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1. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 "Wohn- und Gewerbepark Klein Tirol'
umfaBt den vorhandenen Siedlungsansatz und Erweiterungsflichen nach Westen und
Osten, beiderseits der Bawinkler StraBe (K 325) der Gemeinde Langen. Der Planbereich
liegt n6érdlich der Landesstraf3e 60.

Der Bebauungsplan wird begrenzt

im Norden durch den Kaienfehngraben, auf einer Linge von 125 m, durch
den Seitengraben des Flurstiickes 9 und 29 auf einer Linge von
78 m, der Nordseite der geplanten Gewerbestrafle zwischen dem
Wirtschaftsweg und der K 325, der Nordgrenzen der Flurstiicke
43, 44, 45, der Nordwestgrenze des Kaienfehngrabens (Flurstiick
2), der Nordgrenze der Wegeparzelle 3 auf einer Lénge von 45 m,
sowie der Siidgrenze des Flurstiicks 6,

im Osten durch die Grenze des Naturschutzgebietes im Flurstiick 6, der
Westgrenze des Flurstiicks 5/1, sowie Ostgrenzen der Flurstiicke
17, 18, 19/1, der geradlinigen Verlidngerung bis zur Nordgrenze
des Flurstiicks 19/3, von hier auf der Ostgrenze des Flurstiicks
19/3,

im Siiden : durch die Nordgrenze der Grabenparzelle 8, dem Flurstiick 10, der
Stidgrenze des Flurstiickes 17, sowie der Nordgrenze der Lan-
desstrafle 60 und der Nordgrenze der Diekstral3e,

im Westen durch die Westgrenzen der Flurstiicke 41/2, 41/1 und der neuge-
bildeten Grenze durch das Flurstiick 28/1,

Die vorgenannten Flurstiicke liegen in der Flur 6 und 7 der Gemarkung Langen. Der
Plan ist auf einer Liegenschaftskarte im-Maf3stab 1 : 1.000 (A 95/01) vom 02.02.1995
gezeichnet. i

Der Geltungsbereich wurde bewuBt so gewihlt, um einmal den vorhandenen Bestand
beiderseits der Bawinkler Straf3e in den Plan mit aufzunehmen, zum anderen ein Ge-
werbegebiet auszuweisen, auf den Flichen, die die Gemeinde inzwischen erworben hat.

Desweiteren ist im Osten der 'Deepenbrook’ mit aufgenommen worden, um Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen im Zusammenhang mit dem Plangebiet auszuweisen. Dabei
wurden, soweit wie méglich, die naturrdumlichen Gegebenheiten als Abgrenzungen ge-
nommen, bzw. vorhandene Grundstiicksgrenzen. Lediglich im Bereich der Anbindung
des Planbereiches an die K 325 wurde durch ein Grundstiick der Geltungsbereich gelegt.
Auch das Flurstiick 19/4 wird in einem Teilbereich durchschnitten, da nur eine gewisse
Tiefe 6stlich der K 325 in den Geltungsbereich mit aufgenommen werden sollte. Diese
Tiefe ergab sich durch die Grundstiickstiefe der iibrigen Grundstiicke.
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2. Planungserfordernis

Die Gemeinde Langen ist bereits seit mehreren Jahren bemiiht, ein Gewerbegebiet aus-
zuweisen, um vorhandenen Betrieben Erweiterungs- und Entwicklungsmdoglichkeiten zu
bieten. Nicht nur im Siedlungsbereich 'Klein Tirol' liegen Gewerbebetriebe, sondern
auch in der engeren Ortslage von Langen. Aussiedlungsméglichkeiten scheiterten bis-
her, weil ein geeignetes Gewerbegebiet nicht ausgewiesen werden konnte.

Die Gemeinde Langen hat dabei im Laufe der Jahre mehrere Standorte untersucht, die
aus unterschiedlichen Griinden nicht verwirklicht werden konnten.

So lag ein geplantes Gewerbe- und Industriegebiet rund 600 m nérdlich des Geltungsbe-
reiches dieses Planes. Dieses konnte aus stidtebaulichen Griinden - Zersiedlung der
Landschaft - nicht genehmigt werden.

Ein weiterer Standort siidlich der Ortslage von Langen mufite aus topographischen
Griinden, aber auch wegen der Nihe zur Wohnbebauung fallengelassen werden.

In anderen Bereichen waren Abstinde zur Landwirtschaft mit Intensivtierhaltung einzu-
halten, so daB auch dort unter stadtebaulichen und siedlungstechnischen Griinden eine
Ausweisung nicht in Frage kam.

Da an der Bawinkler StraBBe bereits ein Siedlungsansatz vorhanden ist, in dem gewerb-
liche Betriebe untergebracht sind, bot es sich an, einmal diesen Betrieben Erweiterungs-
und Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten, zum anderen weitere Gewerbegebiete aus-
zuweisen, um Aus- und Ansiedlungsmoglichkeiten bieten zu kénnen.

Um einen komplexen Plan fiir den gesamten Bereich zu erstellen, wurde auch die vor-
handene Bebauung beiderseits der Bawinkler StraBe mit in den Geltungsbereich aufge-
nommen.

Um einen Ausgleich und Ersatz im Sinne des § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes zu
schaffen, wird gleichzeitig der 'Deepenbrook’ mit Erweiterungsflachen in den Geltungs-
bereich aufgenommen, so daB die gesamte Thematik des Eingriffes und Ausgleiches in-
nerhalb eines Geltungsbereiches geldst werden kann.

Zur-Bewiltigung dieser Gesamtproblematik ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
erforderlich.
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3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Samtgemeinde Lengerich hat fiir das Gebiet der Gemeinde Langen die
13. Anderung zum Flidchennutzungsplan durchgefiihrt. Diese ist geméf § 6 BauGB ge-
nehmigt und rechtswirksam geworden.

Die Flichennutzungsplanidnderung stellt beiderseits der Bawinkler Strafle gemischte
Bauflichen (M) dar, im Westen Gewerbegebiete und im Osten das Naturschutzgebiet
und Flidchen zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Bereits wihrend der Aufstellung der 13. Anderung zum Flichennutzungsplan waren
Bebauungsplankonzepte entwickelt worden, so dafl die Flachennutzungsplanénderung
kongruent mit den geplanten Ausweisungen des Bebauungsplanes dargestellt werden
konnten.

Durch die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes verschieben sich lediglich die
Grenzen zwischen dem Gewerbegebiet und dem eingeschrinkten Gewerbegebiet, sowie
den dazugeordneten Griinflachen geringfiigig. Die grundlegende Planungsabsicht, der
Abstufung von Mischgebiet iiber eingeschrinktem Gewerbegebiet zu Gewerbegebiet,
bleibt aber erhalten. Auch wurde die Dimensionierung nicht grundlegend veréndert.

Eine Teilfliche des Gewerbegebietes im Norden der 13. Anderung zum Fléchennut-
zungsplan wurde nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes iibernommen, da
die Gemeinde Langen diese Flidche noch nicht erworben hat.

Damit ist eine Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan gewihrleistet. (Siehe An-
lage 1: Ausschnitt aus 13. Anderung Flichennutzungsplan).

4. Beschreibung des Zustandes

Der Siedlungsansatz liegt beiderseits der Bawinkler StraBe (K 325) und weist eine sehr
unterschiedliche Nutzung auf. Sie ist geprigt von Gewerbebetrieben und Geschéften
sowie Wohnbebauung. (Siehe Anlage 2: Bestandsaufnahme).

Wihrend 6stlich der K 325, beiderseits des Kaienfehngrabens, sich zwei Zeilen mit
Wohngebiuden befinden, sind in den iibrigen Bereichen die Wohngebaude im wesentli-
chen Gewerbebetrieben zugeordnet. Vorhanden sind eine Tischlerei, ein Betrieb fiir
Landtechnik, Lagerplatz, Haushaltswarengeschift, Fuhrunternehmen mit
entsprechenden baulichen Anlagen und Lagerplitzen.

Landwirtschaftliche Vollerwerbsstellen liegen nicht im Geltungsbereich des Planes. Der
Planbereich erfafit aber im Westen Flichen, die zur Zeit landwirtschaftlich als Acker
und Weide genutzt werden. Im Osten liegt das Naturschutzgebiet des 'Deepenbrooks'.

Eine nihere Beschreibung der naturrdumlichen Gegebenheiten ist im Erlduterungsbe-
richt zum Griinordnungsplan wiedergegeben worden.
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Der bauliche Bestand ist vorwiegend ein- bis zweigeschossig. Dabei wird das zweite
Vollgeschofl im wesentlichen im DachgeschoB erreicht.

Bei der Wohnbebauung herrschen freistehende Einfamilienh4user vor. Die offene Bau-
weise ist ortsbildpragend.

Der gesamte Planbereich liegt in einem landwirtschaftlich strukturiertem Raum, auch
wenn Landwirte im Geltungsbereich unmittelbar nicht mit Vollerwerbsbetrieben vertre-
ten sind.

Abstinde im Sinne der VDI-Richtlinien 3471 (Schweine) und 3472 (Hiihner) sind nicht
zu beachten.

5. Planungsabsichten

Die Gemeinde Langen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11
"Wohn- und Gewerbepark Klein Tirol' den vorhandenen Siedlungsansatz beiderseits der
Bawinkler StraBe durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes stidtebaulich zu ord-
nen, den vorhandenen Betrieben Erweiterungsmdglichkeiten zu bieten und neue Gewer-
begebiete auszuweisen, um Aus- und Ansiedlungen zu ermdglichen.

Dabei soll die Eingriffs- und Ausgleichsregelung im Sinne des § 8 a BNatSchG inner-
halb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes mit geregelt werden.

Dieses ist das Ergebnis umfangreicher Abwigungen im Sinne des § 1 (5) BauGB und
zahlreichenErorterungen mit den betroffenen Trigern 6ffentlicher Belange. Sie erfolgten
im wesentlichen bereits bei der Aufstellung der 13. Anderung zum Flichennutzungs-
plan.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzung beiderseits der Kreisstrale 325 war
eine Gemengelage festzustellen, die nur in einem Mischgebiet (MI) im Sinne des § 6 der
BauNVO auszuweisen war, denn hier steht das Wohnen und Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, gleichberechtigt nebeneinander. Wenn auch zunéchst
ein Dorfgebiet (MD) zu vermuten gewesen wire, so fehlen hier doch die landwirt-
schaftlichen und forstwirtschaftlichen Betriebe, so daB die Charakteristik eines Dorfge-
bietes hier nicht anzutreffen ist. Darliber hinaus hat dieser Siedlungsansatz mit seinen
Gewerbebetrieben eine gewisse Versorgungsfunktion fiir den landlichen Raum, so daf
die Ausweisung eines Mischgebietes gerechtfertigt ist. Diese Ausweisung beschrinkt
sich im wesentlichen auf die vorhandene Bebauung und Nutzung, wobei Freifldchen
zwischen diesen ebenfalls in das Mischgebiet und deren iiberbaubare Bereiche mit ein-
gezogen werden.

Dadurch werden allen baulichen Anlagen Erweiterungs- und Entwicklungsmoglichkei-
ten geboten.
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a) Zeichnerische Festsetzungen
Wie oben begriindet, wird der vorhandene Bestand als Mischgebiet im Sinne des
§ 6 der BauNVO ausgewiesen. '

Lediglich im siidlichen Teil, westlich der K 325, wird das Gewerbegebiet bis an die
Bawinkler StraBe herangefiihrt, da hier eine Tischlerei und ein Betrieb fiir Land-
technik bereits vorhanden sind. Somit grenzt hier im Bestand ein nicht einge-
schrinktes Gewerbegebiet unmittelbar an das Mischgebiet an.

Bei den neu auszuweisenden Flichen wurde darauf geachtet, daB als Ubergangs-
zone zwischen dem Mischgebiet (MI) und dem Gewerbegebiet (GE) ein einge-
schrinktes Gewerbegebiet (GE/E) dazwischen geschaltet wird. Das eingeschrinkte
Gewerbegebiet wird so definiert, daB hier nur Betriebe und Anlagen zuléssig sind,
deren Emissionen nicht wesentlich storen.

Mit der Einschrinkung des Gewerbegebietes werden die gleichen Emissionscharak-
teristika, wie in einem Mischgebiet erreicht. Damit diese Fliachen aber von Gewer-
bebetrieben genutzt werden und keine sonstigen Wohngebdude erstellt werden, war
die Ausweisung als eingeschrénktes Gewerbegebiet und nicht als Mischgebiet, er-
forderlich. Des gleichen ist siidlich der Gewerbestrafle und nérdlich der Diekstral3e
ein eingeschriinktes Gewerbegebiet ausgewiesen worden, um hier eine Beeintrédch-
tigung der siidlich gelegenen Nebenerwerbsstellen zu vermeiden.

Die eingeschrinkten Gewerbegebiete des Bebauungsplanes unterscheiden sich
darin, daB die nordlich gelegenen, zwischen der GewerbestraBe und der Bawinkler
StraBe, zusitzlich dahingehend eingeschrinkt werden, dafl im Norden Nachtarbeit
unzulissig ist. Diese weitere Einschrinkung war erforderlich, da hier zusétzliche
SchutzmaBnahmen, wie Wall oder dhnliches, aus stddtebaulichen Griinden nicht
erwiinscht waren. Das gilt insbesondere fiir den mittleren Teilbereich, da hier ein
Ubergang zwischen dem Mischgebiet und den Gewerbegebieten moglich ist.

Ausgehend von dem vorhandenen Gewerbebetrieb an der Bawinkler Strafle wird,
entlang der Landesstrafle, ein uneingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Zu-
sitzliche Gewerbegebiete liegen westlich und nordlich der Gewerbestralle. Diese
dienen in erster Linie der Neuansiedlung von Gewerbebetrieben, die in der beeng-
ten Ortslage von Langen liegen, oder génzlich neu nach Langen verlagert werden.

Aufgrund von Vorermittlung zur Aufstellung der 13. Anderung des Flichennut-

-zungsplanes der Samtgemeinde Lengerich waren bereits Schallimmissionsermitt-
lungen erfolgt, die zu dem Ergebnis kamen, da3 zwischen der vorhandenen Bebau-
ung und in Erweiterung nach Westen nur Gewerbe- und eingeschrénkte Gewerbe-
gebiete ausgewiesen werden kénnen und Industriegebiete (GI) wegen der Lage
nicht méglich sind. Aus diesem Grunde wird ein Gewerbegebiet (GE) im Sinne des
§ 8 der BauNVO ausgewiesen.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belsti-
genden Gewerbebetrieben, zulissig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplitze und 6ffentliche Betriebe, Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,
Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke.
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Hinsichtlich der Nutzungen werden weiter keine Einschréinkungen getroffen, so daf3
auch ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie
fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegen-
iiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden konnen.

Gerade in landlichen Bereichen ist es erforderlich, da3 Betriebsinhaber direkt am
oder im Betrieb wohnen, um so eine ausreichende Aufsicht und Sicherheit gewéhr-
leisten zu kénnen.

Mapf3 der baulichen Nutzung

In allen Mischgebieten wird einheitlich eine bis zu zweigeschossige Bebauung in
offener Bauweise, mit einer Grundflidchenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschof3-
flichenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt.

Diese Festsetzungen wurden so getroffen, weil sie der vorhandenen Bebauung ent-
sprechen. Es ist eine freistehende Bebauung mit Einzelhdusern vorhanden, die in
ihren AusmaBen sehr unterschiedlich sind. Aus diesem Grunde wird die offene
Bauweise auch nicht weiter eingeschréinkt.

Um eine gute Ausnutzung auf den Grundstiicken zu gewihrleisten, wird die
Grundflichenzahl mit 0,4 festgesetzt. Dieses entspricht nicht den Hochstwerten des
§ 17 der BauNVO. Hier wird bewufit eine Begrenzung aufgenommen, um die
lockere Bebauung eines ldndlichen Siedlungsbereiches zu gewihrleisten. Dariiber
hinaus soll der gréf3ere Abstand zur KreisstraBe gewahrt werden. Damit ergeben
sich an den hier angrenzenden Teilbereichen groBere Absténde.

Die GeschoBflachenzahl wird der Grundflichenzahl angepalit, da hier auch zweige-
schossige Gebidude zuldssig sind.

Bei der vorhandenen Bebauung wird das zweite VollgeschoB in der Regel im
DachgeschoB erzielt.

In den Gewerbebetrieben wird ebenfalls eine bis zu zweigeschossige Bebauung
festgesetzt mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,7 und einer GeschoBflsichen-
zahl (GFZ) von 1,0. Damit soll sich die Zahl der VollgeschoBe an der vorhandenen
Bebauung orientieren. Dariiber hinaus ist es in Gewerbegebieten der ldndlichen Art
kaum iiblich mehrgeschossige Gebdude in Gewerbegebieten zu erstellen. Hier wer-
den die Produktionshallen und sonstigen Anlagen vorwiegend eingeschossig errich-
tet, lediglich Biiros und, in Verbindung mit dem Gewerbebetrieb stehende Wohn-
gebdude, zweigeschossig gebaut.

Die Ausnutzungsziffern geben eine gute Méglichkeit der Uberbauung, dabei blei-
ben ausreichende Freifldchen, die der Entsiegelung entzogen sind.

Alle iiberbaubaren Bereiche werden durch Baugrenzen eingefaBit, um eine zweck-

gebundene offene Bebauung auf den Grundstiicken zu erméglichen. Dabei werden
die vorhandenen Abstinde zur Bawinkler Strafle, sowie die durch Bauverbotszone
erforderlichen Abstinde zur LandesstraBe beriicksichtigt.
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Lediglich ein Nebengebdude, nordéstlich der K 325, wurde nicht in den iiberbauba-
ren Bereich mit einbezogen. Dieses Gebiude geniefit Bestandsschutz. Neuerrich-
tungen sollen aber an diéser Stelle nicht erméglicht werden.

Auf eine Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen wird wegen der besonde-
ren Struktur des Gebietes und der gewiinschten Bebauung verzichtet.

Sonstige zeichnerische Festsetzungen in den Baugebieten

Zur Abschirmung nach Sitiden wird ein Wall festgesetzt, der gleichzeitig als Fliche
fiir besondere Anlagen und Vorkehrung zum Schutz vor schédlichen Umweltein-
fliissen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes in den Plan aufgenommen
wird. Dieser Larmschutzwall dient dazu, die Immissionen auf die siidlich gelegenen
Gebidude zu reduzieren. Gleichzeitig soll damit hinter vorhandenen Wallhecke ein
Sichtschutz geschaffen werden, der das Baugebiet zur freien Landschaft abriegelt.
Durch die Bepflanzung wird gleichzeitig ein Einbinden in das Orts- und Land-
schaftsbild gewidhrleistet.

Zur Landesstrafle wird eine Bauverbotszone festgesetzt. Diese ist aufgrund des
Niederséchsischen Straflengesetzes in einer Breite von 20 m, gemessen vom Fahr-
bahnrand bis zur Baugrenze, erforderlich.

Pflanzfldchen und sonstige Grinflichen
Der Bebauungsplan sieht Griinflichen fiir unterschiedliche Zweckbestimmungen
vor.

Westlich der Bawinkler Strafe befindet sich nérdlich des Kaienfehngrabens ein
Kinderspielplatz. Dieser 6ffentliche Kinderspielplatz soll entsprechend gesichert
werden.

Als weitere 6ffentliche Griinflichen werden der Wall, die vorhandene Wallhecke
nérdlich der DiekstraBe, sowie die zu bepflanzenden Abschirmungsstreifen nach
Westen und entlang des Kaienfehngrabens festgesetzt. Entlang des Kaienfehngra-
bens wird auch ein Rédumstreifen beriicksichtigt, soweit dieses noch nicht durch
vorhandene Verkehrsflachen erfolgt ist.

Eine grofle Fliche umfafit das Naturschutzgebiet 'Deepenbrook’ im Nordosten des
“Planbereiches. Es dient als Ausgleichs- und Ersatzfliche im Sinne des § 8 a
BNatSchG in Verbindung mit den zu treffenden Maflnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Diese sind im einzelnen im Er-
lauterungsbericht zum Griinordnungsplan dargelegt. Sie bestehen im wesentlichen
in einer Wiederverndssung, bzw. einem héheren Riickstau der Griben und einer
teilweisen Erweiterung.

Versorgungsfliche

Nordlich der LandesstraBe 60 befindet sich eine Transformatorenstation. Die
Grundflache und der Zugang zur LandesstralBe 60 sind als Versorgungsfliche im
Plan aufgenommen worden.
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b)

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes erginzen und konkretisieren die
zeichnerischen Festsetzungen. Sie wurden im wesentlichen bereits mit den zeich-
nerischen Festsetzungen begriindet. Es handelt sich hier einmal um die Einschrén-
kung in den GE/E-Gebieten, die sich auf die Emissionen und zeitliche Beschrén-
kung der Arbeit beziehen.

Diese Beschrinkung war notwendig, um einen Ubergang und einen Schutz der vor-
handenen Bebauung, sowohl an der Bawinkler Strale wie an der Diekstrafle zu ge-
wihrleisten. Zur Begriindung dieser einschrinkenden Maflnahmen wird auch auf
die Schallimmissionsberechnung verwiesen, die Bestandteil der Gesamtabwéigung
war und als Anlage der Begriindung beigefiigt wurde.

Hohenlage der baulichen Anlagen

In den Gewerbegebieten wird die Hohenlage der baulichen Anlagen beschriankt und
zwar in den Gewerbegebieten auf maximal 15 m und in den eingeschréinkten Ge-
werbegebieten (GE/E) 12 m. Gemessen wird diese Hohe von Oberkante gewachse-
nem Boden bis zum hichsten Punkt des Daches, d.h. First und Gesimsoberkante.
Davon ausgenommen sind untergeordnete Bauteile, wie Schornsteine, Be- und
Entliiftungen und technische Anlagen, wie Filter, Riickkiihlaggregate, Kranbahnen,
Antennen usw.

Die Festlegung eines maximalen Hohenrahmens ist erforderlich, da in der Nieder-
séchsischen Bauordnung die GeschoBBhthe nicht mehr als maximale Héhe, sondern
nur noch als Mindesthéhe definiert ist. Um hier eine Entwicklung zu steuern, die in
den vorhandenen Rahmen pafit, ist es notwendig, diesen Rahmen vorzugeben. Die
Ausnahmen sind erforderlich, weil diese oft auf dem Dach oder aus technischen
und metrologischen Griinden héher gelegt werden miissen.

In den textlichen Festsetzungen wird auch die Freihaltung der Sichtdreiecke festge-
legt und die definiert. Die Hohe von 80 cm iiber Oberkante Strafle ergibt sich aus
der allgemeinen Sichthhe eines Pkw-Fahrers.

Um den Eingriff in Grund und Boden und dessen Versiegelung, soweit wie moglich
abzumildern, setzt der Bebauungsplan durch Text fest, dafl das unbelastete Oberfla-
chenwasser der D4cher auf den Grundstiicken versickert werden soll. Dabei ist auch
an eine Wiederverwendung und Nutzung zu denken.

-Die textlichen Festsetzungen zur Bepflanzung dienen dazu, eine Durchgriinung der

Baufléchen zu bewirken. So sollen auf je 1.000 m? Grundstiicksfldche drei
hochwachsende Laubbiume gepflanzt werden. In den Gewerbegebieten sind dar-
tiber hinaus auf den seitlichen und riickwiértigen Grundstiicksgrenzen 2,50 m breite
Pflanzstreifen anzulegen, so dafl eine Durchgriinung der Gewerbegebiete und Ver-
netzung der Durchgriinung mit der freien Landschaft gewéhrleistet wird. Lediglich
dort, wo bereits private Pflanzstreifen im Bebauungsplan festgesetzt sind, kann von
dieser textlichen Festsetzung abgesehen werden.
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Bei der Bepflanzung der Griinfldchen sind heimische, standortgerechte Laubge-
holze zu verwenden. Dabei sind die Pflanzschemen und die Pflanzliste des
Griinordnungsplanes, der Bestandteil dieser Begriindung ist, zu beriicksichtigen.

6. Stidtebauliche Werte

Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches

Bruttobauland 23,279 ha 100,0 %
Offentliche Verkehrsfliche 1,385 ha 5,95 %
6ffentliche Griinfliche 2,139 ha 9,20 %
private Griinfliche 0,514 ha 2,20 %
Naturschutzgebiet 7,520 ha 32,30 %
Regenriickhaltebecken 0,120 ha 0,50 %
Wasserfldche 0,081 ha 0,35 %
Wald 0,435 ha 1,87 %
Landwirtschaft 0,156 ha 0,68 %

Nettobauland 10,929 46,95 %

ausgewiesen als Mischgebiet (MI)
als Gewerbegebiet (GE)
als eingeschrénktes Gewerbegebict (GE/E)

24.700 0,4 9.880 0,6 14.820
75.130 0,7 52.591 1,0 75.130
5.677 1,0 9.462

GE/E

7. Verkehrliche ErschlieBung

Der Planbereich liegt nérdlich der LandesstraBe 60 und beiderseits der Kreisstrae 325.
Damit ist die {iberértliche ErschlieBung und Anbindung der Baugebiete gewibhrleistet.

An der Bawinkler Straie (K 325) hat sich der Siedlungsansatz entwickelt. Nach Osten
zweigen zwei kleinere StraBen ab, die nérdliche davon dient auch der ErschlieBung
landwirtschaftlicher Betriebe, sowie der drei Grundstiicke am nordlichen Rand des
Geltungsbereiches.



PLANUNGSBURO  HUTKER SEITE

12

Siidlich des Kaienfehngrabens ist eine StichstraBe in das Gebiet hineingefiihrt, die zur

Zeit ohne Wendeanlage endet. Der Bebauungsplan sieht hier einen Wendehammer mit
18 m Durchmesser vor, damit problemlos auch Miillfahrzeuge in einem Zuge wenden

konnen. Zur Zeit geschieht dieses im wesentlichen auf den Privatflichen.

Westlich der Bawinkler Strafe sind im Planbereich keine ErschlieBungsstraBen vorhan-
den, mit Ausnahme eines Wirtschaftsweges, der nach Nordwesten von der KreisstraBe
abzweigt.

Zur ErschlieBung dieses Gebietes waren mehrere Varianten erarbeitete worden. Dabei
war im Rahmen von Vorabklarungen, sowie bei der Beteiligung der Triger 6ffentlicher
Belange zur 13. Anderung des Flichennutzungsplanes als Ergebnis festzuhalten, daB3
eine unmittelbare Anbindung an die LandesstraBe 60 nicht in Frage kommt. Sowohl
durch Einzelzufahrten wie auch durch eine neue ErschlieBungsstraBe ist hier eine An-
bindung nicht méglich. Das gilt auch fiir eine Verkniipfung iiber die DiekstrafBe.

Aus diesem Grunde mufte eine AnschluBméglichkeit an die KreisstraBe 325 gefunden
werden. Hier bot sich als Alternative eine Verkniipfung stidlich des Kaienfehngrabens
durch das vorhandene Gebiet an und zum anderen die Verkniipfung nérdlich des Sied-
lungsbereiches, hinter dem letzten bebauten Grundstiick.

Nach mtenswer Abwigung ist der Rat der Gemeinde Langen, unter Auswertung der Er-
gebnisse des Anhorungsverfahrens der Triger 6ffentlicher Belange zur vorbereitenden
Bauleitplanung, sowie der vorzeitigen Biirgerbeteiligung zu dem Ergebnis gelangt, daf
nur eine Ankniipfung aulerhalb des Siedlungsansatzes zu bewerkstelligen ist.

Diese Zufahrt wurde so angelegt, daB einschlieBlich der zu beriicksichtigenden Einmiin-
dungsradien - 16 / 8 /24 - in die KreisstraBe, das mit einem Wohnhaus bebaute Grund-
stiick nicht in Anspruch genommen werden muB. Dabei aber ein ausreichendes Sicht-
dreieck, sowie eine senkrechte Aufstellung zur Achse der KreisstraBe gewshrleistet ist.
Die Zufahrt wurde andererseits bewuBt 50 dicht an das bebaute Grundstiick gelegt, um

die landwirtschaftliche Nutzfliche nicht zu durchschneiden, sondern lediglich an ihrem
schmalsten Stiick die erforderlichen Landflichen in Anspruch nehmen zu miissen.

Von hier wird durch mehrfache Abknickung die GewerbestraBe durch den Planbereich
bis an die Westgrenze gefiihrt, wo sie in einem Wendehammer mit 26 m Durchmesser
endet. Dieser ist gemiB EAE 85 fiir Gewerbe- und Industriegebiete ausreichend bemes-
sen, so daf} auch Fahrzeuge mit groBeren Anhingern und Sattelauflegern hier problem-
los in einem Zuge wenden kénnen.

Dieser Wendehammer wird auch bewuBt bis an die Westgrenze gefiihrt, so daB even-
tuell spiter notwendig werdende Erweiterungen ohne Eingriff in andere Flichen mog-
lich werden.

Das gilt auch fiir die Anlage der Einmiindung in die KreisstraBe. Sie wurde bewuBt so
nach Norden verlegt, daB hier Erweiterungen in nordwestlicher Richtung auf kurzem
Wege angebunden werden konnen, ohne eine neue Verkniipfung mit der iibersrtlichen
Strafle erforderlich zu machen.
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Der vorhandene Wirtschaftsweg wird in die GewerbestraBe gefiihrt und endet mit ihm
gemeinsam an der Kreisstrae. Der jetzt vorhandene Teil wird lediglich als FuB- und
Radweg weiter offengehalten. Ein Durchfahren ist durch entsprechende verkehrs-
lenkende Maf3nahmen zu verhindern.

Fiir Fullgénger und Radfahrer wird siidlich des Kaienfehngrabens eine Verkehrsverbin-
dung geschaffen. Dartiber hinaus ist aus dem Wendehammer der Gewerbestrafe ein
FuB3- und Radweg zur Diekstrafle vorgesehen. Damit kénnen FuBginger und Radfahrer
das Gebiet durchqueren, ohne iiber die Kreuzung der Landesstra3e mit der Kreisstra3e
fahren zu miissen. Damit wird ein relativ gefahrloser Weg im und durch das Gebiet an-
gelegt werden.

Das Profil der Gewerbestralle variiert zwischen 9 m und 11 m. Diese Differenz ergibt
sich aus dem begleitenden Griin und Parkstreifen, der in Kurven und Uberquerungsbe-
reichen, sowie dort, wo unmittelbar Griinflichen angrenzen, fallengelassen wird.

Dennoch werden ausreichend Flichen fiir den ruhenden &ffentlichen Verkehr angelegt.

Der private ruhende Verkehr ist auf den privaten Grundstiicksflachen, sowohl in den
Mischgebieten wie auch Gewerbegebieten unterzubringen.

In den Mischgebieten werden keine gesonderten 6ffentlichen Flichen fiir den ruhenden
Verkehr ausgewiesen, da hier im Bestand ausreichend Flichen vorhanden sind.

8. Wasserwirtschaftliche ErschlieSung

Die vorhandenen Anlagen sind bereits an die zentralen Ver- und Entsorgungsanlagen
der Samtgemeinde bzw. der Gemeinde angeschlossen.

a)  Schmutzwasserkanalisation -
Das gesamte Gebiet wird an die Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde
Lengerich angeschlossen und ordnungsgemiB entsorgt.

Im Rahmen der Genehmigung der Betriebe und baulichen Anlagen ist fiir belaste-
tes Oberflachenwasser zu priifen, ob eine Vorreinigung durch Olabscheider, Fl-
lungs-, Flockungs- und Neutralisationseinrichtungen erfolgen muB.

b)  Trink- und Brauchwasser
Das Gebiet wird, soweit dieses nicht bereits geschehen ist, an die Trinkwasserver-
sorgung des 'Wasserbeschaffungsverbandes Landreises Lingen' angeschlossen. In
den angrenzenden Straflen liegen betriebsbereite Leitungen (DN 100 mm Stichlei-
tungen).
Bei der Ansiedlung von Betrieben mit einem erhdhten Trink- und Brauchwasser-
bedarf reichen die vorhandenen Leitungen z.Zt. nicht aus , so daB eine zusitzliche
Leitung zu dem Gebiet gebaut werden muB. Eine Erhohung der Brauchwasser-
menge ist auch fiir die Deckung der L3schwassermenge von 3200 I/min erforder-
lich.
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d)

Bei Anpflanzungen von Baumen und Strauchern im Bereich der 6ffentlichen Ver-
und Entsorgungsleitungen ist das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 zu beachten und
die Leitungen vor schidlichen Einfliissen zu schiitzen.

Oberflichenentwisserung
Das Gebiet wird von einem Vorfluter durchflossen. Eine Genehmigung gemiB §
10 NWG wird im Zuge der Verwirklichung der Planung beantragt.

Beziiglich des Ausbaus des Vorfluters einschlieBlich von Retentionsflichen trifft
der Erlauterungsbericht zum Griinordnungsplan Aussagen. Ziel ist es, soviel unbe-
lastetes Oberfldchenwasser wie méglich in dem Gebiet versickern zu lassen, bzw.
zuriickzuhalten.

Der Bebauungsplan trifft entsprechende textliche Festsetzungen.
Der sandige Boden 148t eine Versickerung zu.

Dabei kommt aus Griinden der Grundwassergiite nur eine oberirdische Versicke-
rung in Frage. Es ist zu gewihrleisten, daB eine ausreichende starke Bodenschicht
als Filter vorhanden ist.

Die Versickerungsmulden sind ausreichend groB zu bemessen und es ist ein Ab-
stand zwischen der Sohle der Versickerungsmulde und dem hochsten Grundwas-

serstand zu beachten, der eine effektive Filterung bewirkt.

Das unbelastete Oberflachenwasser von den Dachfldchen kann unterirdisch ver-
sickert werden. Dabei ist das Arbeitsblatt A 138 der ATV maBgebend.

Eine Anreicherung von Grundwasser ist insbesondere deswegen erforderlich, weil

stidlich der Landesstrafle 60 das Wassergewinnungsgebiet 'Grumsmiihlen' liegt.

Um eine Abfluverschirfung im Kaienfehngraben zu vermeiden, ist es vorgese-
hen ein Regenriickhaltebecken anzulegen. Dieses muB eine Riickhaltekapazitit
von mindestens 500 m? erhalten. Die ausgewiesene Fliche ist ausreichend bemes-
sen.

Gewiisserrand
Gemil § 91 a NWG wird entlang des Grabens ein 4 m breiter Gewésserrand-
streifen berlicksichtigt. Die Breite ist mit dem Unterhaltungsverband abgestimmt.

Der Kaienfehngraben ist ein Gewisser II. Ordnung.

Der Bebauungsplan setzt nérdlich des Kaienfehngrabens ein Regenriickhalte-
becken fest. Zur Herstellung dieses Regenriickhaltebeckens ist eine Plangenehmi-
gung nach § § 119 und 128 NWG erforderlich. Dabei wird der Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverband Nr. 95 "Ems I" rechtzeitig beteiligt und in die Detail-
planung eingebunden. Auch eine Gestaltung und eventuelle Bepflanzung der Ge-
wisserrandstreifen wird mit dem o.a. Verband abgestimmt.
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9.

Im Rahmen der Wiedervernissung des Naturschutzgebietes 'Deepenbrook’ wird
ostlich der Kreisstrale eine extensive Gewisserunterhaltung erfolgen. Westlich

der Kreisstral3e ist eine intensive Gewisserunterhaltung am Kaienfehngraben er-
forderlich.

Brandschutz
Bei der Durchfiihrung der Bauleitplanung sind die Forderungen des Merkblattes
des Landkreises Emsland zu beachten.

Die verkehrliche Erschliefung wird vor Baubeginn hergestellt.

Der Loschwasserbedarf betrdgt 3200 Liter/min. Er ist bei der ErschlieBung sicher-
zustellen. Der Abstand der einzelnen Hydranten darf von den Gebduden 150 m
nicht iiberschreiten. Die Standorte werden mit dem Gemeindebrandmeister und
der Abteilung "Vorbeugender Brandschutz" beim Landkreis Emsland festgelegt.
Dabei wird auch gepriift werden, ob eine unabhingige Wasserentnahmestelle
durch einen Loschwasserbrunnen an geeigneter Stelle angelegt wird.

Beseitigung der festen Abfallstoffe

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfille erfolgt entsprechend den gesetz-
lichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Tréger der Sffentlichen Abfallentsorgung
ist der Landkreis Emsland.

Fiir Sonderabfille gelten Sonderbestimmungen.

10.

b)

Sonstige ErschlieBung .
Elektrische Energie

Im Planbereich sind 10 kV-Freileitungen und Anlagen bereits vorhanden.

Fir die elektrische Versorgung der Gewerbegebietes werden ein oder mehrere
Ortsnetzstationen benétigt. Der Standort kann aber erst bei Kenntnis des
Leistungsbedarfes angegeben werden.

-"Die VEW ist daher rechtzeitig vom ErschlieBungsbeginn und vom erforderlichen

Leistungsumfang in Kenntnis zu setzen.

Fernsprechanlagen
Im gesamten Gewerbegebiet sind die Fernmeldeeinrichtungen noch zu schaffen.
In den vorhandenen Straflen liegen entsprechende Leitungen.



PLANUNGSBURO — HUTKER SEITE

11. Kosten der Erschliefung

Nach iiberschléglicher Berechnung betragen die Kosten der ErschlieBungsanlagen, so-
weit sie noch herstellt werden miissen.

a) fiir die Anlage der Gewerbestrafie
ca. 7.500 m? x 130,-- DM 975.000,-- DM
davon zu Lasten der Gemeinde 10 % 97.500,-- DM

b) Schmutzwasserkanalisation
ca. 600 m x 320,-- DM 192.000,-- DM

Haushalt der Samtgemeinde

¢) Trink- und Brauchwasserleitung
ca. 600 m x 95,-- DM 57.000,-- DM
Wasserbeschaffungsverband 'Kreis Lingen'

d) Oberflachenentwisserung ,
ca.450 m x 280,-- DM 126.000,-- DM
davon zu Lasten der Gemeinde Langen 25.000,-- DM

Der Gemeinde Langen voraussichtlich entstehende ErschlieBungskosten122.500,-- DM

Die Gemeinde Léngen wird die ErschlieBung abschnittsweise vornehmen und die ent-
sprechenden Kosten in ihren Haushalten anteilig absichern. -

In den vorgenannten Kosten ist der Grundstiickserwerb nicht berticksichtigt.

12.  Natur und Landschaft

*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt sowohl bebautes wie auch unbebau-
tes Gebiet. Das unbebaute wird, mit Ausnahme des Naturschutzgebietes, im wesentli-
chen landwirtschaftlich genutzt. Lediglich eine kleinere Teilfliche in der Mitte des
Planbereiches ist mit Wald bestanden.

Aussagen zu Natur und Landschaft sind im Erlauterungsbericht zum Griinordnungsplan
gemacht, der Bestandteil dieser Begriindung ist.

13. Raumordnung und Landesplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Emsland 1990 trifft fiir den
Planungsraum folgende Aussagen.
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Der Planbereich liegt in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Landwirtschaft.
Alle raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen sind so abzustimmen, daf} dieses
Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintriichtigt
wird.

Westlich des Planbereiches verliuft eine Gasleitung. Sie ist im Plan kenntlich gemacht.

Das Naturschutzgebiet 'Deepenbrook’ ist als Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft
entsprechend gekennzeichnet.

Der Vorrang landwirtschaftlicher Nutzung und Orientierung wird in der Samtgemeinde
Lengerich und in der Gemeinde Langen anerkannt. Das bedeutet aber auch, daf} zuge-
hérig zur landwirtschaftlichen Nutzung Gewerbebetriebe unterstiitzt werden miissen, die
dieser Landwirtschaft dienen. Um eine Entwicklung im landlichen Raum zu gewihr-
leisten, sind fiir die Eigenentwicklung entsprechende Flachenausweisungen notwendig.

Die Samtgemeinde Lengerich hat in Verbindung mit der Gemeinde Langen bereits Ver-
handlungen mit den betroffenen Landwirten aufgenommen, so daB Hirten vermieden
werden konnen und die Landwirte durch Verkauf der Flichen Reinvestitionen in ihren
Betrieben titigen konnen.

Mit Ausnahme einer kleinen Teilfliche werden die wesentlichen Grundstiicke von der
Gemeinde erworben, soweit sie fiir die Neubebauung erforderlich sind.

14.  Abwiigung

Landwirtschaft

Die Gemeinde Langen liegt in einem landwirtschaftlich strukturiertem Bereich. Das
Dorf und alle weiteren Ansiedlungen sind von landwirtschaftlichen Nutzflachen, insbe-
sondere Ackerflichen, umgeben. Das gilt auch fiir diesen Planbereich. Mit Ausnahme
der bereits bebauten Flichen beiderseits der Bawinkler StraBe greift insbesondere der
westliche Teil in bisher landwirtschaftlich genutzte Ackerflichen ein. Diese hat die Ge-
meinde Langen im wesentlichen bereits erworben.

Lediglich fiir die Anbindung der GewerbestraBe an die KreisstraBe ist der Erwerb eines
ca. ?3_20 m? groBen Grundstiicksanteiles durch die Gemeinde Langen noch notwendig.

Durch die Lage der Straflenanbindung wird vermieden, daB die Ackerfliche durch-
schnitten wird, sondern hier ist lediglich am Ende die Flicheninanspruchnahme
notwendig.

Die Beeintrachtigung wird dadurch auf ein Minimum reduziert, zumal die Ackerfliche
einen dreieckigen Zuschnitt hat und hier lediglich die Spitze abgeschnitten wird. Durch
den Verkauf wird dem Landwirt eine Reinvestition in seinen Betrieb erméglicht.

Die Flacheninanspruchnahme ist so gering, dal} von einer Reduzierung landwirtschaftli-
cher Nutzflichen kaum gesprochen werden kann.
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Die Anlegung der Anbindung der ErschlieBungsstrafle an die KreisstraBe 325 an dieser
Stelle ist zwingend notwendig. Dafiir sprechen die nachfolgend aufgefiihrten Griinde:

a. Eine Anbindung an die LandesstraBBe 60 im Siiden scheidet aus Griinden der
Verkehrssicherheit aus.
Dieses war bereits das Ergebnis des Aufstellungsverfahrens zur 13. Anderung
des Flachennutzungsplanes. Im Rahmen dieses Verfahrens waren mehrere
ErschlieBungsvarianten erarbeitet worden.

b. Auch eine ErschlieBung iiber die "Diek - Strafe” an die LandestraBe 60 scheidet
aus den vorgenannten Griinden aus.

c. Eine Anbindung des Gewerbegebietes an die K 325 siidlich des Kaienfehn-
grabens wurde verworfen, da in der Biirgerbeteiligung die Betroffenen massive
Bedenken dagegen vorgebracht haben.

d. Ein Ausbau des Wirtschaftsweges zur GewerbestraBe ist nicht moglich, da dieser
spitzwinkelig auf die Kreisstrafle aufmiindet und damit eine verkehrsgerechte
Anbindung nicht verwirklicht werden kann.

Dariiber hinaus liegen zwei Wohnhéuser beiderseits des Wirtschaftsweges.

Durch die Anlegung der Einmiindung der Gewerbestrafe mit der KreisstraBe 325
(Bawinkeler Straf3e) an dieser Stelle entstehen daher die geringsten Eingriffe und Be-
eintrichtigungen. Die Einmiindung ist auch fiir zukiinftige Erweiterungen des Gewerbe-
gebietes nach Nordwesten giinstig gelegen. Unter Abwiéigung aller 6ffentlichen und
privaten Belange kann daher nun an dieser Stelle die Einmiindung der GewerbestraBe in
das tiberortliche StraBensystem liegen.

Durch den Erwerb der iibrigen landwirtschaftlichen Nutzflichen sind weitere Eingriffe
nicht erforderlich. Das gesamte Gebiet hilt einen ausreichenden Abstand zu landwirt-
schaftlichen Betrieben, insbesondere Betrieben mit Intensivtierhaltung, ein. Hier war
bereits im Vorfeld eine entsprechende Abklirung vorgenommen worden.

Die gemiB den VDI - Richtlinien ermittelten Emissionen liegen auBerhalb des
Plangebietes.

Nérdlich des Planbereiches liegt ein Betrieb mit Intensivtierhaltung. Die Abstiinde zu
diesem Betrieb werden durch Bebauung nicht reduziert. In den angrenzenden Teilberei-
chen ist diese bereits vorhanden. Der Geltungsbereich selbst geht unmittelbar an dem
Hof vorbei. Er beinhaltet aber das Naturschutzgebiet, das bereits vorhanden ist.

Ein weiterer Betrieb mit Intensivtierhaltung liegt stidlich der Landesstrafe, in einem
Abstand von 230 m zu siidlichen Geltungsbereichsgrenze. Auch hier ist innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes die bauliche Nutzung bereits vorhanden, so dafl
Absténde nicht reduziert werden.

Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes war bereits im Vorfeld eine intensive
Abwigung mit den Ressourcen dieses Gebietes. Dabei wurden folgende Forderungen
beriicksichtigt
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a) ausreichender Abstand zu landwirtschaftlichen Betrieben, insbesondere fiir solche
mit Intensivtierhaltung,

b) ausreichender Abstand zu dem Wasserschutzgebiet siidlich der Landesstrafe,

¢) Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung durch entsprechende Ausweisung,

d) akzeptabel innere ErschlieBung und Verkniipfung mit den iiberortlichen Verkehrs-
flachen durch Anbindung auBerhalb der vorhandenen Bebauung.

Diese Grundabwiégungen sind die Planung eingeflossen und haben Berticksichtigung
gefunden.

Wie bereits mehrfach darauf hingewiesen, werden auch weiterhin landwirtschaftliche
Nutzfldchen an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzen. Von ihnen gehen,
auch bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung, zeitweise Geriiche, Stdube und Geriusche
aus, die auf das Gebiet einwirken.

Verkehr

Von der LandesstraBe 60 gehen Emissionen aus. Diese sind, insbesondere bei der Erstel-
lung wohnbaulicher Anlagen in dem angrenzenden Gewerbe- und Mischgebieten, zu
berticksichtigen.

Auch von der Kreisstrale 325 gehen Emissionen aus. Da hier aber im wesentlichen die
Bebauung vorhanden ist, kénnen Reduzierungen der Schallimmissionen in den
Gebéduden nur durch Verbesserung des Schallschutzes an den Gebzuden erzielt werden.

Aktive SchallschﬁtzmaBnahmen fallen, aufgrund des Bestandes und der stadtebaulichen
Situation, aus. )

Im Norden des Geltungsbereiches liegen zwei Grundstiicke an der KreisstraBe auflerhalb
der Ortsdurchfahrtsgrenzc. Sie werden tiber GemeindestraBen erschlossen. Unmittelbare
Zu- und Abfahrten zur K 325 sind nicht vorhanden und nicht vorgesehen.

Die Bauverbotszone gemilB § 14 (1) NStrG wurde hier nicht in den Bebauungsplan
libernommen, da hier einmal die Gebdude bereits vorhanden sind und zum anderen es
Ziel der Gemeinde ist, beim Bau der neuen GewerbestraBe, die Ortsdurchfahrtsgrenzen
- nordlich dieser Einmiindung neu festzulegen. Dieses kann im Rahmen der erforder-
lichen Vereinbarung mit dem Landkreis Emsland als StraBenbaulasttriger erfolgen. Bis
dahin miissen bei BaumaBnahmen die notwendigen Abstinde eingehalten werden.

Gewerbeldirm

Bereits bei der Vorplanung waren Schallimmissionsberechnungen gemaB DIN 18005
Teil 1 erstellt worden. Diese waren bereits in die 13. Anderung zum F ldchennutzungs-
plan eingeflossen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 wurden diese Schallimmis-
sionsberechnungen weiter konkretisiert und auf die Ausweisungen dieses Planes abge-
stimmt.

Die Schallimmissionsberechnungen sind Bestandteil der Begriindung und wesentliche
Grundlage des Abwigungsmaterials.
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Nach der Berechnung werden die notwendigen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005 Teil 1 eingehalten.

Lediglich im Norden kann bei Nachtarbeit der Wert {iberschritten werden. Aus diesem
Grunde wurde das eingeschrinkte Gewerbegebiet zusétzlich dahingehend einge-
schrénkt, dafl dort Nachtarbeit unzulissig ist. (Siehe textliche Festsetzungen und Be-
rechnung).

Bei den Immissionsberechnungen wurden die vorgesehenen Anpflanzungen sowie die
Bepflanzungen auf dem Kinderspielplatz nicht in Rechnung eingestellt. Sie geben rech-
nerisch auch nur einen geringen zusitzlichen Schallschutz, sind aber als Abschirmungs-
fléchen auferordentlich wichtig, da sie die Sichtbehinderung und damit die optische
Wahrnehmung der Beeintrachtigungen unterbinden.

15. Bodenordnende Mafinahmen

Die Gemeinde Langen hat, wie bereits erldutert, im wesentlichen die Flichen erworben,
so daB hier bodenordnende MaBBnahmen nicht erforderlich werden.

Bodenordnende MaBnahmen kénnen erforderlich werden fiir die Anlage der Anbindung
der Gewerbestrafe in die KrelsstraBe und fiir die Anlage des Wendehammers &stlich des
Kreisstralle 325. -

Die Gemeinde wird sich mit den Grundstiicksbesitzern in Verbindung setzen, um einen
Erwerb dieser Flidchen zu erreichen.

Sollte ein freiwilliger Erwerb nicht méglich werden, so wird die Gemeinde Langen bei
enteignungsgleichen Mafinahmen im Sinne des Baugesetzbuches verfahren.

Insbesondere die Anlegung der Verkniipfung der GewerbestraBe mit der KreisstraBe an
dieser Stelle ist, wie bereits oben angegeben, erforderlich und stellt den geringstmogli-
chen Eingriff dar, da einmal nur geringe Grundstiicksfléchen in Anspruch genommen
werden, zum anderen sonstige Belastungen an dieser Stelle nicht auftreten.

16." Verfahren

Als Ergebnis des Anhérungsverfahrens der Triger dffentlicher Belange gemaB §4
BauGB wurde nach Abwagung durch den Rat der Gemeinde Langen nachfolgend auf-
gefiihrte Anderungen und Ergéinzungen im Bebauungsplan aufgenommen.

a.  Der Abschirmungsgriinstreifen nérdlich der LandesstraBe 60 wurde aufgrund der
Anregung des Straflenbauamtes Lingen bis zur Westgrenze des Flurstiickes 35/1
(Koldehoff).
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b.  Der Leitungsverlauf der Ferngasleitung wurde im nérdlichen Teil um rund 1m
nach Osten korrigiert. Der iiberbaubare Bereich wurde unterbrochen.

c.  Im Bereich des bestehenden Wirtschaftsweges wurde von der K 325 aus bis zu der
vorhandenen Grundstiickszufahrt der beiden Anlieger ein Fahrrecht fiir Anlieger
(A) berticksichtigt.

d.  ZurL 60 wird ein Bereich ohne Zu- und Abfahrt festgesetzt.

e.  Inden Rdumstreifen entlang des Gewdssers II. Ordnung wurde das Planzeichen
"Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern” ent-
fernt. Es bleibt bei der Ausweisung der 6ffentlichen Griinfliche.

Die vorgenannten Anderungen wurden aufgrund der Anregungen vorgenommen. Sie
erfolgten im Sinne des § 3 (3) BauGB, da die Grundziige der Planung dadurch nicht
beriihrt werden und mit Ausnahme des Flurstiickes 35/1 nur Fldchen der Gemeinde
Langen betroffen sind.

Die Gemeinde Langen wird die fiir die Abpflanzung benétigte Fliche vom Koldehoff
im Zuge eines Flichentausches erwerben.

Der Flachentausch ist bereits grundsitzlich in der Planungsphase vereinbart worden um
die Strale wie geplant zu verwirklichen.

Nicht beriicksichtigt wurde die Anregung des StraRenbauamtes entlang der L 60 einen
Wall anzulegen. Die Aufschiittung eines Walles an dieser Stelle ist nicht moglich, da
hier eine Hochspannungsleitung mit ihren Schutzstreifen verlduft. Durch die festgesetzte
Abpflanzung wird ebenfalls eine Sichtverbindung zwischen der L 60 und der Gewerbe-
betrieben unterbrochen.

17. Hinweise

a) Bodenfunde
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daB diese Funde meldepflichtig
sind (Nds. Denkmalschutz vom 30.05.1978).

Es wird gebeten, die Funde unverziiglich der zustindigen Denkmalschutzbehdrde
-der Kreis- oder Gemeindeverwaltung zu melden.

Zutagetretende archidologische Funde und die Fundstellen sind gegebenenfalls bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. fiir ih-
ren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 des Nds. Denkmalschutzgesetzes).

b) Altlasten
Die neu zu beplanenden Flichen wurden in der Vergangenheit landwirtschaftlich
genutzt, vorwiegend als Acker. Abgrabungen oder Auffiillungen wurden nicht vor-
genommen. Miill, Bauschutt oder sonstiges Deponiematerial wurde nicht abgelagert
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d)

Bearbeitet:

Frage zur Zeit nicht.

Auch in der niheren Umgebung sind Altablagerungen und sonstige Deponien nicht
bekannt.

Leitungen

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches verliuft die Rohrgasleitung Nr. 13/5.
Diese ist mit ihrem Schutzstreifen von je 4 m beiderseits der Rohrachse im Plan
aufgenommen worden.

Bei Arbeiten in der Nihe oder sonstigen MaBnahmen sind die Sicherheitsvorschrif-
ten und Abstéinde zu beachten. Die Leitung darf nicht iiberbaut werden. Weitere
Einzelheiten sind in dem Merkblatt "Berlicksichtigung von unterirdischen Ferngas-
leitungen bei der Aufstellung von Bebauungsplinen" aufgefiihrt. Es wird als An-
lage beigeheftet

Im Planbereich sind mehrere F reileitungen mit Schutzstreifen von jeweils 8 m von
der Leitungsachse eingetragen worden. Bej Unterbauungen ist das Einvernehmen
mit der VEW herzustellen.

Naturschutzgebiet
Alle MaBnahmen im und am Naturschutzgebiet 'Deepenbrook'’ sind nur im Einver-
nehmen mit der Unteren Naturschutzbehorde - Landkreis Emsland - durchzufiihren.

LandesstraBe 60

Entlang der LandesstraBe 60 wurde die 20 m breite Bauverbotszone gemiB §24 (D
NStrG im Plan als freizuhaltender Bereich festgesetzt. Innerhalb dieser Zone diirfen
Hochbauten und Werbeanlagen nicht errichtet werden.

unbeschadet baurechtlicher Genehmigung der Zustimmung des StraBenbau-
lasttréigers der L 60 bedarf,

-Entlang der L 60 sind die Grundstiicke fest und liickenlos gegen die LandesstraBe

einzufrieden.

Planungsbiiro Hiitker

49076 Osnabriick

(g
im November 1995 - Hiitker -

SEITE 22
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Gemeinc’i/e Limgen, den 20 ). \3%%

(4. A ae
> C
o . Landkreis
JdW.- Biirgermeister - E omcland g

=
Die Entwurfsbegriindung hat mit dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 11 "Wohn- und
Gewerbepark Klein Tirol' in der Zeit vom 05.07.1995 bis 07.08.1995 gemB §3 Abs. 2
BauGB zu jedermanns Einsicht wihrend der Dienststunden in der Gemeindeverwaltung
Langen und in der Samtgemeindeverwaltung Lengerich &ffentlich ausgelegen.

Gemeinde Lapgen, den 20 \L. | ¢S
-~

Die Begriindung hat sit dem Satzungsbeschlufl des Rates vom 16.11.1995 zum
Bebauungsplan Nr. 11 "Wohn- und Gewerbepark Klein - Tirol" gemif §10 BauGB zu

Grunde gelegen.

einde Langery den A0 M X%‘g )

ae
\o (

Landkreis
Emsland
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Ausschnitt aus der 13. Anderung
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- e Landkreis Emsland
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Merkblatt

Berﬁcksichtigung von unterirdischen Ferngasleitunge
bei der Aufstellung von Bebauungsplianen

A)  Allgemeines
Ferngasleitungen dienen der Sffentlichen Energieversorgung. Si
bauungsplénen und bei den sich aus diesen Planen ergebenden
tigen.

Unterirdische Ferng"as!eitungen sind im aligemeinen mit einer
Das sie begleitende Fernmelde-, MeR- und Steuerkabel kann in
stimmte Leitungsarmaturen treten an die Erdoberfliche und sin

Die Leitungen sind kathodisch gegen Element-

Die Leitungen liegen grundsétzlich in der M
breitist. Leitungsverlauf, genaue Schutzstr
Leitungspldnen.

Leitungsrechte bestehen in der Regel in Form von besc
(88 1090 ff. BGB), die im Grundbuch eingetragen sind,

Wir bitten, die Leitung mit Schutzstreifen nach § 9
Ubernehmen, oder sonst an gesigneter Stelle zu b
Lagepléne — wenn erforderlich, mit Einme
steilt oder die Leitung wird von uns in eine Kocie des 3z

1.

-~

S

[A]

Nicnt zuldssig sing innerhait des Schutzstreifen

neoen den Ferngasleitungen,
er,

die Einleitung aggressiver Abwass

sonstige Einwirkungen, die den Besand oder den Be
eintrdchtigen kénnen.

eifenbreite und weitere £

reiben und zeichnerisch d
Ssungszzhien - werden bei Bedarf zur \V
Bauungsplanes sinkartier:.

die Errichtung von Gebiuden ailer Art, sowie vor NMauern oarallel (b
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e sind bei der
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Erddeckung von 1 m verlegt worden.
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und Streustréme geschiitzt.

iite sines Scautzstreifens, der im allgemeinen 8-10 m
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erfigung ge-

&7 22w, unmitteicar
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Essen, 01.11.1993

ARL Gi/Schs

Nur mit unserer besonderen Zustimmung sind stattha’:
- Freilegung unserer Leitung,
- Sprengungen in Leitungsnéne,

- Niveauénderung Im Schutzstreifen.

Zur Vermeidungunzu!éssiger Einwirkungen bitten wir aullerdem rechtzeitig mit uns abzustim-
men

= die Anlage von Kreuzenden oder parallel fihrenden StraRRen, Wegen, Kanslen, Rohrleitun-
gen, Kabeln, Hochspannungsfreileitungen und G:‘eachstromleitungen, sofern eine Leitungs-
beefnﬂussung nicht ausgeschiossen werden kann,

Vor BaumaRnahmen in Leitungsnihe - auch auRerhait der Schutzstreifen - bitten wir uns in
jedem Falle zy benachrichtigem, damit erforderlichentails die Lage der Leitung bzw. die mit der
Leitung verbundenen oberirdischen Armaturen durch uns in der Orth’chkeit markiert werden
kérnen (besonders wichtig bei Finsatz von schweren Bau- und Kettenfahrzeugen).

Ein Streifen in Breite von je 2 m rechts ungd links neben der Leitung muR frei von Baumen und
tiefwurzelnden Stréuchern blejben. KronenschiuR is: zuldssig.

Wir bitten, uns -.jm beiderseitigen Interesse - bereits bei der Planung tber alle MaRnahmen
und Vorhaben im Bereich des Schutzstreifens Zu unterrichten, damit Schutzma@nahmen

rechtzeitig vereinbart werden kdnnen. Wir verweisen insoweit als Trager &ffentlicher Belange
auf § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches vom 08.12.1986 (BGBI. | S, 2253).

Ruhrgas Aktiengesellschaft

| JMLJ L fowso



