3 UVPG (siehe Kapitel 7)

Keine UVP nach Landesrecht X
Keine entgegenstehenden Ziele der Raumordnung X
Baurecht 88§ 30, 34, 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB X
Baurechte § 35 BauGB (Innenbereich im Au3enbereich und Arrondierung)

Lage im bebauten Siedlungsbereich X
Keine Vorbereitung von Vorhaben von tberortlicher Bedeutung X

GroRRe der Gemeinde (hier: Mittelzentrum)

Vorhaben muss Innenentwicklung sein, nicht aber X
der Innenentwicklung "dienend"”

von Bebauung umgeben X
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keine Auskragung in den Auf3enbereich X

Tabelle 1: Prufkriterien zur Anwendung des § 13a Abs. 1 BauGB

Wie die v.g. Tabelle 1 zeigt, werden die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 Abs. 2
i.V.m. 8 13a Abs. 3 BauGB zur Verfahrensbeschleunigung und des § 13 Abs. 2 BauGB erflllt.
Die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB sind somit insgesamt gegeben. Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 13a
BauGB eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich ist, da im beschleunigten Ver-
fahren Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten (bestands-
orientierte Plane). Da die hier vorhandene PlangebietsgréfRe und damit die mégliche Grund-
flache deutlich geringer als 20.000 m2 umfassen, kann in diesem Planverfahren auf die Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden.

5 Planung
5.1 Stadtebauliches Konzept

Die stadtebaulichen Uberlegungen, die den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu-
grunde liegen, sehen eine Bebauung mit vorwiegend drei Vollgeschossen vor (WA 1), die nur
im Ubergang zur westlich angrenzenden Bebauung im WA 2 auf zwei Vollgeschosse begrenzt
wird. Die jeweils festgesetzten zwei bis drei Vollgeschosse kbnnen bei allen kiinftigen Baukor-
pern durch ein Nichtvoll- / Staffelgeschoss erganzt werden. Auf diese Weise wird die Grund-
stlicksausnutzung optimiert bei gleichzeitiger Gewahr der maRRstablichen Wirkungen der Bau-
korper. In der Planzeichnung werden differenzierte Hohenfestsetzungen bezogen auf Normal-
hohennull (NHN) getroffen, um auf diese Weise benachbarte Bebauung und vorhandenen
Baumbestand angemessen zu berlcksichtigen. Die Stellplatze werden in einer innerhalb der
Baugrenzen zulassigen Tiefgarage untergebracht, deren Zufahrt im nordwestlichen Teil des
Plangebietes direkt von der Diepholzer Stral3e aus erfolgen kann. Das Angebot soll durch ein
paar oberirdische Stellplatze fir u.a. Lieferdienste und Besucher abgerundet werden.

Die optimierte Nachnutzung eines in voll integrierter Stadtlage befindlichen Grundstticks stellt
allein schon einen signifikanten Beitrag zum Klimaschutz dar, weil Neuinanspruchnahme von
Flache vermieden wird. Die Lage ermdglicht kurze Ful3- und Radwegebeziehungen innerhalb
der Stadt und hilft dadurch, Verkehr zu vermeiden.

5.2 Bauliche Nutzung

5.2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass die in
WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen werden um die wesentliche In-
tention dieser Planung — die Bereitstellung von Wohnbauflachen — nicht zu gefahrden.

5.2.2 Bauweise, Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemafR § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die GRZ (GRZ I) von 0,4 im Ursprungsplan
aus dem Jahre 1969 bleibt erhalten. Die zulassige GRZ kann durch Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4
BauNVO (uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ (GRZ 11) von 0,8. Durch
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diese Regelung wird eine optimale und der Lage des Grundstiicks entsprechende Ausnutzung
ermdglicht, u.a. durch den Bau einer Tiefgarage fur den ruhenden Verkehr.

Im Plangebiet wird die Zulassigkeit von Vollgeschossen wie folgt festgesetzt: Im WA 1 drei
Vollgeschosse (l1l) und im WA 2 zwei Vollgeschosse (l). Die Zahl der Vollgeschosse ist ver-
bunden mit einer Begrenzung der maximal zuldssigen Gebaudehthen, die im WA 1 und im
WA 2 differenziert geregelt werden. Diese Festsetzung erfolgt mit Bezug auf § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO. Die Regelung zu der maximal zuldassigen Gebaudehdhe bezogen auf Normalhthen-
Null (NHN) bezieht sich bei allen Hauptgebauden auf die absolute Geb&dudehdhe und somit
auf den obersten Punkt der jeweiligen Dachkonstruktion einschlie3lich der Dacheindeckung /
-Begriinung, etwaigen Bristungen, Attiken etc. Die jeweils festgesetzte maximale Gebaude-
hohe von 43,0 m NHN im WA 1 und 40,0 m NHN im WA 2 darf nicht Gberschritten werden. Die
festgesetzten maximal zulassigen Hohen entsprechenden Gebaudehthen von etwa 14,00 m
und 11,00 m. Die zulassige Gebaudehohe darf jedoch durch technische Anlagen (z.B. Schorn-
steine, Photovoltaik, Fahrstuhliberfahrten) um bis zu 1,00 m Uberschritten werden. Die Uber-
baubare Grundstiucksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, diese sind auch deckungs-
gleich mit der Begrenzung der Zulassigkeit von Tiefgaragen. Das Garagengeschoss wird nicht
auf die zuldssige Zahl der Vollgeschosse angerechnet.

5.2.3 Stellplatze und Garagen

Die Stellplatze sollen in der Tiefgarage (TGa) innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Begrenzung untergebracht werden. Diese Begrenzungslinie istidentisch mit der Lage der Bau-
grenzen der WA-Gebiete. Ergéanzt wird das Angebot durch eine geringe Anzahl an oberirdi-
schen Stellplatzen fir Besucher oder Lieferdienste.

5.2.4 Zulassige Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet
(WA 1 und WA 2) gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt. Durch textliche Festsetzung wird geregelt,
dass die in WA-Gebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen werden, um
die wesentliche Intention dieser Planung, ndmlich die Bereitstellung von Wohnbauflachen nicht
zu gefahrden.

5.3 Erschlie3ung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Diepholzer Straf3e und wird Uber diese erschlossen.
Die Einstellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht. Die planungsrechtliche Méglich-
keit zur Errichtung einer Tiefgarage wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ge-
geben.

5.3.1 FuRgénger- und Radverkehr

FulRganger und Radfahrer erreichen das Plangebiet Gber die unmittelbar nérdlich angrenzende
Diepholzer Straf3e mit ihren Nebenanlagen wie Fuf3- und Radweg sowie Uber einen an der
Ostgrenze des Plangebietes verlaufenden Ful3- und Radweg im Zuge der Lineburger StralRe
mit Anbindung an die Diepholzer Stral3e.

5.4 Ver-und Entsorgung

5.4.1 Oberflachenentwasserung

Das auf Dach-, Hof- und Terrassenflachen anfallende Oberflachenwasser wird durch geeig-
nete Oberflachengestaltungen (Griindacher) zundchst im Plangebiet zurtickgehalten und dann
in Rigoleninnerhalb des Plangebietes zur Versickerung gebracht. Eine eventuell verbleibende
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Restmenge kann gedrosselt in den in der Diepholzer Straf3e vorhandenen RW-Kanal einge-
leitet werden. Wesentliche Komponenten sind sie Dach- und Hofflachen selbst (oberirdisch)
sowie unterirdische Rigolen. Die konkrete Dimensionierung und Anordnung der einzelnen
Komponenten werden im weiteren Verlauf der Planung mit Fachplanern und Unterer Wasser-
behérde (UWB) der Stadt Lingen (Ems) abgestimmt und im Rahmen der erforderlichen Ent-
wasserungsantrage nachgewiesen.

Generell sind im Plangebiet im Rahmen von Bodenuntersuchungen Mittel- bis Feinsande an-
getroffen worden, die nach Erfahrungswerten und Literaturangaben Durchlassigkeiten zwi-
schen 1*10* m/s und 1*10° m/s aufweisen. Auf Grundlage der aktuell schon vorliegenden
Informationen ist davon auszugehen, dass eine Versickerung zumindest lithologisch méglich
ist. In dem vorliegenden Baugrundgutachten finden sich folgende Informationen zum Grund-
wasserstand (GW):

In den Gelandeuntersuchungen wurden in allen Bohrungen zwischen 2,90 m und 4,20 m un-
ter Gelandeoberkante (GOK) Grundwasser erbohrt. Auf NHN bezogen lag der Grundwasser-
spiegelam 18.10.2024 bei ca. 25,50 m . NHN. Eine in der Rammkernsondierung (RKS) 2 am
17.10.2024 durchgefuhrte Messung ergab einen Grundwasserstand von 4,20 m unter GOK
(24,40 m U. NHN).

Eine etwa 300 m nérdlich des Plangebietes gelegene Grundwassermessstelle liefert fir den
Zeitraum von 1988 bis Januar 2023 Monatsmittelwerte des Grundwasserstands. Die GOK der
Messstelle liegt mit 27,88 m NHN etwas tiefer als das Plangebiet. Der hdchste gemessene
Grundwasserstand lag im April 1994 bei 25,74 m NHN und damit ca. 2,14 m u. GOK. Der
niedrigste gemessene Grundwasserstand wurde im September 2019 mit 23,86 m NHN ge-
messen, was einem Flurabstand von 4,02 m entspricht. Im Mittel lag der Grundwasserstand
bei 24,71 m NHN und damit bei ca. 3,17 m u. GOK. Im Frihjahr 2024 wurden jedoch viele der
bisherigen Hochstwerte tUberschritten. Fir die weitere Planung ist daher eine Abfrage bei der
zustandigen Wasserbehdrde notwendig, um aktuellere GW-Sténde zu erhalten.

Nimmt man den bislang geringsten festgestellten Flurabstand von 2,14 m unter GOK an und
legt einen Mindestabstand von 1,0 mit zwischen Unterkante Rigole und OK Grundwasser zu
Grunde, so verbleibt eine potenzielle Bauhthe fiir Rigolen von rechnerisch tber einem Meter.

5.4.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem durch den Eigenbetrieb Stadtentwas-
serung der Stadt Lingen (Ems). Der fur die Entsorgung zu nutzende Schmutzwasserkanal liegt
in der Diepholzer Stral3e. Die Dimensionierung der einzelnen Komponenten werden im weite-
ren Verlauf der Planung mit Fachplanern abgestimmt und im Rahmen der erforderlichen Ent-
wasserungsantrage nachgewiesen.

5.4.3 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserverband (WV) Lingener Land. Das Trink-
wasserversorgungsnetz des Wasserverbandes ist nicht fir die Versorgung mit Loschwasser
ausgelegt und somit nicht durch den Wasserverband gewébhrleistet. Der Léschwasserbedarf
ist von den entsprechenden Stellen (Brandschutz) zu prifen, auf Anfrage kénnen Angaben zur
Leistungsfahigkeit des Trinkwassernetzes gemacht werden. Im Bedarfsfall kinnen die vorhan-
denen Hydranten von der zustandigen Feuerwehr, unter Beachtung des DVGW-Arbeitsblattes
W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, Beiblatt
1: Vermeidung von Beeintrachtigungen des Trinkwassers und des Rohrnetzes bei Loschwas-
serentnahmen" und die DIN 14346, ,Feuerwehrwesen - Mobile Systemtrenner B-FW" genutzt
werden. Die Trinkwasserversorgung muss jedoch gewabhrleistet bleiben und es dirfen keine
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Risiken (z. B. Druckerhéhungspumpen etc.), die den Bestand der Wasserverteilungsanlagen
und die Qualitéat des Trinkwassers gefahrden eingegangen werden.

5.44 Strom/ Gas / Telefon

Grundsatzlich kann eine Versorgung mit Elektrizitat und Erdgas durch die Stadtwerke Lingen
(Ems) erfolgen. Wie die Versorgung im Detail aussieht, wird auf der Ausfiihrungsebene kon-
kretisiert.

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Planbereichs erfolgt durch das vorhan-
dene Netz der Deutschen Telekom AG.

5.4.5 Nutzung solarer Strahlungsenergie

Bei der Errichtung von Wohngebauden, die mindestens eine Dachflache von 50mz2 aufweisen,
sind laut NBauO ab dem 01.01.2025 50 Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen (al-
ternativ solarthermische Anlagen) auszustatten. Fur Uberwiegend gewerblich genutzte Ge-
baude gilt diese Regelung bereits. Um die Energiewende voranzubringen, wird die Nutzung
zur Solarenergie auch in den aktuellen Bebauungspléanen bereits aufgegriffen.

Daher sind im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bei der Errichtung von
Gebauden und baulichen Anlagen Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die
mindestens 50% der nutzbaren Dachflache ausfillt (Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den au3eren Randern des Daches bzw.
aller Dacher (in m?) der Geb&ude und baulichen Anlagen, die auf dem Baugrundstuick errichtet
werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus techni-
schen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachfla-
che ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht
nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

e Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (von Ost-
nordost bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdricklich von der
Solarpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind.

e Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
zur Erhaltung festgesetzte Baume

e Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachauf-
bauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandflachen zu den Dachrandern

Die Festsetzung berticksichtigt einerseits durch die Beschrankung auf die nutzbare Flache,
dass den Bauverantwortlichen ausreichend Spielraum bleibt, individuelle Vorstellungen zur
Gestaltung der Dachlandschaft und der Geb&ude z.B. durch Einbau von Dachfenstern oder
Dachgauben zu geben. Auch die Festsetzung der Pflicht auf (nur) 50% der dann verbleibenden
Flache gibt den Bauverantwortlichen einen ausreichenden Spielraum die wirtschaftlich sinn-
vollste Anbringung von Photovoltaikmodulen zu erflillen. Zugleich legt die Vorgabe aber nur
eine untere Grenze fest. Die Bauverantwortlichen sind nicht gehindert, dartiber hinaus eine
grolRere Dachflache zu nutzen.
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Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerich-
tet. Ersatzweise kbnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen So-
larmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden.

Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlief3en ist,
dass eine teilweise oder vollstandige Solarwéarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder dko-
nomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der
hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden.
Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation
von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach
dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt wer-
den, sollten die Bauleute bei Interesse an einer Solarwérmeanlage zunéchst die erforderliche
Kollektorflache fur die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der
Photovoltaikanlage prifen.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfullt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung
erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien
fur die Energieversorgung der Geb&aude, kbnnen CO2-Emissionen, die in der fossilen Strom-
produktion entstehen, vermieden werden. Diese MalRnahme ist daher ein Beitrag zur Verlang-
samung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit
der Bevolkerung hat. Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6 - 8 m2 PV-Modul-
flache) ist von 900 kwh Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO2 Wert von Strom von
0,565 kg (Bundesmix, Gemis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung
von 508 kg CO2/a. Die Festsetzung ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.

5.4.6 Ldschwasserversorgung

Die Aspekte der Loschwasserversorgung im Plangebiet werden wie folgt bertcksichtigt:

» Fir das Plangebiet wird die Loschwasserversorgung so erstellt, dass ein Loschwasserbe-
darf von 1600 I/min. (96 m3/h) gewahrleistet ist. Der Léschbereich umfasst in der Regel alle
Loschwasserentnahmemoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m. Dabei sind in einem
Umkreis von 150 m mindestens 50 % der Léschwasserversorgung sicherzustellen, die rest-
lichen 50 % sind dann in einem Radius von 300 m um die baulichen Anlagen sicherzustel-
len. Als Léschzeit werden 2 Stunden angesetzt. Fir den Fall, dass Loschwasser Uber das
Rohrnetz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung bezogen wird, dient das DVGW-Arbeits-
blatt W405 (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.) als planerische Grund-
lage.

» Der Abstand der einzelnen Hydranten von den Gebauden darf 150 m nicht Gberschreiten.
Die Standorte der einzelnen Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen werden mit dem zu-
standigen Gemeinde- oder Ortsbrandmeister festgelegt.

» Die Zuwegung sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind gemarf
den 88 1 und 2 der Allgemeinen Durchfiihrungsverordnung zur Niedersachsischen Bauord-
nung (DVO-NBauO) herzustellen.

5.4.7 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Land-
kreises Emsland. Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.
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5.5 Planunterlage

Der Bebauungsplan ist auf einer automatisierten Liegenschaftskarte im Maf3stab 1:500 ange-
fertigt worden. Die Plangrundlage wurde vom Landesamt fir Geoinformation und Landesver-
messung Niedersachsen, Regionaldirektion Osnabriick-Meppen — Katasteramt Lingen — her-
ausgegeben und durch das Vermessungsburo lliguth, Lingen (Ems) zur Verfligung gestellt;
Geschaftsbuch-Nummer: 24/06. Der Planausschnitt liegt in der Gemeinde Stadt Lingen (Ems),
Gemarkung Darme, Flur 4. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatas-
ters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und
Platze vollstandig nach (Stand November 2023). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Gren-
zen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bil-
denden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

5.6 Stadtebauliche Kenngro3en

Flachen- Flachen-

gréfRen anteil

Plangebiet insgesamt 6.469,2 m? 100,0 %

WA-Gebiet 5.044,5 mz 78,0 %
davon Uberbaubare Grundsticksflache und TGa-Flache 3.810,9 m2

Grunflache/ Baumbestand Nord 255,8 m? 4,0 %

Griunflache/ Baumbestand Siid 1.168,9 m2 18,0 %

GesamtgrofRe des Plangebietes 6.469,2 m2 100,0 %

Tabelle 2; Stadtebauliche Kenngrdf3en

5.7 Kosten der Planung

Alle Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich im Besitz eines Eigentiimers, durch
den ebenfalls alle Kosten dieser Planung tbernommen werden.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Belange der Landwirtschaft
Belange der Landwirtschaft sind durch die Planung nicht betroffen.

6.2 Belange des Verkehrs

Durch die Realisierung der Planung wird es aufgrund der steigenden Anzahl an Wohneinheiten
im Plangebiet zu einer gewissen Mehrbelastung der verkehrlichen Situation im Umfeld kom-
men. Der ruhende Verkehr kann komplett innerhalb des Plangebietes in einer Tiefgarage auf-
genommen werden.

6.3 Belange der Wasserwirtschaft
Das geplante Bauvorhaben befindet sich innerhalb der Schutzzone 11l des Trinkwassergewin-
nungsgebietes Lingen-Stroot.

6.4 Belange von Natur und Landschaft

Im Plangebiet selbst und in seiner ndheren Umgebung liegen weder Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete. Auch sind im Geltungsbereich und in der Umgebung keine Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
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des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen. Eine Erholungsfunktion des Plan-
gebiets selbst fiir die Offentlichkeit ist aufgrund des privaten Charakters und der baulichen
Vornutzung nicht gegeben.

Fir die Beurteilung der artschutzrechtlichen Relevanz der Beeintrachtigungen durch kiinftige
Nutzungen im Plangebiet sind faunistische Untersuchungen erforderlich und wurden als erste
Grundlage fur eine naturschutzfachliche Bewertung eines moglichen Eingriffs durchgefuhrt
(Planungsburo regionalplan & uvp, Freren, April 2024). Weiterhin wurde eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prufung durchgefihrt (im Folgenden kurz saP genannt). Diese saP ist ein
gesonderter Fachbeitrag, bei dem ein fest umrissenes Artenspektrum ber die allgemeine Ein-
griffsregelung hinaus einem besonderen Prifprogramm unterzogen wurde (s. hierzu ,spezielle
artenschutzrechtliche Prifung®, regionalplan & uvp, Planungsbiro Stelzer, Freren, Oktober
2024). In dieser saP werden folgende erforderliche Mal3nahmen fir den Artenschutz benannt,
die als Hinweise bzw. Textliche Festsetzungen Bestandteil der Planurkunde werden:

CEF-MaRnahmen: Bei CEF-MaRnahmen handelt es sich um MaRnahmen des Artenschutzes,
die vor geplanten oder notwendigen Eingriffen in die Natur stattfinden. Hintergrund ist die Wah-
rung der dkologisch-funktionalen Kontinuitat betroffener Tierarten bzw. Populationen. Die ge-
setzliche Grundlage dazu bildet § 44 Abs. 5i. V m. § 15 BNatSchG.

Artenschutzrechtlich bedingte VermeidungsmafRnahmen: Vermeidungsmal3nahmen setzen
sich aus Konflikt mindernden und funktionserhaltenden MalRhahmen zusammen. Zu den Kon-
flikt mindernden MafRnahmen gehdren die klassischen VermeidungsmaflRnahmen wie Que-
rungshilfen oder Bauzeitenbeschrankung. Funktionserhaltende MaRnahmen umfassen z. B.
die Verbesserung oder Vergrof3erung der Lebensstétte oder die Anlage einer neuen Lebens-
statte in direkter funktionaler Verbindung zum Auffangen potenzieller Funktionsverluste. Fol-
gende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern:

VermeidungsmaRnahme V1: Evtl. notwendige Fall- und Rodungsarbeiten erfolgen nicht in der
Zeitvom 01. Marz bis 30. September (vgl. 8 39 Abs. 5 BNatSchG) zur Vermeidung baubeding-
ter Tétungen oder Verletzungen von Geholzbritern unterschiedlicher Strukturen und gehdlz-
bewohnenden Flederméausen.

Vermeidungsmalnahme V2: Ein eventuell notwendiger Geholzeinschlag ist auf das unbedingt
erforderliche Maf3 zu reduzieren, um potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu erhalten.
Besonders auf die Fallung von Altholzbestdnden und Hohlenb&dumen ist nach Moglichkeit zu
verzichten. Erforderliche Fall- und Rodungsarbeiten sowie bodenbearbeitende Eingriffe (wie
das Abschieben des Oberbodens im Falle von in bodennéhe britenden Gehoélzbritern) sind
auflerhalb der Bauzeitenbeschrankung (Zeitraum: 01. Marz bis 30. September) durch eine
Fachkraft (Okologische Baubegleitung, OBB) zu begleiten.

Vermeidungsmaflnahme V3: Werden Baume mit einem Brusththendurchmesser gréfzer 20cm
gefallt, so sind sie im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung vor der Fallung von fachkun-
digem Personal auf Baumhdhlen zu kontrollieren.

VermeidungsmalRnahme V4: Die 6ffentliche Beleuchtung ist so zu gestalten, dass eine Aus-
leuchtung der Umgebung vermieden wird (,fledermausfreundliches” Beleuchtungskonzept).
Die Beleuchtung sollte ausschlielich von oben erfolgen und so abgeblendet werden, dass
kein direktes Licht zu den Seiten ausgestrahlt wird. Eine Beleuchtung ist nur an Orten anzu-
bringen, an denen sie gebraucht wird, Bewegungsmelder und Dimmer kénnen Energie ein-
sparen und die Lichtimmission reduzieren.

CEFE-MaRnahmen/ AusgleichsmaRnahme Al: Zum Ausgleich fir gehdlzbewohnende Hohlen-
und Nischenbriter (Kohimeise und Blaumeise) sind aufgrund des Verlustes von eventuellen
Bruthdhlen durch Baumféllungen 6 Hohlenbriter-Nistkésten aus Holzbeton als Ersatzquartier
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in rAumlich-funktionaler Nahe zur Vorhabensflache (idealerweise an bestehend bleibenden
Geholzen) anzubringen.

Die saP kommt zu dem Fazit, dass Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG unter Bericksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen V1 bis V4 und der Aus-
gleichsmalRnahme Al nicht eintreten werden. Bei allen Arten kann eine dauerhafte Gefahr-
dung der jeweiligen lokalen Populationen ausgeschlossen werden, so dass sich der Erhal-
tungszustand der jeweiligen Populationen in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet nicht ver-
schlechtern wird.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen: In den festgesetzten Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind die vorhandenen B&ume dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch einen Baum der-
selben Art (z.B. Stieleiche - Quercus robur) zu ersetzen. Qualitat: Hochstamm, Stammumfang
mind. 18-20 cm.

Anpflanzungen: In den WA 1 und WA 2 ist je Wohnhaus mindestens ein heimischer standort-
gerechter Laubbaum (z.B. Hainbuche, Feldahorn, Eberesche, Eiche, etc.) zu pflanzen, zu er-
halten und bei Abgang im Plangebiet zu ersetzen. Die zu pflanzenden Baume sind als Hoch-
stamm mit einem Stammumfang von mind. 14 cm in 1 m H6he zu pflanzen. Die Pflanzmal3-
nahmen sind nach Ende der BaumafRnahme in der darauffolgenden Pflanzperiode auszufiih-
ren.

Die vorgenannten Vermeidungs- und Ausgleichsmal3hahmen werden als Hinweise bzw. Text-
liche Festsetzungen Bestandteil der Planzeichnung.

6.5 Belange des Immissionsschutzes

6.5.1 Schallimmissionen

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ende der Diepholzer Stral3e, die hier in einem Wendeplatz
endet. Als Wohnstral3e ohne Durchgansverkehr gehen von ihr keine Verkehrsbelastungen
aus, die zu einem Konflikt mit der vorgesehenen Wohnbebauung fihren kénnten bzw. aufwan-
dige LarmschutzmalBnahmen erforderlich machen wirden. Der Einfluss von Sportlarm und
Gewerbelarm ist im Plangebiet nicht gegeben.

6.5.2 Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen

Geruchsemissionen landwirtschaftlicher Betriebe sind bei der integrierten Lage des Plange-
biets nicht gegeben, da keine Betriebe im relevanten Umkreis vorhanden sind.

6.6 Belange der Infrastrukturversorgung

Durch die mit dieser Planung vorbereitete Mdglichkeit zur kiinftigen baulichen Nutzung des
Grundstiicks entsteht kein nennenswerter Bedarf an 6ffentlichen Einrichtungen.

6.7 Denkmale/ Altlasten/ Kampfmittel

Im Rahmen der Planung wurde eine ,Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf
Kampfmittelbelastung von Baugrundflachen incl. Recherche zu Kampf- und Kriegsdaten zur
Luftbildauswahl* durchgefiihrt (Biro Uxo Pro Consult GmbH, Berlin, November 2024). Die
Auswertung der Luftbildaufnahmen hat den Verdacht der Kontamination des Erkundungsge-
bietes (= Plangebiet) mit Kampfmitteln nicht bestatigt. Diese vorliegende Untersuchung kann
nicht mit einer Garantie der vollstandigen Kampfmittelfreiheit gleichgesetzt werden. Es handelt
sich um Empfehlungen, die auf Basis der Luftbildauswertung entstehen und fir die keine Haf-
tung Ubernommen werden kann. Die tatsachliche Kampfmittelbelastung des Erkundungsge-
bietes kann ausschlief3lich durch technische Methoden vor Ort Uberprift werden.
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Ungeachtet des Ergebnisses wird der folgende Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen
(s. Hinweis Nr. 6): “Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen
etc.) gefunden werden, so ist umgehend die zustandige Polizeibehdrde, der Fachbereich Biir-
gerservice, Sicherheit und Ordnung der Stadt Lingen (Ems) oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst (KBD) des LGLN Regionaldirektion Hameln - Hannover zu benachrichtigen.”

Bodenfunde: Sollten sich bei den geplanten Erdarbeiten Hinweise auf archaologische Be-
funde ergeben, so sind diese meldepflichtig (8 14 Abs. 1 NDSchG). Die Meldung sollte an die
untere Denkmalbehérde der Stadt Lingen (FD Bauordnung und Denkmalpflege) erfolgen. Hin-
weise auf archaologische Befunde kdnnen sein: Keramikfragmente, Holzkohleansammlungen,
Schlacken, Holzkonstruktionen, aufféllige Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Auftraggeber. Die Fundstelle ist
nach 814 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen, wenn nicht die untere Denkmalbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet,
womit in der Regel gerechnet werden kann (s. Hinweis Nr. 4 in der Planzeichnung).

7 Hinweise

Folgende Hinweise werden in die Planzeichnung aufgenommen:

1. Bauliche Nutzung: Fir diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung tiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 23023 | Nr. 176)
geandert worden ist.

2. Verhaltnis zur Ursprungsplanung: Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten die
bislang gultigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 22 der Stadt Lingen (Ems) Bauge-
biet: "Venn“, Rechtskraft am 26.08.1966 sowie dessen 1. Anderung, rechtsverbindlich seit dem
15.03.1976 und dessen 2. Anderung, rechtsverbindlich seit dem 02.05.1983 aulRer Kraft.

3. Artenschutz:

Vermeidungsmafnahme V1: Evtl. notwendige Fall- und Rodungsarbeiten erfolgen nicht in der
Zeit vom 01. Marz bis 30. September (vgl. 8 39 Abs. 5 BNatSchG) zur Vermeidung baube-
dingter Tétungen oder Verletzungen von Gehdlzbritern unterschiedlicher Strukturen und ge-
holzbewohnenden Fledermausen.

VermeidungsmafRnahme V2: Ein eventuell notwendiger Gehdlzeinschlag ist auf das unbedingt
erforderliche Mal3 zu reduzieren, um potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu erhal-
ten. Besonders auf die Fallung von Altholzbestdnden und H6hlenbaumen ist nach Méglichkeit
zu verzichten. Erforderliche Fall- und Rodungsarbeiten sowie bodenbearbeitende Eingriffe
(wie das Abschieben des Oberbodens im Falle von in Bodennahe britenden Gehdlzbritern)
sind aulRerhalb der Bauzeitenbeschrankung (Zeitraum: 1. Marz bis 30. September) durch eine
Fachkraft (Okologische Baubegleitung, OBB) zu begleiten.

Vermeidungsmaflnahme V3: Werden Badume mit einem Brusththendurchmesser groRer 20
cm gefallt, so sind sie im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung vor der Fallung von fach-
kundigem Personal auf Baumhdhlen zu kontrollieren.

VermeidungsmalRnahme V4: Fledermausfreundliches Beleuchtungskonzept: Die 6ffentliche
Beleuchtung ist so zu gestalten, dass eine Ausleuchtung der Umgebung vermieden wird. Die
Beleuchtung sollte ausschlie3lich von oben erfolgen und so abgeblendet werden, dass kein
direktes Licht zu den Seiten ausgestrahlt wird. Eine Beleuchtung ist nur an Orten anzubringen,
an denen sie gebraucht wird, Bewegungsmelder und Dimmer kdnnen Energie einsparen und
die Lichtimmission reduzieren.
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AusgleichsmaRRnahme Al: Zum Ausgleich fir gehélzbewohnende H6hlen- und Nischenbriter
(Kohlmeise und Blaumeise) sind aufgrund des Verlustes von eventuellen Bruthdhlen durch
Baumféallungen sechs Hohlenbriter-Nistkasten aus Holzbeton als Ersatzquartier in rAumlich-
funktionaler Nahe zur Vorhabensflache (idealerweise an bestehend bleibenden Gehélzen) an-
zubringen.

4. Bodenfunde: Sollten sich bei den geplanten Erdarbeiten Hinweise auf archéologische Be-
funde ergeben, so sind diese meldepflichtig (8 14 Abs. 1 NDSchG). Die Meldung sollte an
die untere Denkmalbehdrde der Stadt Lingen (Ems), FD Bauordnung und Denkmalpflege er-
folgen. Hinweise auf archaologische Befunde kdnnen sein: Keramikfragmente, Ansamm-lun-
gen von Holzkohle, Schlacken, Holzkonstruktionen, auffallige Bodenverfarbungen oder Stein-
konzentrationen. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Auftraggeber.
Die Fundstelle ist nach 814 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, wenn nicht die untere Denkmalbehdrde vorher die Fortsetzung
der Arbeit gestattet.

5. Léschwasserversorgung: Fir das Plangebiet ist die Ldschwasserversorgung so zu er-
stellen, dass ein Loschwasserbedarf von 1.600 I/min. (96 m3/h) vorhanden ist, wobei in einem
Umkreis von 150 m mindestens 50 % der Léschwasserversorgung sicherzustellenist, die rest-
lichen 50 % dannin einem Radius von 300 m um die baulichen Anlagen. Fir den Fall,
dass Loschwasser Uber das Rohrnetz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung bezogen wird,
dient das DVGW-Arbeitsblatt W405 (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) als
planerische Grundlage. Die Zuwegung sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feu-
erwehr sind gemal den 88 1 und 2 der Allgemeinen Durchflihrungsverordnung zur
Niederséchsischen Bauordnung (DVO-NBauO) herzustellen.

6. Kampfmittel: Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die zustdndige  Polizeibehérde, der Fachbereich Bir-
gerservice, Sicherheit und Ordnung der Stadt Lingen (Ems) oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst des LGLN Regionaldirektion Hameln - Hannover zu benachrichtigen.

7. Auskiinfte: Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse) sowie die in der Planurkunde in Bezug genommenen DIN- und sonstigen Vorschriften
in der jeweils giiltigen Fassung, kbnnen im Rathaus der Stadt Lingen (Ems) - im Fachdienst
Stadtplanung, ElisabethstralRe 14-16 - wahrend der Offnungszeit eingesehen werden.
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8 Verfahren

GemalR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander abzuwéagen. Zur Ermittlung der 6ffentlichen und
privaten Belange sind gemaR BauGB folgende Verfahrensschritte durchzufthren:

- frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

- frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB

- offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

- Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

8.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte die Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke dieser
Planungen in der Zeit vom 06.08.2024 bis einschlie3lich 26.08.2024

8.2 Fruhzeitige Beteiligung wichtiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB

Die eingegangenen Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange sowie der sonstigen
Fachbehorden beziehen sich hauptsachlich auf die Themen “Oberflachenentwasserung” und
“Loschwasserversorgung” und konnten als Hinweise in die Planzeichnung sowie in die Be-
grindung eingearbeitet werden.

9 Anlagen zum Bebauungsplan

- Ubersichtsplan mit Geltungsbereich B-Planvorentwurf, ohne MaRstab
- Bebauungsstudie WBR Architekten, Lingen (Ems), April 2024

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

- Gutachten zur Kampfmittelfreiheit

- Bodengutachten

Aufgestellt durch:

Stadtlandschaft

Planungsgruppe fur Architektur,
Stédtebau und Landschaftsplanung
Lister Meile 21, 30161 Hannover

Tel.: 0511 — 14391 — Fax: 0511-15338
Harald.Meyer@ Stadtlandschaft.de
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im Einvernehmen mit dem Baudezernat der Stadt Lingen (Ems)

Lingen (Ems), __._ .2024
zuletzt geandert/angepasst: . .2024

Leiter FB Planung und Hochbau
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lingen (Ems) hatam . .2024 diese Begrindung zur

Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB anerkannt.

Lingen (Ems), . .2024
Stadt Lingen (Ems)

Erster Stadtrat

Die Entwurfsbegrindung hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeit vom

.. .2024 bis __.__.2024 gemé&NR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
Lingen (Ems), . .2024
Stadt Lingen (Ems)
Erster Stadtrat
Der Rat der Stadt Lingen (Ems) hatam __._ .2024 diese Begriindung beschlossen.

Lingen (Ems),
Stadt Lingen (Ems)

Erster Stadtrat



