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1 Allgemeines

1.1 Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 188 handelt es sich um eine MalRnahme der In-
nenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Stadt Lin-
gen (Ems) und ist bereits Uberwiegend baulich genutzt. An den Geltungsbereichsgrenzen zu
allen Seiten grenzen bereits bebaute Bereiche an.

Die GrofRe der baulichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ins-
gesamt betragt 43.500 m2. Die zuldssige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO (siehe §
13a Abs. 1 BauGB) ergibt sich aus den im Bebauungsplan zulassigen Grundflachenzahlen
(GRZ). Fir die Wohngebiete mit einer Flache von 35.158 m? gilt eine Grundflachenzahl von
0,4; fir die Mischgebiete mit einer Flache von 8.342 m? gilt eine Grundflachenzahl von 0,6.
Demnach ergibt sich flir das Bebauungsplangebiet eine max. zulassige Grundflache von
19.068 m?. Es wird also dem § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB entsprochen, indem weniger als 20.000
m? Grundflache festgesetzt sind.

Die Planung bereitet oder begrindet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und
zeigt keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter.

Es sind keine kumulativen Effekte zu berlicksichtigen, weil keine weiteren Anderungen oder
Neuaufstellungen im raumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefuhrt
werden oder beabsichtigt sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben. 1.S.d. § 13a
BauGB muss kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich
des Eingriffs in Natur und Landschaft aufgehoben.

Nach Durchflhrung der 6ffentlichen Auslegung wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans im Bereich der StralRenkreuzung WaldstraRe/ Wilhelmstral’e erweitert und der Entwurf
des Bebauungsplanes bezglich der festgesetzten Baugrenzen im Bereich der Ecksituation
WaldstralRe/ Wilhelmstrale geandert. Weiterhin wurden textliche Festsetzungen und ortliche
Bauvorschriften erganzt oder geandert. Der Bauleitplan ist deshalb erneut auszulegen. Gemaf
§ 4a Abs. 3 Satze 2 bis 4 sollen die Anregungen auf die durch gelbe Formatierung gekenn-
zeichneten erganzten oder gednderten Bereichen beschrankt werden.

1.2 Planungsanlass

In der Stadt Lingen (Ems) besteht eine stetige Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum. Ne-
ben der Ausweisung neuer Baugebiete sind diesbezuglich vor allem auch bereits bebaute Be-
reiche vor dem Hintergrund einer Nachverdichtung in den Blick zu nehmen. Die Uberplanung
bereits bebauter Bereiche und eine damit mogliche vertragliche Nachverdichtung entspricht
der grundlegenden stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung, die zur Schonung der
unbebauten AulRenbereiche beitragt.
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Im Jahr 2022 ist die NWP Planungsgesellschaft von der Stadt Lingen (Ems) beauftragt worden
eine stadtebauliche Voruntersuchung zu Priifung einer nachbarschaftsvertraglichen Nachver-
dichtung fur den Bereich zwischen Waldstralie, Wilhelmstralle, Alte Hasellinner Straf3e und
dem Willy-Brandt-Ring durchzufihren. Im Ergebnis wurden Zonen mit unterschiedlichen Nach-
verdichtungspotenzialen identifiziert. Fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes hat die Stadt Lingen (Ems) aufgrund von Entwicklungsdruck ein stadtebau-
liches Planungsbedurfnis identifiziert.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Lingen (Ems) nunmehr im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 188 gemal § 2 Abs. 1 BauGB fiir die beabsichtigten Nachverdich-
tungsmaoglichkeiten das notwendige Planungsrecht zu schaffen.

Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 188 wurde vom Verwaltungsausschuss am 05.03.2024 gefasst.

1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich der Stadt Lingen (Ems) nérdlich der Innenstadt. Im
Norden wird das Gebiet durch die Parkstraf’e und in Teilen im norddstlichen Bereich durch
den Muhlenbach begrenzt. Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Waldstralle be-
grenzt, im Suden durch die Wilhelmstral3e. Im Westen endet das Plangebiet mit der 6stlichen
Hauserreihe entlang der ParkstraRe. Der Mihlenbach quert das Gebiet im nérdlichen Bereich.

Nicht in den Geltungsbereich einbezogen wurde das evangelische Gemeindezentrum, wel-
ches von drei Seiten vom Plangebiet umschlossen wird.

Der genaue Geltungsbereich und die Lage innerhalb des Stadtgebietes ergeben sich aus der
Planzeichnung bzw. dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt.

1.4 Eigentumsstrukturen

Da das Plangebiet bereits vorwiegend mit Wohnbebauung und teils gewerblichen Nutzungen
bebaut ist, befinden sich grof3e Teile davon in privatem Eigentum.

1.5 Derzeitige und angrenzende Nutzung

Unterschiedliche Typologien der Wohnbebauung pragen das Plangebiet und seine stadtebau-
liche Dichte. Diese reichen von Einfamilienhausern mit geringer baulicher Dichte bis hin zu
Mehrfamilienhdusern mit teilweise gewerblicher Nutzung und einer hohen baulichen Dichte,
insbesondere entlang der Waldstral3e.

Im Osten, Suden und Westen schliel3en sich weitere Wohnbebauung, im Norden der Willy-
Brand-Ring, weitere Wohnbebauung und dahinterliegend Grinflachen an. Stdwestlich vom
Plangebiet befindet sich das Bonifatius Hospital Lingen.

2 Ubergeordnete Planung
2.1 Verordnung uiber die Raumordnung im Bund fiir einen landeriibergreifen-
den Hochwasserschutz (BRPHV)

Am 01.09.2021 ist die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen Ubergreifenden
Hochwasserschutz vom 19.08.2021 in Kraft getreten (BGBI. |1 2021, S. 3712). Die Bundesver-
ordnung beinhaltet, einen landerUbergreifenden = Raumordnungsplan fur den
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Hochwasserschutz (Bundesraumordnungsplan fir den Hochwasserschutz - BRPH). Der neue
BRPH hat das Ziel, landertbergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden
Gefahren zu verringern.

Die Grundsatze der BRPHV wurden bericksichtigt. Sie stehen den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 188 nicht in abwagungserheblichem Malie entgegen.

Die nachfolgenden Ausfihrungen zu den planerischen Anforderungen aus den Zielen des
BRPHYV wurden in Zusammenarbeit mit der Unteren Wasserbehérde der Stadt Lingen (Ems)
erarbeitet und sind im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten bzw. zu bertcksichtigen:

. Allgemeines

Ziel 1.1.1 Hochwasserrisikomanagement

1.1.1 (Z2) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschliel3lich der Siedlungsent-
wicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen ver-
fugbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hoch-
wasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die Wassertiefe und
die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiir-
digkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von Hochwas-
serrisiken einzubeziehen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 188 liegt gemal der Verordnung tber die Neufest-
setzung des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes der Ems innerhalb des Stadtgebietes
Lingen (Ems) in der Fassung vom 19.12.2013 auRerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Ems (100-jahrliches Hochwasser- HQ100), sodass baubedingte erhebliche
Auswirkungen - z. B. durch einen etwaigen Verlust von Retentionsraumen - nicht anzunehmen
sind.

Allerdings befindet sich der Anderungsbereich innerhalb eines in den Hochwassergefahren-
und Risikokarten! des NLWKN gekennzeichneten Gebietes flir Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen (HQextem). Der NLWKN hat diese Karten far
das Kistengebiet und die 42 Flusse (u. a. die Ems), an denen Risikogebiete ermittelt wurden,
erstellt. Grundlage ist die Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL), umgesetzt im
§ 74 des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts (WHG).

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und eignet sich daher besonders fiir eine bauliche Nach-
verdichtung. Diese flhrt im Verhaltnis zu der schon vorhandenen Bebauung nur zu einer ge-
ringfugigen Erhéhung der Uberbauten Flachen, weshalb die baulichen MaRnahmen mit den
Anforderungen des Hochwasserschutzes vereinbar sind. Im Rahmen der Objektplanung ist
eine hochwasserangepasste Bauweise zur Vermeidung von erheblichen Sachschaden oder
zum Schutz von Leben und Gesundheit zu berlcksichtigen (vgl. Kapitel 5.2).

(Weitere Informationen zu Gefahrenkarten und Risikokarten kénnen im Internet unter
www.umweltkarten-niedersachsen.de eingesehen werden.)

Ziel 1.2.1 Klimawandel und -anpassung

1 https://www.nlwkn.niedersachsen.de/wasserwirtschaft/eghochwasserrisikomanagementrichtlinie/gefahrenundrisikokarten/ge-
fahren--und-risikokarten-116763.html
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1.2.1 (Z2) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewésser oder durch Starkregen sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen einschliellich der Siedlungsentwicklung nach MalRgabe der bei 6ffentlichen Stel-
len verfiigbaren Daten vorausschauend zu priifen.

Der Klimawandel wird dazu fuhren, dass Jahrlichkeiten verschoben werden. Das bedeutet,
dass zuklnftig héhere Hochwasserstande zu erwarten sind und die Pegelstadnde bei HQ1oo
und HQextrem hOher sein werden.

AuRerdem besteht die Gefahr, dass durch Starkregenereignisse die Regenwasserkanale kurz-
zeitig Uberlastet sind und durch den Riickstau temporare Uberflutungen auftreten.

Diesem wird Rechnung getragen, indem im Bebauungsplan festgesetzt wird, dass das Ober-
flachenwasser im Plangebiet auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern oder ggf. durch
MafRnahmen zurickzuhalten ist.

Il. Schutz vor Hochwasser (ausgenommen Meeresuiberflutungen)

Ziel 11.1.2 und 11.1.3 Einzugsgebiete nach § 3 Nr. 13 WHG

11.1.2 (Z) In Einzugsgebieten nach § 3 Nummer 13 WHG ist hinter Hochwasserschutzanlagen
der Raum, der aus wasserwirtschaftlicher Sicht fiir eine spéter notwendige Verstérkung der
Hochwasserschutzanlagen erforderlich sein wird, von entgegenstehenden Nutzungen und
Funktionen freizuhalten. Gleichermallen ist der aus wasserwirtschaftlicher Sicht erforderliche
Raum fiir Deichriickverlegungen von entgegenstehenden Nutzungen und Funktionen freizu-
halten.

Als erforderlich im Sinne von Satz 1 und 2 ist ein Raum nur dann anzusehen, wenn die flir den
Hochwasserschutz zustédndige Behdrde aufgrund einer hinreichend verfestigten Planung ge-
gentiiber einem potenziellen Nutzer im Zeitpunkt von dessen Antragstellung nachweist, dass
dort eine bestimmte VerstdrkungsmalBnahme oder Deichriickverlegung notwendig werden
wird. Die Sétze 1 und 2 gelten nur fiir den Fall, dass den MaBnahmen des Hochwasserschut-
zes keine unliberwindbaren Rechte entgegenstehen; Satz 2 gilt nicht, wenn eine Erweiterung
bestehender Anlagen den Hochwasserschutz nur unerheblich beeintrdchtigt und diese Beein-
tréchtigung im zeitlichen, rdumlichen und funktionalen Zusammenhang ausgeglichen wird. §
77 WHG bleibt unberiihrt.

11.11.3 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen in Einzugsgebieten nach § 3
Nummer 13 WHG ist das natirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégen
des Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten (iber das Wasserhaltevermégen
des Bodens bei 6ffentlichen Stellen verfiigbar sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne von
Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrédchtigung des Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermébgens des Bo-
dens wird in angemessener Frist in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang aus-
geglichen.

2. Bei notwendigen UnterhaltungsmalRnahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von Bun-
deswasserstrallen werden mehr als nur geringfiigige Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz vermieden.
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Das Plangebiet liegt im Risikogebiet der Ems, jedoch Luftlinie etwa 1,6 km vom Fluss entfernt.
Das Gebiet ist entsprechend von Deichriickverlegungs- oder Deichverstarkungsmafinahmen
nicht betroffen. Von Freihaltepflichten fir die Erweiterung dieser Deichanlage kann somit ab-
gesehen werden.

An das Plangebiet grenzen nur im Norden héher gelegene Flachen, die jedoch durch den
Willy-Brand-Ring vom Gebiet getrennt sind. Dadurch kann kein Regenwasser oberirdisch in
das Plangebiet hinein abflieRen. Die Freihaltepflicht im Sinne eines ungehinderten Wasserab-
flusses von oberliegenden Gebieten spielt also aufgrund der ortlichen Situation keine Rolle.
Die vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers Uber die gesamte Flache wird im
Rahmen der Planung verbindlich vorgeschrieben. Daher wird das Wasserversickerungsver-
mogen nicht beeintrachtigt.

Ziel 11.2.3 Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG

11.2.3 (Z) In Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 1 WHG diirfen folgende Infrastruk-
turen und Anlagen, sofern sie raumbedeutsam sind, weder geplant noch zugelassen werden,
es sei denn, sie kbnnen nach § 78 Absatz 5, 6 oder 7 oder § 78a Absatz 2 WHG zugelassen
werden:

1. Kritische Infrastrukturen mit lander- oder staatsgrenzentiberschreitender Bedeutung; dies
sind insbesondere Infrastrukturen des Kernnetzes der europdischen Verkehrsinfrastruktur au-
Ber Hafen und WasserstralBen sowie die Projects of Common Interest der européischen Ener-
gieinfrastruktur in der jeweils geltenden Fassung der Unionsliste der Vorhaben von gemein-
Schaftlicher Bedeutung,

2. weitere Kritische Infrastrukturen, soweit sie von der BSI-Kritisverordnung erfasst sind,

3. Anlagen oder Betriebsbereiche, die unter die Industrieemissionsrichtlinie oder die SEVESO-
IlI-Richtlinie fallen.

Die Ziele in Bezug auf die Nichtzulassung von Infrastrukturen in Uberschwemmungsgebieten
nach § 76 WHG sind flr das Plangebiet nicht relevant, weil allgemeine Wohngebiete (WA) und
Mischgebiete (Ml) festgesetzt werden und innerhalb dieser Formen der baulichen Nutzungen
die im Ziel Il 2.3 Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG aufgefiihrten Anlagen und Infra-
strukturen nicht zulassig sind.

lll. _Schutz vor Meeresiiberflutungen

Ziel 111 und Ill.2 Binnen- und Seewartige Flachen

.1 (Z) Der Raum, der fiir eine aus wasserwirtschaftlicher Sicht spéter notwendig werdende,
rechtlich mégliche Verstarkung von technischen Anlagen zum Schutz vor Meerestiberflutun-
gen erforderlich sein wird, ist binnenseitig von entgegenstehenden Nutzungen und Funktionen
freizuhalten.

1.2 (2) Seewérts der Schutzanlagen gelegenes Vorland ist von entgegenstehenden Nutzun-
gen freizuhalten, soweit es Teil des geltenden wasserwirtschaftlichen Uberflutungsschutzkon-
zeptes ist.

Raumbedeutsame Planungen und Malinahmen, die den Schutz vor Meeresiiberflutungen
nicht nur unerheblich beeintrachtigen, sollen weder geplant noch zugelassen werden.



Stadt Lingen (Ems)
Bebauungsplan Nr. 188 ,Waldstralle / Wilhelmstrale*
Begrindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB
Seite 11

Zweite Deichlinien, die Teil des geltenden wasserwirtschaftlichen Konzeptes zum Schutz von
Meerestiberflutungen sind, sollen erhalten und, soweit dies gemall § 7 Absatz 4 ROG mobglich
ist, rdumlich gesichert werden.

Neues Vorland fiir den Schutz vor Meeresiiberflutungen soll dort geplant und rdumlich gesi-
chert werden, wo dies aus wasserwirtschaftlicher Sicht sinnvoll und naturvertrédglich méglich
ist. Soweit hochwasserbedingte Rlickstaueffekte zur Beeintrdchtigung der Binnenentwésse-
rung fiihren kénnen und es aus wasserwirtschaftlicher Sicht geboten ist, sollen Speicherfla-
chen im Binnenland fiir den Ruickstau angelegt sowie rdumlich gesichert werden.

Im Falle eines ggfs. durch den Klimawandel verursachten starken Anstiegs des Meeresspie-
gels liegt das Plangebiet bzw. die Stadt Lingen (Ems) deutlich auerhalb von evtl. Gberfluteten
niedrigen Kustenregionen. Die Beachtung der Ziele in Bezug auf den Schutz vor Meeresuber-
flutungen kénnen daher fir das Plangebiet aulier Acht gelassen werden.

2.2 Landesraumordnungsprogramm 2022

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen vom 17.09.2022 wird Lingen
(Ems) als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen dargestellt. Weiterhin ist der Binnen-
hafen als entsprechendes Vorranggebiet festgelegt. Dabei ist die trimodale Funktionalitat der
Schnittstelle von Wasser, Schiene und Stralle des Hafens zu sichern und auszubauen.

Das Plangebiet liegt mittig zwischen der zeichnerisch dargestellten Haupteisenbahnstrecke
und dem als Vorranggebiet Schifffahrt dargestellten Dortmund-Ems-Kanal. Fur das Plangebiet
selber sind keine zeichnerischen Darstellungen getroffen.

Abbildung 1: Darstellung Lingen (Ems) im LROP 2008 als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion

Innerhalb der beschreibenden Darstellungen ist Folgendes formuliert:

« Siedlungsnahe Freirdume sollen erhalten und in ihren 6kologischen, sozialen und wirt-
schaftlichen Funktionen gesichert und entwickelt werden

. Boden sollen als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhaltung der biologischen
Vielfalt und in ihrer natirlichen Leistungs- und Funktionsfahigkeit gesichert und entwi-
ckelt werden
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« Flachenbeanspruchende Malnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden entsprechen

« FUr den Naturhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt und das Landschaftsbild wert-
volle Gebiete, Landschaftsbestandteile und Lebensraume sind zu erhalten und zu ent-
wickeln

Die hier vorliegenden Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lingen
(Ems) bereits als Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen dargestellt.

2.3 Regionales Raumordnungsprogramm 2010

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Emsland aus dem Jahr 2010 ist das Plangebiet als
nachrichtliche Darstellung als vorhandene Bebauung gekennzeichnet.

Weiterhin ist im Westen des Plangebiets der Dortmund-Ems-Kanal als Trasse fur die Schiff-
fahrt mit einem Umschlagplatz dargestellt. Zudem ist im RROP ostlich des Plangebiets eine
Haupteisenbahnstrecke dargestellt. Der Bahnhof mit Fernverkehrsfunktion befindet sich sud-
Ostlich des Plangebiets.

Lingen (Ems) wird als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten dargestellt. Dabei ist ein entsprechendes Angebot an Wohnstatten zu sichern
und zu entwickeln (2.1 05). Dem soll durch die gezielte Innenentwicklung des Plangebiets
Rechnung getragen werden.

Lage des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 188

ATk

2.4 Flachennutzungsplan der Stadt Lingen (Ems)

Der Flachennutzungsplan 2005 einschlieBlich seiner Anderungen der Stadt Lingen (Ems) stellt
fur die Flachen im Plangebiet nahezu ausschliellich Wohnbauflachen dar. Lediglich im sid-
westlichen Bereich ist eine Flache als gemischte Bauflache dargestellt. Im Norden des Plan-
gebiets ist der Muhlenbach als Gewasser Il. Ordnung dargestellt.



Stadt Lingen (Ems)
Bebauungsplan Nr. 188 ,Waldstralle / Wilhelmstrale*
Begrindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB
Seite 13

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes kénnen somit grof3tenteils aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die Flache zur Mischnutzung wird Rich-
tung Norden entlang der ,WaldstralRe® vergréf3ert. Dadurch kann, dhnlich wie bei der westlich
verlaufenden ,Meppener Strae“ und der dstlichen ,Alte Haselinner Stralle®, der Charakter
als Einfallstral3e in die Lingener Innenstadt gestarkt werden und dem Bedarf an gemischt ge-
nutzten Quartieren mit dem Zweck kirzerer Wege im Alltag entsprochen werden.

Der Flachennutzungsplan wird i.S.d. § 13a Abs. 2 BauGB berichtigt.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (2005) der Stadt Lingen (Ems)

3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

3.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 188 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersachsische Kommunal-
verfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

3.2 Bestehendes Planungsrecht
3.2.1 Bebauungsplane

Entlang der ,Parkstrafl’e” im westlichen Bereich des Plangebiets werden Teile der Bebauungs-
plane Nr. 122 ,Baugebiet an der ParkstralRe® und Nr. 150 ,Nordlich der Muhlenstiege® Uber-
plant. Im nordwestlichen Bereich wird ein kleiner Ausschnitt des Bebauungsplanes Nr. 118
,Linienfihrung der Waldstral3e* und im westlichen Bereich ein Teilbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 146 — Teil Il - A ,WaldstralRe im Abschnitt zwischen WilhelmstraRe und Nordring“ tiber-
plant. Fur den sudwestlichen Bereich des Plangebiets liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vor.

Der Bebauungsplan Nr. 122 ,,Baugebiet an der Parkstrae® (1966) umfasst die Flursticke
zu beiden Seiten der ,Parkstraf’e” und wird in Teilen durch das Plangebiet Uberplant. Bebau-
ungsplan Nr. 122 setzt die Stralenverkehrsflache und Stralenbegrenzung der ,Parkstrafle”




Stadt Lingen (Ems)
Bebauungsplan Nr. 188 ,Waldstrafle / Wilhelmstralie*

Begrindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB

Seite 14

fest, enthalt zu den angrenzenden Flachen jedoch keine Festsetzungen. Die festgesetzte Stra-
Renverkehrsflache wird im Plangebiet im Wesentlichen Gbernommen.

D unger. 1-1vvv

Va2

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 122 (1966)

Bebauungsplan Nr. 150 ,Nordlich der Miihlenstiege“ (1983) Uberplant Geltungsbereiche
des Bebauungsplan Nr. 122 westlich der ,Parkstralle®. Er setzt ein allgemeines Wohngebiet
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 fest.
Weiterhin wird eine maximal zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise festgesetzt. Ein
Teil des Muhlenbachs befindet sich im Geltungsgebiet und wird als Wasserflache fur ein Ge-
wasser Il. Ordnung mit einer nérdlich angrenzenden privaten Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage festgesetzt. Der westliche Teil des Geltungsbereichs wird durch das Plan-
gebiet Uberplant. Dabei werden die Festsetzungen als allgemeines Wohngebiet sowie die
Festsetzung der Wasserflache tbernommen. Die festgesetzte Strallenverkehrsflache als Ver-

bindung zwischen ,Parkstrae” und ,Brimmers Wiese“ wird in eine 6ffentliche Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ umgewandelt.
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\ Flur 19

Flur 15

Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 150 (1983)

Der Bebauungsplan Nr. 118 , Linienfilhrung der WaldstraBe“ (1968) wird vom Plangebiet
lediglich im Flurstiick 36/7 Uberplant. Das Flurstlick ist zwar Teil des Geltungsbereichs von Nr.
118, dieser enthalt fiir das Flurstlck jedoch keine Festsetzungen. Es werden Stral3enverkehrs-
flachen fur die ,Waldstrale“ und die ,Parkstral’e” festgesetzt, die jedoch im Geltungsbereich
von Bebauungsplan Nr. 118 nicht im Plangebiet liegen.
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Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 118 (1968)

Die westlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzende ,WaldstralRe“ sowie u.a. die Einmin-
dung zur Hermann-Koke-Strafde sind Teil des Geltungsbereichs von Bebauungsplan Nr. 146
- Teil Il - A ,,WaldstraBe im Abschnitt zwischen WilhelmstraBe und Nordring“ (1984).
Dieser setzt die StralRenverkehrsflachen, 6ffentliche Parkflachen auf der StralRe und die Bus-
haltebuchten fest. Unmittelbar ans Plangebiet angrenzend befindet sich an der Grenze zu den
im Plangebiet Uberplanten Flurstiicken 72/9 und 72/11 eine Bushaltebucht.
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Abbildung 7: Bebauungsplan Nr. 146-ll-a (1984)

Bebauungsplan Nr. 175 ,,Siidlich der Wilhelmshoéhe (2017) grenzt an den Geltungsbe-
reich von Bebauungsplan Nr. 146 — Teil Il - A an. Er setzt im Sudosten entlang der ,Wald-
stral’e“ ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 fest. Es ist eine maximal dreigeschossige Bebauung in offener Bau-
weise festgesetzt. Ferner wird eine Traufhdhe von maximal 32,0 m tGber NN und eine maximale
Gebaudehohe von 35,5 m festgesetzt. Daran schlief3t sich nérdlich entlang der ,Waldstrafle®
ein allgemeines Wohngebiet an. Die H6he der Bebauung ist auf mindestens zwei, maximal
drei Vollgeschosse bei einer maximalen Trauf- und Gebdudehdhe von 33,0 m Uber NN be-
schrankt.
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Abbildung 8: Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 175 ,,Siidlich der Wilhelmshohe*

3.2.2 Konzept zur Innenentwicklung (2014)

Die Stadt Lingen (Ems) hat 2014 ein Konzept zur Innenentwicklung veréffentlicht. Das Konzept
legt die Grundlage fur eine innenstadtnahe Nachverdichtung, zeigt Potentiale im stadtischen
Gebiet auf und erlautert mogliche Varianten der Nachverdichtung. Als eines der Ziele wird die
nachhaltige bauliche Entwicklung durch eine qualitatsvolle Innenentwicklung formuliert.

Fir das Plangebiet wurde in Teilen ein sehr grofes, in Teilen ein maRiges Potential zur Innen-
entwicklung analysiert. Aufierdem wird ein hohes gebaudebezogenes Potential fur den Ersatz
veralteter Bausubstanz formuliert.

Durch das Konzept konnte eine grundlegende Zielformulierung fir eine langfristige und zu-
kunftsorientierte Entwicklung des Innenbereichs geschaffen werden. Mit der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 188 soll eine Konkretisierung dieser Zielformulierung pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.
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Abbildung 9: Flachenhaftes Potential der Baublocke in Lingen (Ems) zur Innenentwicklung, Abb. 28 im
Konzept zur Innenentwicklung (2014)

3.2.3 Wohnraumversorgungskonzept (Fortschreibung 2022)

Im Jahr 2022 wurde das Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Lingen (Ems) von 2016
fortgeschrieben. Es ermittelt einen Nachfragetberhang (5.1), der mit einer Leerstandsquote,
die deutlich unter der Fluktuationsreserve liegt (4.1), einher geht. Das Konzept zeigt vor allem
die Wohnraumentwicklung in zentralen und integrierten Lagen als Ziel auf (6.1); ggf. einer
Anpassung der Bauleitplane fiir eine bewusste Nachverdichtung.
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Dem wird durch dieses Planverfahren Rechnung getragen.

4 Planung

4.1 Planungsziele

In § 1 Abs. 5 BauGB wird der gesetzliche Auftrag, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
Uber MaRnahmen der Innenentwicklung zu steuern, formuliert. Dementsprechend soll mit die-
ser Planung die Innenentwicklung der Stadt Lingen (Ems) geférdert und bestehende Bebau-
ungsstrukturen gesichert werden. Dadurch wird eine nachbarschaftsvertragliche Nachverdich-
tung im Plangebiet gewahrleistet und die Entstehung unverhaltnismafliger Baukorpervolumen
ausgeschlossen.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich am Querschnitt durch die vorgefundene bauli-
che Struktur. Je nach Verdichtungspotenzial wird die Ausnutzbarkeit erhoht bzw. starker reg-
lementiert, um einer zu dichten Bebauung der Grundstiicke entgegenzuwirken. Des Weiteren
wird dadurch die maximal versiegelbare Flache begrenzt und somit einer durch den Klima-
wandel bedingte Zunahme an Starkregenereignissen und der entsprechenden Versickerung
des Oberflachenwassers entsprochen.

4.2 Voruntersuchung Nachbarschaftsvertragliche Nachverdichtung

Dem Bebauungsplan geht eine Voruntersuchung zur nachbarschaftlichen Nachverdichtung
voraus. Im Rahmen der Untersuchung wurde nicht nur das Plangebiet, sondern zum Teil auch
angrenzende Flachen betrachtet, die aus stadtebaulichen Griinden jedoch nicht in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen wurden.

Das Untersuchungsgebiet der Voruntersuchung wird in sieben Zonen unterteilt. Wahrend Zone
7 einen Gewerbestandort beschreibt, beinhalten Zone 1 bis 6 Wohnbebauung. Die Untertei-
lung orientiert sich an der aktuellen Hohenentwicklung und Kubatur der Bebauung sowie der
Anzahl an Wohnungen pro Wohngebaude. Die Dichte der Bebauung staffelt sich von Zone 1
zu Zone 6. Hierbei bildet Zone 1 die Bereiche ab, in denen vorwiegend Einfamilienhauser auf
grofdziigigen Grundstiicken vorzufinden sind, wahrend Zone 5 Bereiche mit einer hohen bau-
lichen Dichte in Form von Mehrfamilienhausern mit vereinzelten Dienstleistungsangeboten be-
schreibt. Zone 6 stellt innerhalb des Untersuchungsgebietes ebenfalls eine Sonderform dar,
sie beschreibt einen Standort, auf dem kleinteiliges Wohnen realisiert wurde.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegen die Zonen 1, 3, 4 und 5.

Far die festgelegten Zonen innerhalb des Geltungsbereiches werden Aussagen zur Ausnutz-
barkeit der Grundstlicke mittels der Angabe von nachzuweisenden Quadratmater (m?) Bau-
grundstucksflache pro Wohnung getroffen. Ermittelt werden diese durch die Teilung der Bau-
grundstucksflache durch den Wert der nachzuweisenden Baugrundsticksflache pro Woh-
nung. Als zusatzliche Reglementierungseinheit wird die zulassige Anzahl der Wohnungen pro
Wohngebaude in den Zonen 1 bis 4 begrenzt.
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Es gilt die BauNVO 2017
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Abbildung 10: Zonierung des Geltungsbereichs im Rahmen der Voruntersuchung

4.3 Bauliche Nutzung
4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgehend beschriebenen Zielsetzungen und der bestehenden Nutzung
werden im Plangebiet Uberwiegend allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Damit dienen
diese Bereiche vorwiegend dem Wohnen. Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe
und Tankstellen in den allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen, um den Charakter der
vorhandenen Bebauung zu wahren.

Erganzt werden die allgemeinen Wohngebiete durch Mischgebiete (MI) entlang der Wald-
stral’e. Dadurch dient dieser Bereich dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die gemischte Bauflache ist in Teilen bereits
im Flachennutzungsplan dargestellt, wird Richtung Norden durch die vorliegende Bebauungs-
plan Nr. 188 jedoch noch erweitert. Dadurch soll eine Stadt der kurzen Wege durch eine
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Mischnutzung ermoglicht werden sowie die WaldstralRe als nérdliche Einfallstral3e in die Lin-
gener Innenstadt gestarkt werden. GemaR § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO sind bestimmte allgemein
sowie ausnahmsweise zulassige Nutzungen in den Mischgebieten ausgeschlossen, um den
Charakter des Gebietes zu wahren. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbe-
triebe im Erdgeschoss anzusiedeln sind. Die Festsetzungen zum Einzelhandel wurden i.S.d.
derzeit gultigen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lingen (Ems) getroffen.

Ein kleines Flurstiick (131/6) im Siiden des Plangebietes wird als Stralenverkehrsflache fest-
gesetzt. Dieser Bereich wird bereits heute strallenverkehrlich genutzt.

4.3.2 Bauweise, MaRB der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflache

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird in den allgemeinen Wohngebieten mit 0,4 festge-
setzt. Die Bebauung darf maximal zweigeschossig bei einer offenen Bauweise sein. Die nun
festgesetzte Gebaudehohe von 10,50 m sowie die in WA1-2 festgesetzte Traufhbhe von 7 m
ermdglicht eine sinnvolle Nachverdichtung, lasst nachbarschaftliche Verhaltnisse jedoch nicht
auller Betracht.

Im WAS3 entlang der Wilhelmstralte wird die Gebaudehéhe auf 10,50 m festgesetzt, wodurch
das obere Geschoss zum Wohnen genutzt werden kann.

Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Fahrbahnmitte der nachstgelegenen Erschlie-
Rungsstralte bzw. des nachstgelegenen Wohnwegs, gemessen im rechten Winkel senkrecht
von der StralRenachse auf die Mitte der stral3enseitigen Gebaudefassade. Obere Begrenzung
der baulichen Anlagen ist der héchste Punkt des Daches. Fir die Traufthohe ist der obere
Bezugspunkt der Schnittpunkt der aufgehenden Aullenwand mit der Dachhaut. Bei Gebauden
mit Flachdach ist der Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks mit der Attika als Traufthohe
(TH) anzunehmen. Bezugsebene ist dabei die Oberkante der dem jeweiligen Grundstuck zu-
geordneten ausgebauten ErschlieBungsstralie (gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rech-
ten Winkel zum Hauptgebaude). Die Regelung zu den maximal zulassigen Traufhéhen (TH)
gilt nur fir Hauptgebaude. Die Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen Uber der
zukunftigen Verkehrsflache dient dem Ziel, in der Wahrnehmung aus dem Straflenraum her-
aus unmalfstablich wirkende bauliche Anlagen zu vermeiden.

MI1 und MI2 werden mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer maximal dreige-
schossigen Bebauung sowie die Gebaudehohe auf 14,0 m festgesetzt. Die gut ausgebaute
~WaldstralRe“ ermdglicht in diesem Bereich eine hdhere Verdichtung. Die Festsetzungen ori-
entieren sich an den Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 175, der auf der gegenuberlie-
genden Seite der ,Waldstrafte* gilt. Jedoch wird ein hdherer Grad an Versiegelung ermdglicht,
um dem starken Bedarf nach Wohnraum mit gleichzeitig kurzen Wegen gerecht zu werden. In
Anlehnung an die Bestandsbebauung wird fur das MI2 eine geschlossene Bauweise festge-
setzt.

Fir das MI3 soll eine héhere Ausnutzung ermdglicht werden. Grund hierflr ist die Lage im
Kreuzungspunkt der Einfallstralle Waldstrae sowie an der WilhelmstralRe. So kann die Ecke
durchaus stadtebaulich charakterbildend ausgebildet werden. Dementsprechend wird ein Voll-
geschoss mehr zugelassen und die Gebaudehdhe damit auf 17,50 m angehoben. Auch hier
wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Da eine héhere Ausnutzung ggfs. mit einem
héheren Parkraumbedarf einhergeht, besteht eine Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen). Zur Betonung der
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besonderen stadtebaulichen Situation werden hier die Baugrenzen auch so festgesetzt, dass
eine Bebauung teilweise bis an die StralRenbegrenzungslinie zulassig ist. Daflr liegt der Stadt
Lingen (Ems) eine konkrete Vorhabenplanung vor, die entsprechend umgesetzt werden soll.
Zur Realisierung des Vorhabens wird die textliche Festsetzung zur Uberschreitung der zulds-
sigen Grundflachenzahl angepasst. Es ist damit eine Uberschreitung der Grundflachenzahl |1
durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen sowie unterirdische bauliche Anlagen bis 0,95
gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 zulassig. Die Stadt stuft diese Abweichung aufgrund der stadtebau-
lichen Sonderfunktion des Eckgrundstiickes als vertraglich und standortangemessen ein. Im
Bereich des 1. Obergeschosses kommt es in der Vorhabenplanung zu einer Uberlappung der
Baugrenze mit der 6ffentlichen Verkehrsflache. Aufgrund der Hohe ab dem 1. Obergeschoss
entstehen keine Beeintrachtigungen im Kreuzungsbereich fir den Fu®-/ Rad- und PKW-Ver-
kehr.

Die Gbrigen Uberbaubaren Flachen im Plangebiet sind strallenbegleitend mit einem ausrei-
chenden Planungsspielraum ausgewiesen. Erforderliche Abstidnde zu Baumen, Wallhecken
und weiteren zu schitzenden Flachen werden entsprechend berucksichtigt und gewahrt.

4.3.3 Nicht liberbaubare Grundstiicksflaichen — Vorgartenflachen

Um eine Einsehbarkeit der Vorgartenzone zu gewahrleisten, sind die Vorgartenflachen in einer
Tiefe von 3,00 m von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zu-
gelassen werden kdnnen, mit Ausnahme von notwendigen Zugangen und Zufahrten freizuhal-
ten. (siehe auch Hinweis Nr. 8).

Vorgartenflachen sind Flachen, die sich jeweils zwischen StralRenbegrenzungslinie und stra-
Renseitiger Baugrenze/ Baulinie bzw. deren gradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen
Grundstucksgrenzen erstrecken.

Ausgenommen von der Festsetzung sind Grundstlickseinfriedungen im Sinne der értliche Bau-
vorschrift Nr. 4. Das Mischgebiet (M) ist von dieser Festsetzung ebenfalls ausgenommen, da
hier ein vergleichsweise hoherer Versiegelungsgrad als gebietstypisch angesehen wird.

4.3.4 Zulassige Anzahl der Wohnungen

Basierend auf den Erkenntnissen aus der Voruntersuchung zur nachbarschaftsvertraglichen
Nachverdichtung werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB folgende Begrenzungen fur die An-
zahl der zulassigen Wohnungen getroffen.

Hochstzahl der
. Hoéchstzahl der Hoéchstzahl der Wohnungen.
Hoéchstzahl der bezogen auf die
Wohn- Wohnungen pro Wohnungen .
Wohnungen . Grundstlcks-
ebiet : Doppelhaus bzw. bezogen auf die . e
g pro Einzelhaus N N flache bei Errichtung
Hausgruppe Grundsticksflache . .
einer Tief-
garage
2 Wohnungen je
Doppelhaushalfte, 1 1 Wohnung )
WA 1 4 Wohnungen je Reihenhaus- je 250 m?
scheibe
3 Wohnungen je 1 Wohnung 1 Wohnung
WA2  6Wohnungen | n 0o 1oushalfte, 2 je 150 m? je 130 m?
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je Reihenhaus-
scheibe
4 Wohnungen je
Doppelhaushalfte, 2 1 Wohnung 1 Wohnung
WA3 8 Wohnungen je Reihenhaus- je 130 m? je 110 m?
scheibe
keine Be- . N 1 Wohnung 1 Wohnung
MI1, 2 schrankung keine Beschrankung je 120 m? je 100 m?
keine Be- . N . N . .
MI 3 schrankung keine Beschrankung | keine Beschrankung | keine Beschrankung

4.3.5 Flachen mit ndheren Bestimmungen

Um einen ordnungsgemalfen Zugang zur Instandsetzung und Wartung des Muhlenbachs zu
gewabhrleisten wird ndrdlich des Mihlenbachs eine Flache mit ndheren Bestimmungen ausge-
wiesen, die von jeglicher Bebauung, dazu zahlen auch Nebenanlagen im Sinne des § 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und Carports im Sinne
des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 BauNVO, freizuhalten ist.

4.4 Ortliche Bauvorschriften

Um das bestehende Ortsbild zu wahren, kann die Stadt Lingen (Ems) gemaR § 84 Abs. 3 Nr.
1 NBauO besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden stellen. Die ortlichen
Bauvorschriften gelten fir die allgemeinen Wohngebiete (WA) und die Mischgebiete (MI) des
Bebauungsplanes Nr. 188 ,Waldstralde / Wilhelmstralie®.

Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer Baumafnahmen ausfihrt oder veran-
lasst, auch wenn sie gemaf §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedurfen, sofern
sie gegen die vorgenannten Vorschriften dieser ortlichen Bauvorschriften verstofien.

441 Dachformen, Dachneigung und Dacheindeckung

Besonders bestimmend fur die AuRenwirkung und das Erscheinungsbild von Wohngebieten
ist die Dachlandschaft, wobei in besonderem Mafie die Dachform das Quartiersbild bestimmt.

Da eine gewisse Bandbreite der Dachformen im Baubestand besteht, wird mit der Festsetzung
verschiedener Dachformen diesen gestalterischen Vorgaben Rechnung getragen, sodass sich
eine vergleichbar ausgeformte Dachlandschaft entwickeln kann.

In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten sind Satteldacher, Zeltdacher,
Walmdacher, Flachdacher, Pultdacher und gegeneinander versetzte Pultdacher zulassig. Bei
gegeneinander versetzten Pultdachern darf die Hohe des Versatzes zwischen den Dachfla-
chen max. 1,20 m betragen. Zusammenhangende Baukdrper (Doppelhduser, zusammenhan-
gende Gebaudezeilen) sind in einheitlicher Dachform auszufihren. Nebenanlagen sind von
dieser Vorschrift ausgenommen.

Die zulassige Dachneigung in den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten wird
far

— Sattel- und Walmdacher mit 35° bis 45°
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— Zeltdacher mit 20° bis 35°
— Pultdacher und gegeneinander versetzte Pultdacher mit min. 22 °
— Flachdéacher 0° bis 5° festgesetzt.

Terrassenuberdachungen, Garagen, Carports und Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind von
dieser Festsetzung ausgenommen.

Dachgauben und -einschnitte sowie Zwerchhauser durfen in den allgemeinen Wohngebieten
eine Lange von % der Trauflange der entsprechenden Gebaudeseite nicht Uberschreiten. Der
Abstand zur seitlichen Gebaudeschlusswand muss mindestens 1,5 m betragen. Vor Dachgau-
ben muss die Dachflache in einer Tiefe von mindestens 0,8 m durchlaufen. Diese MaRRgabe
bezieht sich auf die tatsachlich gemessene Breite der vor der Dachgaube durchlaufenden
Dachflache.

Um die Gestaltungswirkung der Dacher durch eine einheitliche Farb- und Formgestaltung noch
zu betonen, sind in den allgemeinen Wohngebieten als Dacheindeckungen der geneigten Da-
cher nur Dachziegel oder Dachpfannen in roten, rotbraunen und dunklen Farbténen zulassig.
Die zulassigen RAL-Nummern sind der Planzeichnung zu entnehmen.

4.4.2 Einfriedungen

Einfriedungen kénnen aufgrund ihrer Hohe und Ausgestaltung abschirmend gegenliber dem
Strallenbild wirken, sodass festgesetzt wird, dass Grundstlickseinfriedungen (bauliche Anla-
gen, Heckenpflanzungen und sonstige Anpflanzungen), die zur offentlichen Verkehrsflache
angrenzen (bis 3,00 m Tiefe im nichtliberbaubaren Bereich), im WA 3-Gebiet nur bis zu einer
Hoéhe von max. 1,20 m und im WA 1-, WA 2- und in den Mischgebieten bis zu einer Hohe von
max. 1,60 m zuldssig sind.

Kunststoffzaune und Stabgitterzaune mit Sichtschutzeinflechtungen als Einfriedungen, die zu
offentlichen Verkehrsflachen, dem Muhlenbach und sonstigen 6ffentlichen Flachen angrenzen
(bis 3,00 m Tiefe im nicht Uberbaubaren Bereich), sind im gesamten Plangebiet unzulassig,
da sie dem regionaltypischen Ortsbild widersprechen.

Einfriedungen innerhalb der an den Muhlenbach angrenzenden Flachen mit ndheren Bestim-
mungen sind unzulassig. Fur ndhere Bestimmungen hierzu siehe auch die textliche Festset-
zung Nr. 5.

4.5 ErschlieBung

Das Plangebiet wird tber die ,WaldstraRe® an den ,Willy-Brand-Ring“ (L 48) im Nordosten des
Gebiets angeschlossen. Im Osten besteht Uber die ,Hasellinner Stralle” oder die ,Georg-
stralle” eine Anbindung an die Bundestral’e B 70. Richtung Siden besteht Uber die ,Wald-
strale” eine Anbindung in die Innenstadt von Lingen (Ems).

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die bestehende ,Parkstralle“ im Osten und die
.,Hermann-Koke-Stralte“, die den Anschluss an die ,Waldstrale* gewahrleistet. Im Siden ist
die Erschlielung uber die bestehende und auerhalb des Plangebiets liegenden ,Wilhelm-
strale” gesichert.

Die Erschlieffung fir Rettungsfahrzeuge ist durch die BestandsstraRen gesichert.
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Zu Fuly oder mit dem Rad ist der Bahnhof der Stadt Lingen (Ems) in etwa 800 bis 1000 m
erreichbar. Von dort ist GUber den Regionalverkehr eine direkte Verbindung nach Emden und
Manster (Westf.) erreichbar sowie Uber den Fernverkehr verschiedene sudlich und ndrdlich
gelegene Ziele.

Die Bushaltestelle ,Pferdemarkt® ist fuRlaufig erreichbar und wird von der Linie 21 stindlich
bedient. Ebenfalls fulRlaufig erreichbar sind die Haltestellen ,Wilhelmstrale“ und ,Filmpalast*
auf der ,WaldstralRe“. Die beiden Haltestellen werden jeweils von den Linien 11, 74, 171 und
174 bedient und etwa funfmal pro Stunde angefahren.

4.5.1 FuBRganger- und Radverkehr

In Nord-Sid-Richtung und als direkte Anbindung in die Innenstadt von Lingen (Ems) fungiert
fur den Rad- und FulRverkehr die unmittelbar ans Plangebiet angrenzende ,Waldstrafle® mit
einem beidseitigen Ful3- und Radweg. Als Anbindung zum Bahnhof ist die stidlich ans Plan-
gebiet angrenzende ,Wilhelmstralle* von Bedeutung, die mit einem beidseitigen FulRweg, der
fur den Radverkehr freigegeben ist, ausgestattet ist. Im Plangebiet selber dient die
.Parkstral’e“ der Durchwegung und verfligt Gber einen einseitigen Fuliweg. Der Radverkehr
kann auf Grund der geringen Fahrzeugfrequenz auf der Stral3e verbleiben.

Zusatzlich wird zur besseren Durchwegung eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
»FUB- und Radverkehr” als Verbindung zwischen ,Parkstraf3e” und ,Brimmers Wiese" festge-
setzt.

4.6 Ver-und Entsorgung
4.6.1 Oberflaichenentwéasserung

Aufgrund der erméglichten Nachverdichtung zwecks der Innenentwicklung ist von einer Erhé-
hung des Niederschlagswasserabflusses auszugehen. Eine Erhéhung der Einleitungsmenge
von Niederschlagswasser in die Regenwasser-Kanalisation ist im Plangebiet durch die be-
grenzten Nenndurchmesser der Regenwasserleitungen jedoch nicht moglich.

Deshalb ist es zwingend erforderlich, in die Planung von Bauvorhaben frihzeitig die Regen-
wasserbewirtschaftung auf den Grundsticken einzubeziehen. Die Erhdhung des Nieder-
schlagswasserabflusses von Grundstlicken durch eine zunehmende Versiegelung ist durch
eine frihzeitige Entwasserungsplanung und die Nutzung der Méglichkeiten der Versickerung,
Verdunstung, Regenwassernutzung und der Regenruckhaltung zu vermeiden. Mit dem Bau-
antrag ist zeitgleich ein Entwasserungsantrag beim Eigenbetrieb Stadtentwasserung einzu-
reichen.

4.6.2 Trinkwasserversorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Lingen (Ems) GmbH und ist
somit gewabhrleistet.

4.6.3 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist bereits an das o6ffentliche Abwassernetz der Stadt Lingen (Ems) ange-
schlossen, eine Versorgungssicherheit ist also gewahrleistet.
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4.6.4 Strom/ Gas/ Telefon

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebietes erfolgt durch die Stadtwerke Lingen (Ems)
GmbH. Das Plangebiet ist an das Telekommunikationsnetz der Betreiber Deutsche Telekom
und Vodafone angeschlossen.

4.6.5 Brandschutz

Aus brandschutztechnischer Sicht sind die notwendigen MalRnahmen zur Sicherstellung des
abwehrenden Brandschutzes bei der Ausflihrung wie folgt zu beachten:

e Der Ldschbereich umfasst i.d.R. alle Loschwasserentnahmemoglichkeiten in einem
Umkreis von 300 m. Dabei sind in einem Umkreis von 150 m mindestens 50 % der
Léschwasserversorgung sicherzustellen, die restlichen 50 % sind dann in einem Ra-
dius von 300 m um die baulichen Anlagen sicherzustellen. Als Léschzeit werden 2
Stunden angesetzt. Fir den Fall, dass Loschwasser Gber das Rohrnetz der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung bezogen wird, dient das DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Deutscher
Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.) als planerische Grundlage.

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

¢ Die Zuwegung sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind ge-
maf den §§ 1 und 2 der Allgemeinen Durchflihrungsverordnung zur Niedersachsi-
schen Bauordnung (DVO-NBauO) herzustellen.

4.6.6 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils guiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Eventuell anfallender Sondermll ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Ent-
sorgung zuzufuhren.

Die Zufahrt zu Abfallbehalterstandplatzen ist nach den geltenden Arbeitsschutzvorschriften so
anzulegen, dass ein Rickwartsfahren von Abfallsammelfahrzeugen nicht erforderlich ist. Die
Befahrbarkeit des Plangebietes mit 3-achsigen Abfallsammelfahrzeugen ist durch ausreichend
bemessene Strallen und geeignete Wendeanlagen gemaf den Anforderungen der Richtlinien
fur die Anlage von StadtstralRen (RASt in der aktuellen Fassung Ausgabe 2006) zu gewahr-
leisten. Vorliegend wird im Bestand geplant. Eine Befahrbarkeit des Plangebiets durch Abfall-
sammelfahrzeuge ist gewahrleistet.

4.7 Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

Aufgrund von mdglichen Altlasten im Plangebiet sind alle Flachen als Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

4.8 Nachrichtliche Ubernahme

Gemal § 9 Abs. 6a BauGB wird die Lage des Plangebiets innerhalb eines Risikogebiets au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten HQexrem Nachrichtlich in den Bebauungsplan (iber-
nommen.
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4.9 Planunterlage

Der Bebauungsplan wird auf einer automatisierten Liegenschaftskarte im Malstab 1:1.000
angefertigt.

Die Planunterlage wurde vom Ing.-Buro lliguth, Lingen mit der Erlaubnis des Landesamtes fur
Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Meppen —
Katasteramt Lingen zur Verfiigung gestellt.

Der Planausschnitt liegt in der Gemeinde Stadt Lingen (Ems), Gemarkung Lingen, nérdlich
der Innenstadt.

Der Vervielfaltigungsvermerk ist im Geschéaftsbuch unter der Nummer 24/6077 geflihrt. Die
Vervielfaltigung ist nur fur eigene, nicht gewerbliche Zwecke (z.B. Zwecke der Bauleitplanung)
gemal § 13 Abs. 4 Nieders. Vermessungs- und Katastergesetz vom 02.07.1985 (Nds. GVBL.
S. 187) erlaubt.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebau-
lich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach.

4.10 Stadtebauliche KenngrofRen

FlachengréRen | Flachenanteil ca.
Stralenverkehrsflachen 2.990 m? 6,2 %
Verkehrsflache besonderer Wegbestimmung (F+R) 98 m? 0,2 %
Wasserflache 1.507 m? 3,1%
Allgemeine Wohngebiete 35.331 m? 73,1 %
Mischgebiete 8.423 m? 174 %
GesamtgroRe des Plangebietes 48.350 m? 100 %
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5 Auswirkungen der Planung

5.1 Belange des Verkehrs

Aus der Aufstellung des Bebauungsplanes resultiert keine Anderung der Hauptverkehrsstra-
Benin Lingen. Auch sind keine negativen Auswirkungen auf die értlichen Verkehrsverhaltnisse
zu erwarten.

5.2 Belange der Wasserwirtschaft und des Hochwasserschutzes
5.2.1 Hochwasserschutz

Die gesetzlichen Regelungen zum Hochwasserrisikomanagement sind in der EG-Hochwas-
serrisikomanagement-Richtlinie und im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verankert.

Beurteilungskriterien der Hochwasserrisiken flir verschiedene Belastungsszenarien werden
unterschieden in Hochwasserereignisse mit hoher (10-jahrlichen), mittlerer (100-jahrlichen)
und niedriger Wahrscheinlichkeit (exremereignis - HQexiem, Voraussichtliches Wiederkehrinter-
vall mind. 200 Jahre).

Nach § 76 Absatz 2 WHG sind die Lander verpflichtet, mindestens jene Flachen als Uber-
schwemmungsgebiete festzusetzen, in denen ein Hochwasser statistisch einmal in hundert
Jahren zu erwarten ist. In diesen Gebieten gelten besondere Schutzvorschriften.

So ist die Ausweisung von neuen Baugebieten nur unter strengen Auflagen mdglich und der
Hochwasserabfluss und der Hochwasserriickhalt darf nicht negativ beeinflusst werden. Mit
den in den letzten Jahren durchgefuhrten Deichbaumalinahmen auf beiden Seiten der Ems
hat die Stadt Lingen den Hochwasserschutz fur die angrenzenden Stadtteile stark ausgebaut.

Vor diesem Hintergrund erfolgte die Neuberechnung des Uberflutungsbereiches des 100-jahr-
lichen Hochwassers (HQ100) im Zuge der Verordnung uber die Neufestsetzung des gesetzli-
chen Uberschwemmungsgebietes der Ems innerhalb des Stadtgebietes Lingen (Ems) in der
Fassung vom 19.12.2013.

Die Neuberechnung des Uberschwemmungsgebietes hat zu einer Verringerung der Uberflu-
tungsgefahrdeten Flachen gefiihrt, so dass das Plangebiet auBerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes der Ems liegt (vgl. Abbildung 11).
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Abbildung 10: Abgrenzung des Uberschwemmungsgebiets der Ems in Lingen (Ems), Stand: 09.10.2024.
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Das Hochwasserexemereignis (HQexrem) ist das Szenario mit den groten Abflissen und den
potenziell groBten Uberflutungsflachen. Ein solches Hochwasserrisikogebiet erstreckt sich 6st-
lich des Uberschwemmungsgebietes der Ems bis zum &stlichen Rand der Innenstadt und
schliel3t somit das Plangebiet nahezu vollstandig ein (vgl. Abbildung 12).
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Abbildung 11: Bereich des Risikogebiets HQextrem, Umweltkarten Niedersachsen, Stand: 15.08.2024
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HQextrem-Uberflutungsflachen sollen in Bebauungsplanen gemaR § 9 Abs. 6a BauGB als ,Risi-
kogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 des Was-
serhaushaltsgesetzes® nachrichtlich ibernommen werden (vgl. Nachrichtliche Ubernahme auf
der Planzeichnung).

Anders als beim HQ100 sind fur das HQexem keine klassischen Hochwasserschutzmafnah-
men/-bauten vorgesehen. Der Uberflutungsbereich bei HQexrem schrankt die Nutzung der Fl3-
chen gegenuber HQ100 nicht weiter ein und findet keinen Eingang in die Festsetzung von
Uberschwemmungsgebieten. Die Darstellung des HQexrem dient vorwiegend der Information
und zur Abschatzung des Risikos bei exremen Hochwasserabfliissen. Die Errichtung baulicher
Anlagen wird nicht praventiv verboten, wird aber gemaR § 78b Abs. 1 Nr. 2 WHG an besondere
Voraussetzungen geknupft.

Da das Plangebiet innerhalb eines Risikogebietes auerhalb von Uberschwemmungsgebieten
gemal § 78b Abs. 1 WHG liegt, muss bei Hochwasserereignissen mit niedriger Eintrittswahr-
scheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mind. 200 Jahre) oder bei exremereignis-
sen mit einer Uberflutung des Plangebietes gerechnet werden.

Nach § 78b WHG (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten) sind bei der
Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von Bauleitplanen fur nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbu-
ches zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berick-
sichtigen; dies gilt fir Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB und § 35 Abs. 6 BauGB entspre-
chend.
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Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und eignet sich daher besonders fiir eine bauliche Nach-
verdichtung. Eine Nachverdichtung liegt im Uberwiegenden &ffentlichen Interesse, weil damit
eine Stadt der kurzen Wege umgesetzt wird. Nachverdichtungen flihren dabei im Verhaltnis
zu der schon vorhandenen Bebauung nur zu einer geringfiigigen Erhéhung der Uberbauten
Flachen. Die Stadt Lingen (Ems) geht daher davon aus, dass bauliche Mal3hahmen mit den
Anforderungen des Hochwasserschutzes vereinbar sind und die Hochwasserrickhaltung nicht
beeintrachtigen.

Auf Genehmigungsebene ist sicherzustellen, dass die Vorhaben die Belange des Hochwas-
serschutzes nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigen. Im Rahmen der Objektplanung ist
eine hochwasserangepasste Bauweise zur Vermeidung von erheblichen Sachschaden oder
zum Schutz von Leben und Gesundheit zu bertcksichtigen.

5.2.2 Gewasserunterhalt ,,Miihlenbach*

Entsprechend § 38 Abs. 3 WHG muss entlang des Muhlenbachs ein Gewasserrandstreifen
zum Unterhalt und Erhalt 6kologischer Funktionen angelegt werden.

Laut § 6 der Satzung des zustandigen Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes Nr. 94
»Grofke Aa und Ems I“ muss dieser so angelegt werden, dass der Unterhalt nicht beeintrachtigt
und das Ufer nicht beschadigt wird.

Dazu gehdrt u.a., dass die Rdumgerate nicht durch Grundstickseinfriedungen behindert wer-
den durfen und der Verband nach Ricksprache den Gewasserrandstreifen eigenstandig be-
pflanzen darf. Das bei der Gewasserunterhaltung anfallende Raumgut ist von den Gewasser-
anliegern aufzunehmen.

5.2.3 Grundwasserentnahme

Eventuell erforderliche Grundwasserhaltungen bei Tiefbaumaflinahmen sind vorab mit dem
Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, abzustimmen und sachverstandig zu begleiten und
zu uberwachen. Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Brauchwasser sind
nur zuldssig, wenn dieses Wasser vorher auf mégliche Verunreinigungen/ Kontaminationen
untersucht und durch ein entsprechendes Gutachten nachgewiesen wird, dass das Wasser
unbelastet ist. Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Trinkwasser sind unzu-
I&ssig. Die Trinkwasserversorgung darf nur Uber das 6ffentliche Leitungsnetz erfolgen.

Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Brauchwasser sind nur zuldssig, wenn
dieses Wasser vorher auf mdgliche Verunreinigungen/ Kontaminationen untersucht und durch
ein entsprechendes Gutachten nachgewiesen wird, dass das Wasser unbelastet ist, da im
gesamten Plangebiet ein allgemeiner Verdacht auf eine Belastung der Boden mit umweltge-
fahrdenden Stoffen (hier: Altlasten) bestehen. Aus demselben Grund sind Grundwasserent-
nahmen zum Zwecke der Nutzung als Trinkwasser unzulassig. Die Trinkwasserversorgung
darf nur Uber das 6ffentliche Leitungsnetz erfolgen.



Stadt Lingen (Ems)
Bebauungsplan Nr. 188 ,Waldstralle / Wilhelmstrale*
Begrindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB
Seite 32

5.3 Belange von Natur und Landschaft
Aktueller Zustand von Natur und Landschaft

5.3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Stellvertretend fir die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fir die biologische Vielfalt werden
die Biotoptypen nach dem Kartierschlissel der Biotoptypen fiir Niedersachsen von Drachen-
fels beschrieben.
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Abbildung 12: Biotoptypen

Das Plangebiet ist durch Einzel- und Reihenhausbebauung (OE) gepragt. Auf einem Grund-
stiick im Sltden sowie einem unmittelbar nérdlich des Miihlenbachs sind diverse Altbdume zu
finden (PHG). Sonst sind die Grundstlicke als Ziergarten (PHZ) gestaltet.

Im Norden fliel3t der Lingener Mihlenbach, ein zur Siedlungsentwicklung und Entwasserung
erheblich veranderter, sandgepragter Tieflandbach (FX).
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Das Plangebiet queren bzw. begrenzen einige Stralen (OVS). Die Parkstral’e quert das Plan-
gebiet im Osten. Die Hermann-Koke-Stralle, eine Sackgasse, verlauft im Westen. Umliegend
finden sich nérdlich die ParkstralRe, westlich die WaldstraRe und sitdlich die Wilhelmstralle.

Im weiteren Umfeld sind ebenfalls Einzel- und Reihenhausbebauungen (OE) sowie einige Ge-
holzbestande zu finden. Das Plangebiet umschlie3t an drei Seiten ein Gemeindehaus mit gro-
Rer Grunflache.

5.3.2 Weitere Schutzgiiter

Fléche/ Boden: Entsprechend der Bodenkarte von Niedersachsen im Maf3stab 1:50.000 (BK
50) steht Gberwiegend Mittlere Gley-Vega, im Osten Mittlerer Kolluvisol unterlagert von Gley
sowie im Sudosten Mittlerer Kolluvisol unterlagert von Gley an. Das Plangebiet liegt nicht in-
nerhalb eines Suchraums fur schutzwirdige Béden. Innerhalb des Plangebietes befindet sich
die Altlast ,Tankstelle Esso Glaeser" (Anlagen-Nr. 454 032 5 901 0036). Auf der Altlastenfla-
che wurden erhebliche Mengen wassergefahrdende Stoffe gelagert. Westlich angrenzend zum
Plangebiet liegt die Altlast ,BP Tanklager Koopmann" (Anlagen-Nr. 454 032 5 901 0018). Auf
der Altlastenflache lagerten mehrere Lagertanks fir Kraftstoffe. Lokale Verunreinigungen im
Untergrund kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Wasser. Das Gebiet ist dem Grundwasserkorper ,Mittlere Ems Lockergestein rechts 1“ zuge-
ordnet. Sowohl der mengenmalfige als auch der chemische Zustand des Grundwasserkorpers
werden gemal WRRL als ,gut® eingestuft. Die Grundwasseroberflache liegt zwischen 20 und
25 m NHN bei Gelandehdhen von 21 bis 22 m NHN. Die Grundwasserneubildungsrate im
langjahrigen Mittel (1991-2020) liegt vorwiegend zwischen > 150 und 200 mm/a, im Osten
zwischen > 200 und 250 mm/a sowie im Westen zwischen > 50 und 100 mm/a.

Der Lingener Mihlenbach als Gewasser 2. Ordnung weist gemal WRRL ein unbefriedigendes
Okologisches Potential auf. Auch der chemische Zustand wurde aufgrund einer Quecksilber-
belastung gemal WRRL mit ,nicht gut* bewertet.

Klima/ Luft. Das Plangebiet liegt in der klimadkologischen Region des Geest- und Bordebe-
reichs. Kennzeichnend sind relativ gute Luftaustauschbedingungen und eine maflige Beein-
flussung lokaler Klimafunktionen durch das Relief. Der durchschnittliche Jahresniederschlag
ist von 770 mm (1971-2000) auf 790 mm (1991-2020) gestiegen. Die Jahresdurchschnittstem-
peratur ist von 9,7 °C auf 10,3 °C gestiegen. Das Mikroklima wird durch die bestehenden Be-
bauungen, Gehdlze und den Bach im Plangebiet sowie die umliegenden Bebauungen beein-
flusst. Hinweise fur besondere Belastungen fur die Luftqualitat liegen nicht vor.

Landschaft. Das Landschaftsbild ist durch die innerértliche Lage, die Geholzbestande sowie
durch den Bach gepragt.

Auswirkungen der Planung, Eingriffsregelung

Derzeit liegt fur den groRten Teil des Plangebietes kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.
Fir den Osten besteht der Bebauungsplan Nr. 122 aus dem Jahr 1966. Es werden jedoch
keine Festsetzungen zur max. zuldssigen Versiegelung etc. getroffen. Eine Versiegelung von
100 % ist bisher daher méglich.

Durch den Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass eine geordnete Nachverdichtung
ermoglicht wird. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden im Plangebiet allgemeine
Wohngebiete mit einer GRZ von 0,4 und Mischgebiete mit einer GRZ von 0,6 sowie Baufenster
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festgesetzt. Die Festsetzung der GRZ wirkt sich durch die Begrenzung der maximalen Versie-
gelung positiv auf das Schutzgut Boden aus.

Der Lingener Muhlenbach wird durch die Festsetzung einer Wasserflache mit angrenzendem
Gewasserrandstreifen erhalten.

Zur Vermeidung sollten Gehdlzrodungen (insbesondere von Altbaumen) auf ein notwendiges
Mal reduziert werden.

Artenschutzvertraglichkeit

GemalR § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich nicht an die Ebene der Bauleit-
planung, sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
allerdings zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dau-
erhaft hindern.

Die artenschutzrechtlichen Kontrollen durch eine Fachkraft (Ornithologe / Fledermauskundler)
der Gebaude bzw. der Baume auf potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten® (kurz: Lebens-
statten) von Fledermausen und heimischen Brutvdgeln) sind zu dokumentieren und der Na-
turschutzbehoérde vor Beginn der Rodungs- bzw. Gebaudearbeiten mitzuteilen.

Zur Vermeidung der Totung von Amphibien ist der Lingener Miuhlenbach wahrend Bautatig-
keiten auf den angrenzenden Grundstiicken mit Amphibienschutzzdunen auszuzaunen. Die
Zaune sind wahrend der gesamten Zeit regelmafig zu kontrollieren und aufrecht zu erhalten.
Nach der Zeit sind die Zaune ganzlich wieder ab zu bauen und von den Flachen zu entfernen.

Sollten wie in der Begrindung des vorliegenden Bebauungsplans beschriebenen Ersatznist-
kasten bzw. Quartiershilfen (im Sinne von CEF-MalRnahmen) eingerichtet werden, sind diese
dauerhaft zu erhalten. Die Untere Naturschutzbehorde ist Uber die Umsetzung etwaiger CEF-
MafRnahmen und den jeweiligen Ort zu Informieren. Die Umsetzung ist zu dokumentieren und
der Unteren Naturschutzbehérde unaufgefordert mitzuteilen.

Sofern die oben aufgefihrten CEF-MalRnahmen, Vermeidungs- und Minimierungsmalfnah-
men, Festsetzungen und Hinweise des B-Planes bei der Baurealisierung beachtet und konse-
quent umgesetzt werden, bestehen seitens der unteren Naturschutzbehdrde keine Bedenken
gegenuber der Realisierung der des B-Plans Nr. 188, Baugebiet: ,Waldstrale/WilhelmstralRe.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fur zulassige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind. Die nachfolgenden
Ausflihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

5.3.3 Relevante Arten/ Situation im Plangebiet

Die Umgebung des Plangebietes ist ein durch bauliche Anlagen, menschliche Aktivitaten und
Strallen vorbelasteter Raum. Auch das Plangebiet selbst ist durch menschliche Nutzung ge-
pragt. Daher ist ein Vorkommen von Vogel- und Fledermausarten, die als stérungsunempfind-
lich und als siedlungstolerant einzustufen sind, wahrscheinlich.

Brutvégel: Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzbestéande bieten geeignete Qualitaten fur
geholzbritende Vogelarten. Die Hecken/Gebische und sonstigen Strauchbestande in den
Beeten weisen zu geringe Stamm-/ Astdurchmesser fir Baumhohlen auf, kénnen aber
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dennoch von Freibritern als Niststandort genutzt werden. Einzelne, grofiere Laubbdume (BHD
> 30 cm) kdnnen auch als dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogelarten dienen.
An den Bestandsgebauden kénnen Vorkommen von gebdudebewohnenden Vogelarten nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund der intensiven Nutzung des Geltungsbereiches ist ein Vor-
kommen von Bodenbritern unwahrscheinlich.

Fledermé&use: In den Altbdumen im Plangebiet kdnnen Quartiersqualitaten nicht hinreichend
sicher ausgeschlossen werden. Aufgrund der Beschaffenheit der Gebaude ist ein Vorkommen
von gebaudebewohnenden Fledermausen unwahrscheinlich.

Amphibien: Am Lingener Muhlenbach kann das Vorkommen streng geschitzter Amphibien
nicht vollkommen ausgeschlossen werden, zumal der Bach im Bereich des Gemeindezent-
rums renaturiert werden soll.

Andere Artengruppen: Vorkommen von anderen artenschutzrechtlich relevanten Arten, z. B.
Saugetieren (ausgenommen Fledermause), Farn- und Blitenpflanzen, Libellen oder Heu-
schrecken sind, auf Grund der Ausstattung des Habitats einerseits und der speziellen Lebens-
raumanspruche andererseits, nicht zu erwarten.

5.3.4 Verbot der Totung und Schadigung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Eine Tétung oder Schadigung von Végeln insbesondere von nicht fliggen Jungvégeln oder
Vogeleiern ist mdglich, wenn im Zuge der Bauphase besetzte Niststatten durch Gehdlzbesei-
tigungen oder Abriss- Sanierungs- und Neubauarbeiten betroffen sind. Durch bauzeitliche
Mafinahmen (Durchfiihrung von Gehdélzfallungen und Abriss-, Sanierungs- und Neubauarbei-
ten auBerhalb der Vogelbrutzeit), lassen sich Schadigungen von Végeln vermeiden. Soweit
dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kann, 1asst sich im Rahmen einer 6kologischen Bau-
begleitung Gberprifen, ob Brutgelege oder Nestlinge betroffen sind. Ist dies der Fall, sind die
Arbeiten zu verschieben, bis Brut und Aufzucht abgeschlossen sind.

Im Zuge von Gehdlzbeseitigungen kénnen auch Fledermause geschadigt werden. Durch die
Durchfiihrung der Arbeiten auRerhalb der Quartierszeit oder einer Uberpriifung betroffener
Bereiche kann die Schadigung von Individuen ebenfalls vermieden werden. Sollten Quartiers-
nutzungen gegeben sein, sind die Arbeiten zu verschieben, bis die Quartiersnutzung beendet
ist.

Zur Vermeidung der Totung von Amphibien ist der Lingener Muhlenbach wahrend Bautatig-
keiten auf den angrenzenden Grundstlicken mit Amphibienschutzzdunen auszuzaunen.

5.3.5 Verbot der erheblichen Storung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Wahrend der Baumalinahmen ist von einem temporar erhéhten Stérpotential auszugehen. Ein
dann temporares Ausweichverhalten betroffener Arten ist durch die in der direkten Umgebung
vorhandenen ahnlichen Habitate (z. B. weitere Garten bei angrenzenden Bebauungen) mog-
lich.

Im artenschutzrechtlichen Sinne ist eine Stérung auch nur dann erheblich, wenn sich durch
sie der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Die siedlungstole-
ranten Vogel- und Fledermausarten, deren Vorkommen im Plangebiet angenommen werden
kann, sind nicht stérungsempfindlich. Demnach ist nach Beendigung der Bauphase nicht von
einem dauerhaft erhéhten Storpotential der geplanten Nutzung auszugehen, was zu einer
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Verschlechterung des Erhaltungszustands von lokalen Populationen potenziell vorkommender
Arten fUhren wirde. Amphibien gelten nicht als stérempfindlich.

5.3.6 Verbot des Verlustes der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Das Verbot bezieht sich auf konkret abgrenzbare Lebensstatten (z. B. Vogelnester, Fleder-
mausquartiere) und schutzt diese im Zeitraum der aktuellen Nutzung. Daruber hinaus sind
wiederkehrend genutzte Lebensstatten auch auflerhalb der Phase aktueller Nutzung ge-
schitzt (z. B. Storchenhorste, Fledermauswinterquartiere). Der Verlust von Fortpflanzungs-
oder Ruhestéatten stellt keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand gemall § 44 (5)
BNatSchG dar, wenn die 6kologische Funktion flr betroffene Tierarten im rAumlichen Zusam-
menhang weiter gewahrleistet werden kann.

Die Betroffenheit von aktuell genutzten Lebensstatten kann grundsatzlich durch bauzeitliche
MaRnahmen bzw. eine 6kologische Baubegleitung vermieden werden (s. o.).

Vor der Fallung von Baumen (Stammdurchmesser > 20 cm) sind diese darauf zu Gberprifen,
ob dauerhaft wiedergenutzte Lebensstatten (z.B. Baumhohlen) betroffen sind. Ist dies der Fall,
sind vorher Ersatzniststatten bzw. Quartiershilfen im raumlichen Zusammenhang anzubrin-
gen. Es ist anzunehmen, dass die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang dann
weiterhin erflllt wird.

Der Lingener Mihlenbach als potentielles Amphibienhabitat wird durch die Planung erhalten.

5.3.7 Fazit

Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die Umsetzung
der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfihrungsebene Vermeidungs-
mafnahmen zu bertcksichtigen:

o Beachtung von Brut- und Quartierszeiten
¢ Durchfiihrung von aktuellen Kontrollen vor Gehdlzfallungen
e ggf. 6kologische Baubegleitung
o ggf. Anbringen von Ersatzlebensstatten
e Auszaunen des Lingener Mihlenbachs
Natura 2000-Vertréaglichkeit

Das nachste FFH-Gebiet liegt circa 1,3 km westlich jenseits des Siedlungszusammenhanges
von Lingen. Das nachste EU-Vogelschutzgebiet befindet sich ber 9 km slidwestlich des Plan-
gebietes. Aufgrund der Entfernungen und des geringen Wirkradius der Planung werden diese
Gebiete nicht beeintrachtigt. Somit ist von einer Natura 2000-Vertraglichkeit der Planung aus-
zugehen.

Naturschutzrechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Das nachste Landschaftsschutzgebiet ,Emstal“ (LSG LIN-S 1) beginnt rund 1 km westlich jen-
seits des Siedlungszusammenhangs von Lingen. Das nachste Naturschutzgebiet liegt etwa 4
km nordwestlich. Aufgrund des geringen Wirkradius der Planung werden auch diese Gebiete
durch die Planung nicht beeintrachtigt.
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Darstellungen der Landschaftsplanung

Eine aktuelle Landschaftsplanung fir die Stadt Lingen besteht nicht.

5.4 Belange des Klimaschutzes/ Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemal} § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Ge-
meinden in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.

Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG, erstmals
in Kraft getreten am 12.12.2019). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von min-
destens 65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040
ist ein Minderungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als
Ziel formuliert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der &ffentlichen Hand und
verpflichtet die Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die fest-
gelegten Ziele zu berlicksichtigen (§ 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulie-
rungen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hoch-
effiziente Gebaude und durch Erzeugung erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zu-
kommt und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung
stehen.

Im Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fur die Treibhaus-
gasemissionen einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan fur einen
nahezu klimaneutralen Gebaudebestand erarbeitet. Voraussetzungen dafiir sind anspruchs-
volle Neubaustandards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fos-
silen Heizungssystem. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft sol-
len fur weitere Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen.

Die Belange des Klimaschutzes werden durch das Ziel der innerstadtischen Verdichtung be-
rucksichtigt. Die bestehenden Gebaude und damit auch die gespeicherte graue Energie wird
gesichert. Des Weiteren wird durch die Innenentwicklung innerstadtischer Wohnraum gefor-
dert, der kurze Wege und damit eine Reduktion des motorisierten Verkehrs erméglicht sowie
die gro¥flachige Neuversiegelung bisheriger Freiflachen verhindert.

Des Weiteren werden durch die geltenden &rtlichen Bauvorschriften die Dachgauben und -
einschnitte auf die Halfte der Trauflange reduziert, wodurch eine kompakte Gebaudehille ge-
wahrleistet wird und eine Minimierung des Warme- und Strombedarfs erfolgt.

Als Schutz vor Sturzfluten um einer Uberlastung der Regenwasserkanalisation vorzubeugen,
ist das Oberflachenwasser ortsnah zu versickern oder sind ggf. MalRnahmen zur Regenrick-
haltung zu ergreifen.

5.5 Belange des Immissionsschutzes

5.5.1 Schallimmission (Verkehrslarm)

Die Stadt Lingen geht davon aus, dass sich durch die Nachverdichtung keine unzumutbaren
Erhdhungen der Einwirkungen durch Verkehrslarm auf die schutzwirdigen Nutzungen
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innerhalb des Plangebietes ergeben, da bereits jetzt ein baulicher Bestand vorhanden ist und
das Plangebiet sich im Innenstadtbereich Lingens befindet, weshalb allgemein von einem er-
hohten Verkehrsaufkommen auszugehen ist.

5.6 Belange der Infrastrukturversorgung

Es ist von einer ausreichenden Infrastrukturversorgung flir das Gebiet auszugehen, da sich
das Plangebiet in direkter Nahe zur Innenstadt Lingens befindet. Die mit dem Einwohnerzu-
wachs im Zuge der geschaffenen Nachverdichtungsmaoglichkeiten verbundene zusatzliche Inf-
rastrukturnachfrage kann daher durch die in der Nahe des Plangebiets gelegenen Infrastruk-
tureinrichtungen abgedeckt werden. Auch kann dieser Einwohnerzuwachs insbesondere auch
unter Berlicksichtigung der in den nachsten Jahren erwarteten geburtenschwacheren Jahr-
gange durch vorhandene Kindergarten und Grundschulen problemlos gedeckt werden.

Kindergarten und Grundschule bestehen in einer fulllaufigen Entfernung von ca. 450 m nérd-
lich des Plangebietes.

Kirchliche Einrichtungen bestehen in direkter Umgebung (Ev. Gemeindezentrum) und in Ent-
fernungen von ca. 250 - 300 m Luftlinie nordlich an die schulischen Einrichtungen angrenzend
sowie sudlich zum Plangebiet innerhalb der Innenstadt Lingens. Das Rathaus der Stadt Lingen
(Ems) liegt in einer Entfernung von ca. 500 m Luftlinie stdlich des Plangebietes angrenzend
zur FuRgangerzone. Die nachstgelegenen sportlichen Einrichtungen wie Turnhalle und Klein-
spielfelder befinden sich im Bereich der bereits genannten Grundschule in einer fuRlaufigen
Entfernung von ca. 450 m nérdlich des Plangebietes. Weitere Spothallen bestehen im Zusam-
menhang mit den im Stadtgebiet verteilten Grundschulen. Die nachstgelegene groliere Au-
Rensportanlage mit mehreren FuRballfeldern ist das Sportzentrum ,Emslandstadion” in einer
Entfernung von ca. 1000 m Luftlinie zum Plangebiet.

Private und 6ffentliche Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen zur Deckung des tagli-
chen und periodischen Bedarfes befinden sich ca. 250 m weiter nérdlich an der an das Plan-
gebiet angrenzenden WaldstralRe. Weitere private und 6ffentliche Dienstleistungs- und Infra-
struktureinrichtungen zur Deckung des taglichen und periodischen Bedarfes bestehen entlang
der in einer Entfernung von ca. 350 m westlich des Plangebietes verlaufenen Meppener Stralie
sowie entlang der in einer Entfernung von ca. 50 m nérdlich verlaufende Stral3e Willy-Brandt-
Ring.

Das Stadtzentrum von Lingen (Ems) mit seinen zentralen Handels- und Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen u.a. in der FulRgangerzone liegt in einer Entfernung von lediglich
ca. 400 m Luftlinie stdlich des Plangebietes.

5.7 Denkmale/ Altlasten/ Kampfmittel
5.7.1 Denkmalschutz

Nach Prifung des Denkmalatlas (https://maps.Igin.niedersachsen.de/nld/mapbender/applica-
tion/denkmalatlas?#5000@7.31966/52.52624r0@EPSG:25832, 08.10.2024) sind im Plange-
biet keine Denkmaler vorhanden. Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend sudlich der Wil-
helmstrale befinden sich zwei Einzeldenkmaler. Da dieser Bebauungsplan keine Neuplanung
vorsieht, sondern stattdessen den Bestand sichert, ist eine Beeintrachtigung des Denkmal-
schutzes unwahrscheinlich.


https://maps.lgln.niedersachsen.de/nld/mapbender/application/denkmalatlas?#5000@7.31966/52.52624r0@EPSG:25832
https://maps.lgln.niedersachsen.de/nld/mapbender/application/denkmalatlas?#5000@7.31966/52.52624r0@EPSG:25832
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Lage des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 188
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Abbildung 13: Ausschnitt des Niedersdchsichen Denkmalatlas, Stand: 08.10.2024.

Sollten sich bei den geplanten Erdarbeiten Hinweise auf archaologische Befunde ergeben, so
sind diese meldepflichtig (§14 Abs. 1 NDSchG). Die Meldung sollte an die untere Denkmal-
schutzbehorde der Stadt Lingen (Fachdienst Bauordnung und Denkmalpflege) erfolgen. Hin-
weise auf archaologische Befunde kénnen sein: Keramikfragmente, Holzkohleansammlungen,
Schlacken, Holzkonstruktionen, auffallige Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Auftraggeber. Die Fundstelle ist
nach §14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

5.7.2 Altlasten

Im Plangebiet liegt die Altlast ,Tankstelle Esso Glaeser” mit der Anlagen-Nr. 454 032 5 901
0036 hin. Dort wurde neben einer Tankstelle auch eine Waschhalle betrieben. Innerhalb der
ausgewiesenen Altlastenverdachtsflachen (Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgese-
henen Flachen, deren Béden mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind, hier: Altlasten)
besteht ein allgemeiner Verdacht auf Bodenverunreinigungen. Sollten bei Bau- und Erdarbei-
ten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Un-
tere Bodenschutzbehorde des Landkreises Emsland zu benachrichtigen.

5.7.3 Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden wer-
den, ist umgehend die zustandige Polizeibehdrde, der Fachbereich Recht und Ordnung der
Stadt Lingen (Ems) oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover zu benachrichtigen.

6 Hinweise
1. Fir diesen Bebauungsplan gelten:

— Das Baugesetzbuch (BauGB)
— Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO)
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— Die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV)
— Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
— Das Niedersachsische Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

— Die Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der jeweils gultigen Fassung.

2. Vor der Durchfiihrung von Baumfallarbeiten (nur im Zeitraum vom 1.10. bis 28.2., nach §
39 BNatSchG zulassig) sind bei Baumen mit einem Brusthéhendurchmesser gréfRer 30 cm
diese auf Baumhdhlen zu Uberprifen. Sind Baumhdhlen vorhanden, sind diese auf Gber-
winternde Fledermause zu Uberprifen. Sollten Fledermause angetroffen werden, sind die
Fallarbeiten bis zum Abschluss der Winterruhe aufzuschieben.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde sind geeignete vorgezogene Aus-
gleichsmaflnahmen (CEF) durchzuflihren. Die Arbeiten sind zu dokumentieren.

3. Innerhalb der Kronentraufbereiche bestehender Baume sind bauliche Anlagen, Material-
ablagerungen (auch Kompost), Aufschittungen, Abgrabungen und Verdichtungen des Bo-
dens sowie sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beein-
trachtigen zu vermeiden.

4. Sollten sich bei den geplanten Erdarbeiten Hinweise auf archaologische Befunde ergeben,
so sind diese meldepflichtig (§14 Abs. 1 NDSchG). Die Meldung sollte an die untere Denk-
malschutzbehoérde der Stadt Lingen (Fachdienst Bauordnung und Denkmalpflege) erfol-
gen. Hinweise auf archdologische Befunde kénnen sein: Keramikfragmente, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken, Holzkonstruktionen, auffallige Bodenverfarbungen oder Stein-
konzentrationen. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Auftragge-
ber. Die Fundstelle ist nach §14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbehorde vorher
die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

5. Innerhalb der ausgewiesenen Altlastenverdachtsflachen (Umgrenzung der fir bauliche
Nutzungen vorgesehenen Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, hier: Altlasten) besteht ein allgemeiner Verdacht auf Bodenverunreinigungen. Sollten
bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten,
so ist unverzuglich die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Emsland zu benach-
richtigen.

6. Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend die zustandige Polizeibehdrde, der Fachbereich Blrgerservice, Si-
cherheit und Ordnung der Stadt Lingen (Ems) oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des
LGLN Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benachrichtigen.

7. Bei Tiefbauarbeiten ist auf evtl. vorhandene Versorgungsleitungen Ricksicht zu nehmen,
damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den
Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen.

8. Zu den Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen
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werden kénnen, zahlen auch Einfriedungen und Versiegelungen, z. B. Kiesflachen, Pflas-
terflachen sowie Flachen aus Rasengittersteinen.

9. Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den abfall-
rechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des
Landkreises Emsland. Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

10. Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse flir Endnutzer von Telekommunikations-
dienstleistungen verfligen sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit
hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3 Abs. 17b TKG)
sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten aus-
zustatten.

11. Bei geplanten Baumafnahmen sowie gartnerischen Gestaltungen auf an den Mihlenbach
direkt angrenzenden Grundstlicken ist die Satzung des Unterhaltungs- und Landschafts-
pflegeverbandes Nr. 94 ,GrofRe Aa und Ems I zu beachten. Darin geregelt sind u. a. die
einzuhaltenden Abstande zur Béschungskante fir Bebauungen und Einfriedungen, der
Umgang mit Gehdlz in Ufernahe und die Gewahrleistung einer Befahrbarkeit fur Unterhal-
tungsfahrzeuge.

12. Im Kreuzungsbereich Parkstralle/ Mihlenbach befindet sich die Messstelle bzw. der Pegel
des Gewasserkundlichen Landesdienstes (GLD). Gemal § 29 Abs. 5 NWG ist auf die
Messstellen des Gewasserkundlichen Landesdienstes Riicksicht zu nehmen. Malnah-
men, die die Messstelle oder den Pegel betreffen konnten, sind vorab mit dem Gewasser-
kundlichen Landesdienstes abzustimmen.

13. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 188 ,Waldstrafl’e / Wilhelmstral3e“ treten in den
Uberlappungsbereichen die Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungsplans Nr. 118
.Linienfihrung der WaldstralRe®, des Bebauungsplans Nr. 122 ,Baugebiet an der
Parkstrafe” (StraRenplanung), des Bebauungsplans Nr. 146 — Teil II-A ,Waldstral’e im
Abschnitt zwischen WilhelmstralRe und Nordring“ sowie des Bebauungsplans Nr. 150
,NOrdlich der Muhlenstiege® aulder Kraft.

14. Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen im Rathaus der Stadt Lingen (Ems), Fachdienst Stadtplanung,
Elisabethstralte 14-16, im 5. Obergeschoss wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

7 Verfahren

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und priva-
ten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Stadt Lingen (Ems) gab im Zuge dieses Bebauungsplanverfahrens gema §§ 3 und 4
BauGB der Offentlichkeit und den Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange die
Moglichkeit, Anregungen oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen.

Die vorgebrachten Stellungnahmen werden bzw. wurden in den stadtischen Gremien erdrtert
und abgewogen. Das Ergebnis der Abwagung wird im Rahmen dieses Bebauungsplanes be-
rucksichtigt.
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7.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist eine Stel-
lungnahme von elf Anwohnenden der Hermann-Koke-Stral3e eingegangen. Es werden Beden-
ken hinsichtlich der Genehmigung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB auch nach Aufstellung
des Bebauungsplanes geauliert, was jedoch durch § 30 Abs. 1 BauGB ausgeschlossen ist.

Des Weiteren wird darum gebeten, die Errichtung von Flachdachern und Staffelgeschossen
auf eine eingeschossige Bauweise zu begrenzen. Dies entspricht nicht der im Zielkonzept zur
nachbarschaftsvertraglichen Nachverdichtung getroffen Zonierung. Ziel ist es, mit der vorlie-
genden Planung die im Zielkonzept festgelegten Ausnutzungsziffern im Hinblick auf die Anzahl
der Wohnungen in das geltende Planungsrecht umzusetzen, sodass ihre Anwendung unab-
dingbar wird, um weitere Uberformungen der bestehenden Wohnstruktur entgegenzuwirken.

Weiterhin wird auf die vermutete Zunahme des (ruhenden) Verkehrs im Plangebiet durch die
durch die Planung angeregten Neubauten hingewiesen. Dem gegenlber zu stellen ist eine
behutsame Nachverdichtung unter dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden (§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB). AulRerdem ist das Plangebiet bereits aufgrund seiner
Lage verkehrlich vorbelastet. Aus den getroffenen Festsetzungen resultieren aus Sicht der
Stadt keine unzumutbaren Belastungen.

7.2 Fruhzeitige Beteiligung wichtiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1)
BauGB

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behoérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind Stellung-
nahmen eingegangen. Nachfolgend werden die eingegangenen Anregungen und Hinweise
der jeweiligen Trager o6ffentlicher Belange aufgefiuhrt und abgewogen.

Der Landkreis Emsland wies auf die im Plangebiet liegende Altlast ,Tankstelle Esso Glaeser*
mit der Anlagen-Nr. 454 032 5 901 0036 hin. Dort wurde neben einer Tankstelle auch eine
Waschhalle betrieben. In der Planzeichnung wird dementsprechend der Geltungsbereich als
Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, umgrenzt. Bei
geplanten Vorhaben sind im Genehmigungsverfahren Bodenerkundungen vorzunehmen.
Grundsatzlich kénnen aufgrund von Erfahrung Auffalligkeiten beztglich der Bodenverfillung
mit Abfallstoffen nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Entsprechend wird auf die in Ka-
pitel 5.2 aufgeflihrten Einschrankungen zur Nutzung des Grundwassers verwiesen.

Der Landkreis Emsland gab ebenfalls Hinweise zur Abfallwirtschaft, die nachgeordnet zur Bau-
leitplanung im Rahmen der Ausbau- und Erschlieffungsplanung und in Abstimmung mit den
zustandigen Stellen zu berucksichtigen sind. Die Hinweise zur Befahrbarkeit durch Abfallsam-
melfahrzeuge ist fur das vorliegende Planvorhaben nachrangig, da ausschliellich Bestandsi-
cherung erfolgt und die bestehenden Stral3en entsprechend dimensioniert sind. Hinweise zum
Brandschutz bezlglich der Loschwasserversorgung werden in die Begriindung mit aufgenom-
men. Siehe hierzu Kapitel 4.6.

Vom Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (LGLN) ergingen Hinweise
zur Kampfmittelbeseitigung. Entsprechend der Empfehlung wurde fur ein Teilgebiet des Plan-
gebiets die Luftbildauswertung hinsichtlich von Kampfmitteln beauftragt. Fur das restliche Ge-
biet sieht das LGLN keinen Handlungsbedarf. Ein allgemeiner Hinweis zum Vorgehen bei
Kampfmittelfunden wahrend der Bauphase wird in der Planzeichnung bericksichtigt.



Stadt Lingen (Ems)
Bebauungsplan Nr. 188 ,Waldstralle / Wilhelmstrale*
Begrindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB
Seite 43

Die Industrie- und Handelskammer Osnabriick — Emsland — Grafschaft Bentheim verwies
auf die durch die Planung an einen existierenden Gewerbebetrieb heranrtickende Wohnbe-
bauung. Fur den Gewerbebetrieb wird von keiner zusatzlichen Einschrankungen ausgegan-
gen, da der Betrieb dem Bestandsschutz unterliegt und somit nicht zur Durchflihrung von
Larmschutzmaflnahmen verpflichtet werden kann. Da der Betrieb Bestandsschutz genief3t und
die umliegenden Grundstlicke bereits weitgehend bebaut sind, wird nicht davon ausgegangen,
dass kunftig eine starkere Belastung eintritt.

Ericsson Services GmbH weist im Auftrag der Deutschen Telekom Technik GmbH auf zwei
betroffene Richtfunkverbindungen hin. Eine Beeintrachtigung ist erst bei Gebauden ab einer
Hohe von Uber 20 m relevant. Die vorliegende Planung setzt eine maximale Gebaudehdhe
von 17,50 m fest, sodass der Hinweis nicht weiter berticksichtigt werden muss.

Gasunie Deutschland Transport Services GmbH bringt keine inhaltlichen Hinweise vor, bit-
tet jedoch in eigenem Interesse darum, zukiinftig flr Beteiligungsverfahren das webbasierte
Auskunftsportal BIL zu nutzen.

Die EWE Netz GmbH bringt allgemeine Hinweise zum Umgang mit bestehenden Versor-
gungsleitungen und Anlagen vor, die sich im Plangebiet befinden. Diese durfen nicht beein-
trachtigt werden und sind grundsatzlich zu erhalten. Des Weiteren werden allgemeine Hin-
weise zur ErschlieBung gegeben. Ferner wird das Einholen einer Leitungsauskunft empfohlen,
um eine etwaige Kollision geplanter Bauflachen mit bestehenden Leitungen zu vermeiden.

Wintershell Dea Deutschland GmbH gibt den Hinweis, dass im Plangebiet kein Rohstoffvor-
kommen zu erwarten ist.

Norwega GmbH bringt keine inhaltlichen Hinweise vor, bittet jedoch in eigenem Interesse da-
rum, zukUnftig fir Beteiligungsverfahren das webbasierte Auskunftsportal BIL zu nutzen.

Vodafone Kabel Deutschland weist darauf hin, dass sie im Plangebiet Telekommunikations-
anlagen betreibt. Eine entsprechende Auskunft Gber die Anlagen erfolgt bei objektkonkreten
Bauvorhaben.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH gab Hinweise zu Telekommunikationslinien, die sich
im Plangebiet befinden. Die Hinweise zur Vermeidung von Bauschadigung der Linien werden
nachgeordnet zur Bauleitplanung im Rahmen der Ausbau- und ErschlieBungsplanung und in
Abstimmung mit den zustandigen Stellen bertcksichtigt.

Der Niedersachsische Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz
(NLWKN) weist auf den ,Pegel Lingen Parkstraf3e“ hin, der sich im Plangebiet befindet. Der
Pegel darf nicht beeintrachtigt werden und muss funktionsfahig bleiben.

Des Weiteren wird auf die Lage im Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(HQextrem) hingewiesen. Allerdings ist das Plangebiet heute bereits bebaut, sodass sich durch
die Nachverdichtung die Uberbaute Flache nur geringfligig erhdéht. Im Rahmen der Objektpla-
nung ist eine hochwasserangepasste Bauweise zur Vermeidung von erheblichen Sachscha-
den oder zum Schutz von Leben und Gesundheit zu berlcksichtigen. Die Einleitung von Re-
gen in Gewasser sollte nur erfolgen, sofern dies schadlos ist.

Vom Wasserverband Lingener Land ergeht der Hinweis, dass das Plangebiet von den Stadt-
werken Lingen GmbH mit Trinkwasser versorgt wird.
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Der Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverband Nr. 94 ,,GroBe Aa und Ems | weist
auf die uneingeschrankte Erhaltung des Gewasserraumstreifens hin. Dieser wird in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Weiterhin wird auf die Pflicht zur Einholung einer Genehmigung bei Einleitung von Oberfla-
chenwasser in den ,Muhlenbach® als Gewasser zweiter Ordnung hingewiesen. Dies ist bei
Planvorhaben zu berucksichtigen, sofern eine Einleitung erforderlich wird.

Des Weiteren wird ein Auszug der Satzung des Verbands bezliglich der Bewirtschaftung und

Anlage der Ufergrundstiicke zitiert. Die Hinweise werden auszugsweise in die Begriindung

aufgenommen. Siehe hierzu Kapitel 5.2.

7.3 Formliches Auslegungsverfahren nach § 3 (2) BauGB

Wird im weiteren Verfahren erganzt

7.4 Erneute Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 (2) BauGB

Wird im weiteren Verfahren erganzt

7.5 Anderung des Bebauungsplanentwurfes nach der 6ffentlichen Auslegung

gemaR § 3 (2) BauGB und der parallel durchgefiihrten Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

Nach den Beteiligungsverfahren gemal § 3 (2) und § 4 (2) BauGB ergaben sich folgende
Anderungen und Ergédnzungen der Planzeichnung und zwar

e Der Geltungsbereich

— Erweiterung des Geltungsbereichs um Verkehrsflache und Baugrenze im Bereich des
als Ml 3 festgesetzten Baugebiets

e der Planzeichnung:

- Festsetzung der Baugrenzen auf die Geltungsbereichsgrenze im als Ml 3 und im sid-
lichen Teil des im als MI 2 festgesetzten Baugebietes an der Wilhelmstral’e und der
Waldstralde

e der textlichen Festsetzungen:

- Anderung der textlichen Festsetzung 2.2 bzgl. der Traufhéhe insbesondere zu Flach-
dachbauten

- Anderung der textlichen Festsetzung 3.1 bzgl. der Uberschreitung der zuléssigen
Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet 3 (Ml 3)

- Redaktionelle Aufnahme der Regelung in § 5, dass im Mischgebiet MI 3 keine Be-
schrankung der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten besteht

- der ortlichen Bauvorschriften:

- Konkretisierungen der értlichen Bauvorschrift 1 zur Dachform, danach gelten diese Re-
gelungen nicht fiir Nebenanlagen

- Zulassigkeit von Ausnahmen gemal ortlicher Bauvorschrift 2.1 bzgl. der Dachneigung
von baulichen Nebenanlagen, Terrassenuberdachungen, Garagen und Carports



Stadt Lingen (Ems)
Bebauungsplan Nr. 188 ,Waldstralle / Wilhelmstrale*
Begrindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB
Seite 45

- Erganzungen und Konkretisierungen der oértlichen Bauvorschrift 2.2 zu den Anforde-
rungen an Ausformung sowie der Anordnung von Dachgauben,

- Verzicht auf Festlegung der Hohe von GeldbufRen bei Nicht-Berucksichtigung der ortli-
chen Bauvorschriften

e der Hinweise:
- zu den gesetzlichen Grundlagen der Planung
- zu Kampfmitteln

e der Begrundung:

- Ergéanzung der Begrindung zu den Anderungen/ Erganzungen der o. a. textlichen
Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweisen

- Generalisierung und Aktualisierung der gesetzlichen Grundlagen der Planung

Die Abwagungsergebnisse der erneuten Auslegung und Behoérdenbeteiligung gemal § 4a
Abs. 3 BauGB werden im weiteren Verfahren an dieser Stelle der Begriindung dokumentiert

8 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lingen (Ems) hat in seiner Sitzung am 05.03.2024 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 188 — Baugebiet: "WaldstralRe / Wilhelmstrae" beschlos-
sen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemall § 2 Abs. 1 BauGB am 02.04.2024 ortsublich bekannt
gemacht worden.

Lingen (EMS), ..cooveeveiiiiiiiiieeeeeees

Erster Stadtrat

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 188 — Baugebiet: " Waldstralte / Wilhelmstralle " wurde
ausgearbeitet durch: NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, ......ccoccvvveeeeeeeee

Dipl.-Ing. D. Janssen Leiter FB Stadtplanung und Hochbau

Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lingen (Ems) hat in seiner Sitzung am 17.12.2024 dem
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 188 — Baugebiet: "Waldstral3e / WilhelmstralRe" und der Be-
grindung zugestimmt und seine Offenlage gemal} § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Verdffentlichung wurden am 15.01.2024 ortsublich bekannt gemacht.
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Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 188 — Baugebiet: "WaldstralRe / Wilhelmstralte" mit der
Begrindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
waren vom 28.01.2025 bis 28.02.2025 gemal § 3 Abs. 2 BauGB auf www.lingen.de/bekannt-
machungen im Internet und zusatzlich durch Auslegung im Rathaus 6ffentlich zuganglich.

Lingen (EMS), ...ooovveiiiiiiiiiiiennnn.

Erster Stadtrat

Erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lingen (Ems) hat in seiner Sitzungam ...........ccccccoeeeee...
dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 188 — Baugebiet: "WaldstraRe / Wilhelm-
stralRe" und der Begrindung zugestimmt und seine erneute Beteiligung gemal § 4a Abs. 3
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veréffentlichung wurden am .........cccoooeeeeennennn. ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 188 — Baugebiet: "Waldstraflte / Wilhelm-
stralRe" mit der Begrindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen waren vom........ccccccceevvveenen.. DiS .. gemall § 4a Abs. 3
BauGB auf www.lingen.de/bekanntmachungen im Internet und zusatzlich durch Auslegung im
Rathaus 6ffentlich zuganglich.

Lingen (EmS), .......coeeeeeeeenennn..n.

Erster Stadtrat

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Lingen (Ems) hat den Bebauungsplan Nr. 188 — Baugebiet: "Waldstralie /
Wilhelmstral3e" nach Prifung der Anregungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
............................ als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Erster Stadtrat
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 188 — Baugebiet: "Waldstrale / Wilhelm-
strale" ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ............................ im Amtsblatt Nr. ......... flr den

Landkreis Emsland bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 188 — Baugebiet: "Waldstralke / Wilhelmstrale" ist damit am
............................ rechtsverbindlich geworden.

Erster Stadtrat

Verletzung von Vorschriften
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Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 188 — Baugebiet: "Wald-
stralle / Wilhelmstralie" ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des Be-
bauungsplans und der Begriindung nicht geltend gemacht worden. Satz 1 gilt entsprechend,
wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a beachtlich sind.

Lingen (EMS), ...oooeeviiiiiiiiiiieeiiins

Erster Stadtrat



