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BEGRUNDUNG zuM BEBAUUNGSPLAN NR. 18 ,,KLEIN TIROL HlI* — 1. ANDERUNG

1. AniaB und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeinde Langen hat nordlich eines bestehenden Gewerbegebietes (Bebauungsplan Nr.11
Sohn- und Gewerbepark Klein Tirol) und in sitdlicher Nachbarschaft zum bestehenden
Industriegebiet (B-Plan Nr.14) ein Industriegebiet ausgewiesen (Bebauungsplan Nr.18 ,Kiein Tirol
HEY), um den damaligen Nachfragen entsprechend auch emissionsstarkeren Betrieben einen Standort
in der Gemeinde Langen anbieten zu kénnen.

Zwischenzeitlich haben sich hier schon einige Betriebe angesiedelt. Es gibt jedoch ansiediungswillige
Betriebe, die aufgrund ihrer Art und Struktur nicht in ein Industriegebiet passen und dort nicht zuildssig
sind. Denn ,Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrisben, und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulissig sind“.

Um dennoch ansiedlungswilligen Betrieben hier die Méglichkeit zu geben, einen Standort zu
entwickeln und um zu verhindern, dass diese Betriebe abwandern, soll das Industriegebiet in ein
Gewerbegebiet umgewandelt werden. Aufgrund der vorgenannten Bedeutung handelt es sich um
wichtiges stadtebauliches Ziel der Gemeinde Langen, ansiediungswilligen Betrieben auch addquate
Baupldtze zur Verfigung zu stellen und damit eine potentielle Abwanderung zu verhindern.

Die 28.Flachennutzungsplanénderung der Samigemeinde Lengerich {in Kraft getreten am
30.01.2004) sieht fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gewerbliche Bauflichen vor.
Somit wird dem nach dem Baugesetzbuch vorgeschriebenen Entwicklungsgebot Rechnung getragen.

Die Gemeinde Langen kommt den Planungserfordernissen — hier: Nachfrage von nicht erheblich
beléstigenden Gewerbebetrieben nach gewerblichen Bauflédchen fiir Betriebsansiedlungen — mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes nach und gewdhrleistet gemaR § 1 (5) BauGB eine geordnete
stédtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung. Weiterhin will sie dem Ziel einer gleichmiiigen und kontinuierdichen Entwicklung der
Gemeinde gerecht werden und damit auch gewerbliche Baufldchen vornehmlich fiir den lokalen
Bedarf vorhaiten und bauleitplanerisch absichern. Daher hat der Rat der Gemeinde Langen am
11.07.2012 den BeschluB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr.18 Klein Tirol 1lI° -
1.Anderung gefasst.

GemaRl §2a BauGB hat die Gemeinde im Aufsteliungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine
Begriindung beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und in dem Umweltbericht die ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderien
Teil der Begriindung.

2. Darstellung der derzeitigen Nutzungen

Der Geltungsbereich mit einer GesamtgréRe von rund 4 ha und ist mit einer StraRe, die im Norden an
eine Strae anschlieft, die auf die KreisstraBe miindet, erschlossen. innerhalb des Plangebietes
befinden sich schon Betriebe, die aufgrund ihrer Art unproblematisch in ein Gewerbegebiet passen.
An der sudlichen Grenze verlaufen ein Entwésserungsgraben sowie ein Feldweg. Im Osten und
Westen schiieBen sich Ackerfldchen, im Norden grenzt eine ErschlieBungsstralBe sowie das
vorhandene Industriegebiet B-Plan Nr.14 an das Plangehist an.
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Lage des Baugehietes

Wertvolle oder schitzenswerte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches als auch in der direkt
angrenzenden Umgebung nach Aussagen im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Emsland nicht
vorhanden,

3. Darstellung der geplanten Nutzung

31 Stidtebauliche Ziffern und Werte

Die folgenden Werte wurden aus der CAD-Zeichnung ermittelt. Sie haben sich bis auf die
Umwandlung von Gl in GE nicht veréndert.

Zweckbest. m? anteilig %
1. | Geltungsbereich Gesamtilache 39.826 100%
2 Gi - Industriegebiet 33.539 84.2%
i davon; tberbaubare Flache | 25.822 B __
! diberbaubar bei GRZ 0,8 26.831
StraBienverkehrsflache s o 5.149 12,9%
Griinflache, Zweckbestimmung Raumstreifen 443 1,1%
‘Wasserfliche Entwasserungsgraben _ B i 432 1,1%
Fléchen iir die Erhaltung von Baumen und Strauchern 263 0,7%
3 Versiegelbare Baugebietsfidche Gl 26.831
Unversiegelbare Baugebietsfléchs G 6.708 .
| Voraussichtlich neu versiegelte Verkehrsflache {Ansatz 70%) 3604,

3.2 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplans

3.2.1 Rechtliche Vorgaben, libergeordnete Planungen

Fiir das anstehende Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.
vom 20.07.2011 zu beachten. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungs- oder
Hochwassergebieten. Besondere Wertigkeiten der natiidichen Gegebenheiten liegen in Bezug des
anstehenden Geltungsbereiches als auch der Umgebung nicht vor. Wertvolle oder schiitzenswerte
Biotope sind innerhalb des Plangebietes als auch in der Umgebung nichi vorhanden. Nach Aussagen
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im Landschaftsranmenplan des Landkreises Emsland sind fir das Plangebiet und der niheren
Umgebung keine Darsteflungen schiltzenswerter oder wertvoller Biotope vorhanden. FFH-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete ebenfalls nicht vorhanden. Fir den Geftungsbereich sind im Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland (2010) Darsteillungen als bauleitplanerisch
gesicherter Bereich (RROP 2010, Zeichnerische Darstellung) enthalten.

Die unmittelbar rechtliche Vorgabe fiir diesen Bebauungsplan wird durch die 28.Anderung des
Flachenutzungsplans der Samigemeinde Lengerich gegeben. GemiR § 8 (2) BauGB sind die
Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, um gema § 1 (5) BauGB eine
geordnete stédtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohi der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrieisten. Somit ist dem nach dem Baugesetzbuch
vorgeschriebenen Entwicklungsgebot Rechnung getragen worden.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Die jetzige Festsetzung als Gewerbegebiet (nach § 8 BauNVQ) im Geltungsbereich erfolgt, um die
Art der baulichen Nutzung der tatséchlichen Entwicklung anzupassen. Innerhalb des
GGeltungshereiches haben sich zwischenzeitlich schon einige Betriecbe angesiedelt. Es gibt jedoch
ansiedlungswillige Betriebe, die aufgrund ihrer Art und Struktur nicht in ein Industriegebiet passen und
dort nicht zuldssig sind. Um dennoch ansiediungswilligen Betrieben hier die Méglichkeit zu geben,
einen Standort zu eniwickeln und um zu verhindern, dass diese Betriebe abwandern, soll das
Industriegebiet in ein Gewerbegebiet umgewandelt werden. Aufgrund der vorgenannten Bedeutung
handeit es sich um wichtiges stidtebauliches Ziel der Gemeinde Langen, ansiedlungswilligen
Betrieben auch adéquate Bauplatze zur Verfigung zu stellen und damit eine potentielle Abwanderung
zu verhindern.

Wohinungen fiir Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fiir Betiiebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet
sind, kdnnen zugelassen werden. Die Festsetzung sichert damit eine einheitliche Bebauung des
Raumes. Dem Grundziel der Bereitstellung von gewerblicher Bauflache wird mit der Ausweisung als
Gewerbegebiet weiterhin entsprochen. Die Festsetzungen ergeben sich aus den grundsétzlichen und
machbaren Planungsvorstellungen unter Beriicksichtigung der gemeindlichen Belange.

3.2.3 MaRB der baulichen Nutzung; Bauweise, Baugrenzen

Gewerbegebiet (GE): Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Nutzung erfoigt die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Ebenfalls erfolgt die Festlegung einer héchstméglichen
Baumassenzaht von 6,0 und einer maximalen Héhe fur bauliche Anlagen von 40 m.

Durch die zuvor genannten und gegenitber der bisherigen nicht verdnderten Festsetzungen zum MaR
der baulichen Nutzung und zur Bauweise wird eine vertrégliche Bauweise festgesetzt, die sich auch
weiterhin an die drtlichen Gegebenheiten anpaflit. Weiterhin soll mit dem festgelegten MaR der
baulichen Nutzung einer vollstdndigen Versiegelung der Flédchen in diesem Bereich entgegengewirkt
werden. Als ein wichtiger stddtebaulicher Belang mu3 auch die Erhaltung von Freiflachen gewahrt
sein. Um diesen Belangen wenigstens zu einem Minimum Rechnung zu tragen, wird fir das
Plangebiet das MaR der baulichen Nutzung so fesigesetzt. Es wird somit eine vertriagliche Bauweise
festgesetzt, die sich an die Erfordernisse dieses Industriegebietes anpaidt. Der untere Bezugspunkt
fiir die festgesetzte Hohe ist die Achse der Fahrbahn der ErschlieBungsstraBe vor der jewsiligen
Gebdudemitte.

Die Baugrenzen wurden so fesigelegt, daR sie einen ausreichenden Abstand der geplanten Bebauung
zu den umgebenden Nutzungen sichern. Andererseits wurden die Baugrenzen so groRzilgig
bemessen, dal genidgend Spielraum fiir Untermnehmen bleibt, ihr Grundstiick nach ihren
Vorstellungen zu nutzen.

3.2.4 Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen und die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Sicherung der
Rahmenhedingungen dieses Bebauungsplanes, um auftretende Konfliktie mit vorhandenen
Nutzungen zu regeln.
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1. GE - Gewerbegebiet. Innerhalb der Gewerbegebietsfliche kéinnen gemaR §8 Abs.3
Baunutzungsverordnung (BauNVQO) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke, ausnahmsweise zugelassen werden.

Begriindung: Mit diesen Festselzungen werden die Zweckbestimmung sowie die dort zuféssigen
Nutzungsarfen fesigelegt. Hiermit erfoigt eine préazise Aussage idber den angestrebten
Gebietscharakfer. Weiterhin wird dem Entwickiungsziel des Gewerbegebietes und den aktuellen
Vorstellungen der Gemeinde Langen entsprochen und eine geordnetfe stidtebauliche Entwickiung
gewdhrleistet. Die Festsetzung sichert das Funktionieren” des Bebauungsplanes und gewdhrleistet
das vertrdagliche nachbarliche Miteinander.

2. Hohenbezugspunkt: Der Bezugspunkt fiur die festgesetzte maximale Héhe der baulichen
Anlagen ist die Achse der Fahrbahn der jeweiligen ErschlieBungsstraBe vor der jeweiligen
Gebdudemitte gem. §18 BauNVO.

3. Hohe baulicher Anlagen: Ausgenommen von der maximalen Héhe der baulichen Anlagen
sind Silos, Schornsteine, Antennen und Fdrderantagen.

Begriindung: Durch die Festlegung des Bezugspunktes wird ein einheitliches AusgangsmaR fiir die
Ermittlung der Hohen fesigeschrieben, um so einem willkiirlich gewdhlten Hoéhenbezugspunkt zu
begegnen. Die Festsetzungen dienen dazu, die Gebaudehthen stadtebaulich auf ein ortstypisches
Mal zu beschrénken und das Landschaftsbild méglichst wenig zu beeintrichtigen sowie die
Einbindung in das Landschaftsbild zu erleichtern. Weniger relevante Nebenantagen sollen jedoch von
den H8henbeschrankungen ausgenommen werden.

4, Griinflaichen: Die gemdR §9 (1) Nr.15 BauGB feslgeseizten Grinfidchen sind der natiirlichen
Sukzession zy iiberlassen.

5. Flachen mit Bindungen fiir die Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen und
Strdauchern: Die gem&B §9 (1) Nr.25b BauGB festgesetzten Fl&chen fur Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sind zu sichern und zu erhalten.

Begrindung: Die dargestfeiffen Griinflichen dienen als Rdéumstreifen zur Unferhaltung des
angrenzenden Grabens und sind der natiiriichen Sukzession zu iiberlassen. Eine Bepflanzung dieser
Fidche wirde die Funition ais Réumstreifen ebenso wie eine Bebauung beeintréichtigen. Mit der
Festsetzung der Flichen fiir die Erhaltung soll der Erhalt des Feldgehdizes im Siiden des
Flangebietes sichergestelit werden.

8. Versickerung von Oberflichenwasser: Das anfallende Niederschlagswasser aus der
Dachfldchenentwésserung und von den befestigten Flichen auf den privaten Grundstiicken ist
durch geeignete Anlagen (Drainagen, Mulden, Versickerungsbecken oder -brunnen) auf den
Grundstiicken dezentral zu versickern. Die Bestimmungen des Niedersédchsischen
Wassergesetzes sind zu beachten.

Begriindung: Die Festsefzung dient dazu, anfallendes Niederschlagswasser am Entstehungsort zu
versickern und dem Grundwasser zuzufiihren. Somif kann ein Einfeiten von Oberfldchenwasser in das
vorhandene Vorfiutsystem vermieden und die Grundwasserneubildungsrate erhaften werden.

3.2.5 Hinweise

1. BauNVO: Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990.

2. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten fiir die archdologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu fragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. ((§ 14 Abs. 2 NDSchG).
Telefon-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehfirde: (05931) 44-1468 oder (05921) 44-1466.
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3. Die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegenden Flachen sind wegen der
ordnungsgemé&Ren landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der anliegenden Flachen mit daraus
resulfierenden, zeitweise auftretenden Geruchsbelastigungen vorbelastet.

4. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Auswirkungen dieser Planung sollen anhand der in § 1 (5) BauGB genannten
Belange erlautert werden. Folgende in § 1 (6) BauGB genannten Belange sind von dieser Planung
betroffen:

o Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherhsit der
Wohn- und Arbeitsbevtilkerung

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Oristeile sowie Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Belange der Ver- und Entsorgung

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Belange der Land- und Forstwirtschaft

Belange des Verkehrs

Belange der Wasserwirtschaft

Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

Sonstige Belange und Hinweise

9]

o 0O 0 00 0Q

Die zuvor genannten Belange werden nachfolgend néher ertdutert:

41 Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung

Dem Erfordernis und damit der Sicherung und Entwicklung eines Wirtschaftsstandortes und von
Arbeitsplétzen wird mit dieser Planung Rechnung getragen, da mit dieser Umwandlung eine fiir die
ortsnahe Entwicklung der heimischen Wirtschaft erforderliche Gewerbegebietsfliche geschaffen wird.

Dem Bedirfnis der Gemeinde Langen und damit der Sicherung und Entwicklung eines
Wirtschaftsstandories und von mdglichst orisnah gelegenen Arbeitsplitzen wird mit diesem
Bebauungsplan weiterhin Rechnung getragen, da eine neue, fir die Entwicklung der heimischen
Wirtschaft erforderliche |ndustriegebietsfldche geschaffen wird. Wohnbebauung ist in der ndheren
Umgebung nicht vorhanden, so dass fiir diese Bereiche keine Beeinfrichtigungen zu erwarten sind.
Den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung wird mit dieser Planung Rechnung getragen.

Die Belange gesunder Arbeitsverhiltnisse werden durch die Planung insbesondere berithrt durch die
auf das Planungsgebiet einwirkenden immissionen und ausgehenden Emissionen. Allerdings sind
aufgrund des relativ geringen Anlieger- und Individualverkehrs auf den angrenzenden Strafien keine
unzuldssigen Immissionen aus der Nachbarschaft zu erwarten. Die im Planbereich zeitweise
auftretenden Geruchsbelastigungen (Immissionen), die durch die ordnungsgemifie Bewirtschafiung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen auftreten, sind bekannt und werden aufgrund der
Lage im landlichen Raum als Vorbelastung akzeptiert.

Immissionen

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind auch die Immissionen zu beriicksichtigen. Foigende
Immissionen werden im Folgenden ndher betrachtet:

Ldrm: Die ndchstgelegenen Wohngebdude befinden sich etwa 500 m sidéstich des Plangebietes.
Hierbei handelt es sich um das Gewerbegebiet ,Wohn- und Gewerbepark Klein Tircl* {Bebauungsplan
Nr.11) und somit um einen Bereich, der bzgl. Emissionen (Larm, Abgase etc.} eine gegenither einem
Wohngebiet reduzierte Schutzwiirdigkeit geniet. Anzufiihren ist auch, dass sich die Wohngebiude
aulterhalb der Hauptwindrichtung (Westen) liegen und somit vermehrie Emissionen in erster Linie
nach Osten (dort sind keine Wohnungen vorhanden) abdriften werden. Hinsichtlich des
Verkehrsldrmes ist zu beriicksichtigen, dass sich durch diese Meuausweisung der gewerblichen
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Baufldche die Verkehrssituation in der Umgebung aufgrund der relativ geringen Baugebietsgréfe und
des schon bestehenden Gewerbe-/Industriegebietes voraussichtlich nicht in einem erheblichen MaRke
andern wird.

Schadsioffe: Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zuldssigen Art der Bebauung und Nutzung
sowie der gilltigen Warmestandards und moderner Heizungsaniagen keine erhebliche
Beeintriachtigung erwarten. MaBnahmenempfehlungen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen
sind nicht erforderlich. Die hauptsachlich vom Verkehr verursachten Immissionen kdnnen die Wohn-
als auch die Erholungsfunkiion aufgrund der Geringfiigigkeit nicht erheblich beeintridchtigen. Sie
sumimieren sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung.

Landwirtschattiiche Immissionen. Die zu einer ordnungsgemdaBien Landwirtschaft erforderlichen
BewirtschaftungsmaBnahmen und die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen (wie z.B.
Staub, Geriiche, Larm landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Geboies der
gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen. Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Fldchen wvorbelastet. Daraus ergibt sich ein
verminderter Schutzanspruch, der sich somit auf das ortstibliche und tolerierbare Mafd beschranki.

Altlasten

Unter Altlasten versteht man Beeintréchtigungen, u.a. chemische Kontaminationen des Untergrundes,
die eine potentielle Gefahr fiir Mensch und Umwelt darstellen, aber nicht mehr in Zusammenhang mit
akiiven Geildndenutzungen stehen. Unter dem Begrniff Altlasten werden Altablagerungen und
Altstandorte zusammengefalt, von denen eine Gefahr fir die Schutzgiiter der 6ffentlichen Sicherheit
und Ordnung ausgeht. Innerhalb des Geltungsbereiches als auch in der Umgebung sind keine
Altlasten bekannt.

4.2 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener QOrtsteile sowie
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Durch die jetzt vorgesehene 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.18 Il und die damit verbundene
Umwandiung einer industriegebietsfiiche in ein Gewerbegebiet wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung in Llangen gesichert. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da im Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten
Nutzungen ein geordnetes stidtebauliches Bild entstehi.

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmaipflege

Archéologische oder sonstige Denkmale sind innerhalb des Plangebietes als auch in der nédheren
Umgebung nicht bekannt. Eine kulturhistorische Bedeutung der Bdden kann ebenfalls nicht
festgestellt werden. Generell ist zu beachten, dass bei Erd- und Bauarbeiten gemachte ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde unverziglich der Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fiir die archéologische Denkmalpflege anzuzeigen sind (§ 14 Abs. 1 NDSchG).
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu
[assen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestatiet. (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Allgemein gilt: Nach § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpianen auch die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmaipfiege zu beachten.

1. Soliten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten flir die archiologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1
NDSchG).

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

Telefon-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdrde: (05931) 44-4039 oder (05931) 44-4041.
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4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist sowohl verkehrstechnisch als auch durch Einrichtungen der Ver- und
Entsorgung schon erschiossen. Die Umwandlung des Industriegebietes in ein Gewerhegebiet
hat keine pachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Ver- und Entsorgung.

Enerdieversorqung: Die Versorgung des Plangebietes mit efektrischer Energie und Gas erfoigt durch Ansehlu an das
drtliche Leitungsnetz der RWE. Die Versorgung wird durch regicnale Anbieter oder altemative Anbieter im Rahmen eines
liberalisierten Marktes sichergestellt. Der Einsatz von regenerativen Energien ist erwiinscht. Sctare Nutzung soll aber nicht
vorgeschrieben werden, da aufgrund der unterschiediichen Stellungsmaglichkeiten der Gebsude nicht immer eine optimale
Nutzung mégiich ist. Die Nutzung von Erdwarme ist grundsétzlich zuléssig, muss jedoch im Einzeifall gepriift werden.

Die Westnetz GmbH weist auf folgendes hin: Worsorglich machen wir darauf aufmerksam, dass alle Arbeiten in der Nahe
unserer Versorgungseinrichtungen mit besonderer Sorgfalt auszuflibren sind, da bei Annéherung bzw. deren Beschédigung
Lebensgefahr besteht. Wir Obernehmen keinerei Haftung fir irgendwelche Schiden oder Unfélle, die mit den
durchzufihrenden MaRnahmen in Verbindung stehen. Bel eventuellen Tiethauarbeiten ist auf die vorhandenen
Versorgungsleitungen Riicksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbsiten in der Nahe
unssrer  Versorgungs-einrichtungen sind wvon Hand auszufihren,  Anderungen und Erweiterungen  unserer
Varsorgungseinrichtungen behalten wir uns unter Hinweis auf die §§ 13,30,31 und 32 BauGB ausdriiektich vor.”

Tiinkwasserversorqung: Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluR an das Versorgungsnetz des Wasserverbandes
JLingener Land". Um die trinkwasserseitige ErschlisBung des Baugebietes und die spatere Uberwachung und Wartung des
Rohrleitungsnetzes ordnungsgemal durchfiihren zu kénnen, sollte im &ffentlichen Verkehrsraum entlang der zuknftigen
StraBen des Plangebistes einseitig sin Streiferr mit einer Breite von mind. 1,30 m zur Leitungsverlegung zur Verfligung
gestellt werden, der frei von Baumpflanzungen ist und - soweit eine Befestigung des Streifens vorgesehen ist — mit einem
wisderverwendbaren Platten- oder Pflasterbelag ausgelegt wird, um spaters Aufbriiche in den gebundenen Decken zu
vermeiden. Bei Anpflanzungen von Baumen und Striuchem im Bereich von éffentlichen Ver- und Entsargungsleitungen soll
das DVGW Arbeitsblatt GW 125 beachtet werden, wonach Leitungen vor schadfichen Einfliissen zu schiltzen sind und
soweit mdglich sinen Schutzstreifen von ca. 2,00 m rechts und links von der Rohrachse vorzusehen. Gleichermaken ist das
DVGW Arbeitsbiatt GW 315 Hinweise fir MaRnahmen zum Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten” zu
beachten Weiterhin bitte der Wasserverband ,Lingener Land” um rechizeitige Beteiligung in der Planungsphase.

Abwasser/Schmufzwasser: Die Abwasserentsorgung wird durch den Wasserverband ,Lingener Land” sichergestellt. im
Rarmen der Genehmigung der Betriebe und der baulichen Anfagen ist fir belaststes Oberflachenwasser zu priifen, ob aine
Varreinigung durch Abscheideanlagen erfolgen muR.

Telekommunikation: Die femmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Tetekom AG. Die DTAG weist darauf
hin, dass sich der ErschlieBungstrager fir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsneizes sinerseits und fiir die
gaf. notwendige Sicherung cder Anderung vorhandener Telekommunikationslinien im Planbereich andererseits rechtzeitig
vor Baubeginn mit der zustdndigen Deutsche Telekomn Netzproduktion GmbH, Tl Niederassung Nordwest, PTI 12,
Postfach 2180, 49011 Osnabriick, in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen MaBnahmen (Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden kdnnen.

Bei der Bauausfilhrung ist darauf zu achten, dak Beschédigungen an vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stdrungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen
Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist daher erforderlich, daB sich die Bauausfithrenden ber die genaue Lage der
zum Zeitpunkt der Bauausfilhrung vorhandenen Telekommunikationslinien informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Oherflachenwasser: Fir das auf den Verkehrsfiéchen anfaliende Oberfléchenwasser ist die Versickerung in der belebten
Bodenzone der Stralenseitenrdume {z.B. Muldenentwasserung) geplant, da die Bodenverhéltnisse sowie der
Grundwasserilurabstand dies zulassen. Das auf den gewerblichen Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser aus der
Dachflachenentwésserung und von den befestigten Fldchen auf den privaten Grundstlicken ist durch geeignete Anlagen
{Drainagen, Mulden, Versickerungsbecken oder -brunnen) auf den Grundstiicken dezentral zu versickem {vgl. textliche
Festsetzung Nr.6) oder in Zisternen (fir Griinflachenbewisserung oder als Brauchwasser) zu sammeln.

Fine Versickerung des Wassers ist aufgrund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse sowie des Grundwasserflurabstandes
auf den Grundstlicken moglich. Es ist innethalb des Geltungsbereiches ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser
vorhanden, so daB eine ausreichend starke Bodenschicht als Filter zur Verfligung steht {It. Geowissenschaftlicher Karte des
Maturaumpotentials  von  Niedersachsen und  Bremen -Grundwasser Grundlagen- liegt das  obere
Hauptgrundwasserstockwerk bei etwa 25 mNN und damit bei einer Gelandehdhe von ca. 28 mNN rd. 3 m unter GOK).
Weiterhin handelt es sich bei dem voriegenden Boden um fluviatile Ablagerungen, die vomehmlich aus feinem Sand
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bestehen und eine ausreichende Wasserdurchlassigkeit heben (id-Wert 104 - 105). Es bleibt festzustellen, dass eine
Versickerungsféhigkeit gegeben ist, wenn die Versickerungsanlagen ordnungsgemaR angelegt werden, Beziglich der
Versickerung von unbelastetem Oberfidchenwasser (Dachfldchen) wird auf das Arbeiisblatt 138 und die Information
[Regenwasservarsickerung” der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) verwiesen {ausreichender Abstand zum
Grundwasser etc). Im Rahmen der Genehmigung der Belriebe und der baulichen Anlagen ist fir belastetes
Oberflachenwasssr zu prifen, ob eine Voreinigung durch Abscheideanlagen erfolgen muR. Es ist keine gezielte und
ungedrosselte Einleitung von Oberfléchenwasser in die angrenzendsn Entwasserungsgraben vorgesehen, Somit wird der
bei groRen Regenereignissen vollig iibedastete ,Kaienfehngraben®, sin Gewéasser Il. Ordnung, nicht zusitzlich belastet. Die
Bestimmungen des Niedersachsischen Wassergesetzes sind zu beachten. Erforderliche wasserrechtiiche Antrage gemaf
§10 Niedersdchsisches Wassergesetz sind rechtzeitig vor Baubeginn bei der Unteren Wasserbehtrde zu stellen.

Zur Stellungnahme des Landkreises bzgl. erfordericher Bodenuntersuchungen wird ausgefihrt: Im Zuge der Erschlisfung
des Baugebietes ,Klein Tirol I wurden eine neue Anbindung an die Kreisstrabe 325 und eine neue ErschlieRungssfralie
hergastellt, die auch das nunmehr beabsichtigte Baugebiet erschiiefean soll. Bel diesan fir den Strakenbau als auch fir die
Herstellung des nahe der K325 erstellien Regennickhaltebeckens wurden bei den Erdarbeiten ausschlieRlich feine Sande
im Untergrund gefunden. Diese feinen Sande setzen sich erfahrungsgemal und nach Aussagen der geoclogischen
Ubersichtskarte auch im aktuellen Plangebist fort, so dass nach Ansicht der Gemeinde Langen eine ausreichende
Versickerungsfahigkeit aufgrund dieser Yoruntersuchungen als gegeben anzunehmen ist. Das auf den Griindstlicken
anfallenden Oberflachenwasser wird entweder {ber die belebte Bodenzone bzw. alternativ tber ggf. erforderiche
Vorklarungsaniagen in Rilckhaltebecken versickert.

Brandschutz, |&schwasserversorqung: Die erfordediche Ldschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln,
Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt v. DVGW) und in Absprache mit der zustdndigen Feuerwehr erstellt. Auch wenn im
Einzelfalle der volle Léschwasserbedart nicht aus dem Versorgungsnetz des Verbandes gedeckt werden kann, ergeben sich
nach Uberzeugung der Gemeinde hieraus keine negativen Auswirkungen.

Die erforderlichen SiraBen sind vor der Fertigstellung der Gebdude so herzustellen, dass Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den einzelnen Gebduden gelangen kdnnen. Die Léschwasserversorgung filr das
Baugebiet kann auch durch den AnschluR an die &ffentliche Wasserversorgung mit ausreichendsm WasserffuB, durch
| dschbrunnen, durch Léschteiche oder Loschbehalter sichergestelit werden. Es wird bei einer spateren Bebauung auf eine
qute Zuwegung fir Fahrzeuge der Feuerwehren und auf eine ausreichende Wasserversorgung hinsichtlich des
Brandschutzes geachiet. Femer wird bei der Bauausfiihrung das Merkblait ,Feuerwehrzuiahrten-Loschwasssrversorgung”
beachtet. Das Léschfahrzeug der orifichen Feuerwehr verfigt nicht {ber das ndtige Fassungsvermégen, um einen
ordnungsgemaRen Brandschutz sicher zu stellen. Im Rahmen der Erschliefung wird in Zusammenarbeit mit den Srtlichen
Feuerwehren der Gemeinde Langen und der Samigemeinde Lengerich eine Lésung entsprechend den Vorgaben des
Landkreises Emsland erarbeitet. £s wird daraufl hingewiesen, dass dar Wasserverband Lingener Land Hydranten einbaut,
die im Bedarfsfall von der zustandigen Feuerwshr genutzt werden kénnen. Erforderlichenfalls wird ein Loschwasserbrunnen
oder ein Léschwasserteich erstellt.

Folgende MaBnahmen zur Sicherstellung des abwehrenden Brandschutzes sind bei der Ausfilhrung zu beriicksichtigen:

1. Flr die Loschwasserversorgung des Gewerbegebletes ist sin | dschwasserbedarf von mind. 1.600 I/min. (96 md/h)
durch abhdngige Loschwasserentnahmestellen (Hydranten) und unabhéngige Léschwasserentnahmestellen (z.B.
Loschwassetbrunnen, Ldschwasserteiche, unterirdische Léschwasserbehélter usw.) fir mindesiens zwei Stunden
sicherzustellen. Mindestens 50 % (1.600 l/min.) der Ldschwasserversorgung flir dieses Gebiet sind durch eine
unabhéngige Léschwasserversorgung sicherzustellen. Der Grundschutz fiir dieses Gebiet ist durch eine abhéngige und
unabhangige Loschwasserversorgung sicherzustellen. Fiir den Objektschuiz kénnen die Feuerwshrzufahrzeuge der
Samtgemeinde Lengerich mit einbezogen werden, wenn die Feuerwehrfahrzeuge Ober ein derartiges
Fassungsvermogen verfligen.

2. Der Abstand der einzelnen Hydranten darf von den Geb&uden 150 m nicht tiberschreiten. Die Standorte der ethzelnen
Hydranten bzw. Wasserentnahmestelten sind mit dem zustdndigen Stadt- bzw. Gemeindebrandmeister und der
Abteilung Vorbeugender Brandschutz” beim Landkreis Emsiand festzulagen.

3, Die erfordedichen Straken sind vor Fertigstallung der Gebdude so herzustellen, dass Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den einzelnen Gebéuden gelangen kénnen. Beim Einbiegen von &ffentlichen
Verkehrsflachen und bei kurvenartigem Verlauf der Zutahrten sind bestimmte Radien mit entsprechenden Breiten der
Zufahrten einzuhalten {§§ 6 und 20 NBauC sowie §§ 2 und 3 DVNBauQ).

Erganzend ist zur Léschwasserversorgung anzufilhren: Die RCG Bawinkel-Gersten-Langen eG hat auf ihrem
Betriebsgeidnde nordlich des Plangebietes einen Teich zur Aufnahme von Oberfléchenwasser hergestelit. Der Landkreis
hat mit Schreiben vom 05.10.2004 die Edaubnis erteilt, anfaiiendes Niederschagswasser der Dach-, Hof- und Wegefiachan
in den Untergrund bzw. (ber einen Léschwasserteich in ein Versickerungshecken einzuieiten. Dieser Loschwasserteich
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steht der drtiichen Feuerwehr im Brandfall zusétzlich fir die Loschwasserentnahme zur Verfliigung. Weiterhin wird auf ein
Auffangbecken fir Oberflachenwasser, weiches sich im Osten der ndrdlich angrenzenden ErschifeRungsstrafe befindet und
zusétzlich fur die Loschwasserentnahme zur Verfilgung steht, verwiesen.

Abfallbessitiqung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfatienden Abfille erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jewsils gliltigen Satzungen zur Abfatlentsorgung des Landkreises Emsland.
Trager der &ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsfand.

4.5 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um die Umwidmung eines Industriegebietes in ein
Gewerbegebiet. Die Rahmenbedingungen werden ansonsten nicht verindert. Die Belange des
Umweltschutzes werden gegeniiber der bestehenden Situation sowie der Satzung zum
Bebauungsplan Nr. 18 , Klein Tiro! liI* nicht verdndert.

Bei der Gegeniiberstellung des Eingriffssachverhaltes und der Planungsanaiyse im Umweltbericht
zum WUrsprungsbebauungsplan wurde durch den Vergleich des Eingriffsflichenwertes mit dem
Fldchenwert der Manahmenplanung ein rechnerisches Defizit von 2.874 Werteinheiten ermittelt. Fiir
dieses Defizit wurde seitens der Gemeinde Langen als ErsatzmaRnahme das Flurstiick 38 der Flur 27
in der Gemarkung Langen festgelegt. Das Flurstiick wurde als Griinlandeinsaat (GA) genutzt. in 2003
wurde fir dieses Flurstiick mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Emsland folgende
Mafinahme abgestimmt und hilanziert: Herstellung eines Laubwaldes aus einheimischen Arten (A/X).

Von der dort mdéglichen Aufwertung wurde schon ein Kompensationsdefizit von 3.967 WE fiir den
Bebauungsplan Nr.16 ,Sidlich der Espeler Strale” verrechnet. Die verbleibenden 2.947 WE konnten
fir das Kompensationsdefizit angerechnet werden. Demnach verbleibt bilanzierend ein Uberschu
von 273 WE, welches fiir andere KompensationsmaRnahmen verwandt werden kann. Damit konnte
das Kompensationsdefizit ausgeglichen werden. Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden damit ausreichend beriicksichtigt.

4.6 Belange der L.and- und Forstwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft werden nicht nachteilig beriihrt, da es sich lediglich um die
Umwidmung eines bisherigen Industriegebietes in ein Gewerbegebiet handeit. Der Geltungsbereich
ist schon sowoht verkehrs- als auch ver- und entsorgungstechnisch erschiossen.

Die zu einer ordnungsgemaRen Landwirtschaft erforderiichen BewirtschaftungsmaRnahmen und die
daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen (wie z.B. Staub, Geriiche, L&rm
landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gehotes der gegenseitigen
Ricksichtnahme hinzunehmen. Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Nachbarschaft zu
landwirtschaftlich genutzten Fldchen wvorbelastet. Daraus ergibt sich ein  verminderter
Schutzanspruch, der sich somit auf das ortsiibliche und telerierbare Maf beschrinkt.

Belange der Forstwirtschaft: innerhalb des Plangebietes und angrenzend befinden sich keine
Waidfldchen. Die Belange der Forstwirtschaft werden nicht beriihrt.

4.7 Belange des Verkehrs

Die stralenmaRBige Anbindung des nunmehrigen Gewerbegebietes an das regionale Verkehrsnetz ist
iiber die im Norden als auch im Siiden an den Geltungsbereich angrenzenden Gemeindestraiien
sichergestellt, von wo aus die Kreisstrale und damit das iiberdrtliche Verkehrsnetz erreicht werden
kann. Erhebliche nachteilige Auswirkungen ergeben sich nicht. Die innere ErschlieBung erfolgt iiber
eine das neue Baugebiet von Nerden nach Siiden durchziehende Planstrale, so dass sowohl gréBere
als auch kleinere Baugrundstiicke der Wirtschaft zur Verfilgung gestellt werden kénnen.

4.8 Belange der Wasserwirtschaft

An der sddlichen Grenze verlduft ein Entwsserungsgraben, der von mehreren Ackerzufahrten
gequert wird. Der Graben ist ebenso wie ein 5 m breiter Raumstreifen weiterhin im Bebauungsplan
festgesetzt, so dass die Unterhallung gewdhrieistet werden kann. Damit ist den Belangen der
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Wasserwirtschaft Rechnung getragen worden und eine ordnungsgemaRe Gewisserunterhaliung
gewahrleistet. Der im Norden befindliche Graben wird von dieser Planung nicht tangiert.

Wenn im Zuge der Ausfilhrungspianung anfallendes Oberflichenwasser dem Kaienfehngraben
(Gewdésser 11.Ordnung) zugefiihrt werden sollte, wird hierfiir rechtzeitig eine entsprechende Erlaubnis
nach §10 des Nieders. Wassergesetzes (NWG) unter Beteiligung des Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverband 95 ,Ems I¥ bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Emsland
beantragt. Der Unterhaftungs- und Landschaftspflegeverbandes 99 ,Untere Hase® behélt sich nach
§113 NWG, der Verbandssatzung und den Veranlagungsregeln vor, durch den Bebauungsplan der
Gemeinde Langen auftretende Erschwernisse in der Unterhaltung der Verbandsaniagen dem
Antragsteller in Rechnung zu stellen.

4.9 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

Luftschadstoffe: Uberschreitungen des zuldssigen Jahrsmittelwertes fiir Feinstaub (PM10) und der
Grenzwerte fir die Kurzzeitbelastung beider Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid (NO2) und
Feinstaub (PM10) sind ausweislich des LUN-Jahresberichtes 2011 fiir das Emsland eher nicht zu
erwarten. Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zuldssigen Art der Bebauung und Nutzung
sowie der derzeit gliltigen Warmestandards und moderner Heizungsaniagen keine erhebliche
Beeintrichtigung erwarten. Die hauptséchlich vom Verkehr verursachten lmmissionen kénnen die
derzeitige Nutzungfunktion aufgrund der Geringfugigkeit nicht erheblich beeintrachtigen. Sie
summieren sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung.

Ldrmschutz: An den Geltungsbereich grenzen im Norden und Siiden Gemeindestralen an. Hierbei
handelt es sich um eine Strale, die in von landwirtschaftlichem Verkehr und von Individualverkehr in
Anspruch genommen wird. Dg es sich um cine relativ gering frequentisrte bzw. fast ausschtiefilich
vom Individualverkehr genutzte StraBe handelt, ist nur von geringen L&rmimmissionen auszugehen.
LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Klimaschuiz: Der Gebdudesektor ist fiir die Reduktion klimaschédiicher Emissionen van
entscheidender Bedeutung. Die Ziele der EU bzw. der Bundesregierung, bis 2020 die
Energieproduktivitdt um 20 % zu sieigern und die CO2-Emissionen um mindestens 20 % gegeniiber
dem heutigen Niveau zu senken, lassen sich nur erreichen, wenn das erhebliche Einsparpotenzial im
Verbrauchssektor Raumheizung und Warmwasserbereitung konsequent genutzt wird. Im Sinne des
Klimaschutzes wird den zukiinftigen Bauherren im Plangebiet die Nutzung der Potentiale fir
umweltvertragliches, nachhaltiges Bauen sowie eine ressourcenschonende Energieversorgung mit
Wiarme und Warmwasser (z.B. thermische Solaranlagen, Biomasseanlagen wie Holzpeliet- oder
Holzhackschnitzelaniagen) empfohien.

Eingriffe in klimatisch relevante Flachen ergeben sich in Folge der Planung nicht. Es ist auch nicht
davon auszugehen, dass durch die Bebauung die Durchliiftungssituation im Bereich der
angrenzenden Bebauung nachhaltig gestért werden wiirde.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schiief’t jedoch
eine Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche MaRnahmen zum Klimaschutz weder
aus noch erschwert er sie in maBgeblicher Weise. Insofern ist eine den allgemeinen
Klimaschutzzielen entsprechende Bebauung méglich.

410 Sonstige Belange und Hinweise

Sonstige Belange der Beviélkerung hinsichtlich sozialer und kuitureller Bedlrfnisse sowie der Kirchen
sind nicht nachteilig betroffen. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden nicht beriihrt.

5. Umweltbericht

51 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplans, einschlieRl. Beschreibung der Festsetzungen mit
Angaben iiber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden der geplanten Vorhaben

Vorbemerkungen und Planungsvorgaben
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Die Gemeinde Langen hat nérdiich eines bestehenden Gewerbegebietes (Bebauungsplan Nr.11
~Aohn- und Gewerbepark Klein Tirol*) und in siidlicher Nachbarschaft zum bestehenden
Industriegebiet (B-Plan Nr.14) ein Industriegebiet ausgewiesen (Bebauungsplan Nr.18 ,Kiein Tirol
[11%), um den damaligen Nachfragen entsprechend auch emissionsstirkeren Betrieben einen Standort
in der Gemeinde Langen anbieten zy kdnnen.

Zwischenzeitlich haben sich hier schon einige Betriebe angesiedelt. Es gibt jedoch ansiedlungswillige
Betriebe, die aufgrund ihrer Art und Struktur nicht in ein Industriegebiet passen und dort nicht zuldssig
sind. Denn ,Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind®.

Um dennoch ansiedlungswilligen Betrieben hier die Maglichkeit zu geben, einen Standort zu
entwickeln und um zu verhindern, dass diese Betriehe abwandern, soll das Industriegebiet in ein
Gewerbegebiet umgewandelt werden. Aufgrund der vorgenannten Bedeutung handelt es sich um
wichtiges stadtebauliches Ziel der Gemeinde Langen, ansiedlungswilligen Betrieben auch addquate
Baupldtze zur Verfligung zu stellen und damit eine potentielie Abwanderung zu verhindern,.

Die 28.Fldchennutzungsplandnderung der Samtgemeinde Lengerich (in Kraft getreten am
30.01.2004) sieht fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gewerbliche Baufldchen wvor.
Somit wird dem nach dem Baugesetzbuch vorgeschriebenen Entwicklungsgebot Rechnung getragen.
Die Gemeinde Langen kommt den Planungserfordernissen — hier: Nachfrage von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben nach gewerblichen Bauflachen fiir Betriebsansiedlungen — mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes nach und gewéhrieistet gemat § 1 (5) BauGB eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung. Weiterhin will sie dem Ziel einer gleichméBRigen und kontinuierlichen Entwickiung der
Gemeinde gerecht werden und damit auch gewerbliche Bauflachen vornehmlich fir den ickalen
Bedarf vorhalten und bauleitplanerisch absichern. Daher hat der Rat der Gemeinde Langen am
11.07.2012 den BeschluB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr.18 _Klein Tirol 111* —
1.Anderung gefasst.

Gemdll §2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine
Begriindung beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und in dem Umwelibericht die ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umwelibericht bildet einen gesonderten
Teil der Begriindung.

Angaben zum Standort und geprufte Alternativen

Der Geltungshereich mit einer Gesamigrée von rund 4 ha und ist mit einer Strake, die im Norden an
eine Strale anschliet, die auf die KreisstraRe miindet, erschlossen. Innerhalb des Plangebietes
befinden sich schon Betriebe, die auigrund ihrer Art unproblematisch in ein Gewerbegebiet passen.
An der sidlichen Grenze verlaufen ein Entwisserungsgraben sowie ein Feldweg. Im Osten und
Westen schiieBen sich Ackerflachen, im Norden grenzt eine ErschlieBungsstraBe sowie das
vorhandene Industriegebiet B-Plan Nr.14 an das Plangebiet an.

Es handelt sich bei dieser Planung lediglich um die Umwandiung eines Industriegebietes in ein
Gewerbegebiet. Daher ist keine Alternativptanung oder Priifung von Aiternativen erfoigt.

Art und Umfang des Vorhabens, Festsetzunaen

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 4,0 ha und sofl nunmehr
als Gewerbegebiet {GE) ausgewiesen werden. Durch diese Ausweisung werden Versiegelungen
durch Uberbauung (Gebsude, AuRenanlagen, Verkehrsfliiche) bauleitplanerisch vorbereitet.
Weiterhin sollen weiterhin eine Griinfliche (Zweckbestimmung Réumstreifen) und Erhaltungsfiichen
fir das vorhandene Feldgehdlz ausgewiesen werden. ES erfolgt die Festsetzung einer
Grundfliachenzaht (GRZ) wvon 0,8. Weiterhin erfolgt die Festlegung einer héchstmdglichen
Baumassenzah! von 8,0 und einer maximalen Hohe fiir bauliche Anlagen von 40 m. Duirch die zuvor
genannten Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Bauweise wird eine vertragliche
Bauweise festgesetzt, die sich an die Erfordemisse dieses Gewerbegebietes anpalit.

Das Plangebiet wird iiber die vorhandenen und an das Plangebiet angrenzenden Gemeindestraen
insbesondere im Norden als auch im Siden erschlossen und damit an das Verkehrsnetz angebunden.

5.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von
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Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange
bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Ubergeordnete Fachgesetze und Fachplanungen

Fiir das anstehende Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.
vom 20.07.2011 zu beachten. Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungs- oder
Hochwassergebieten. Derzeit gilt fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplanes Nr. 18 ,Klein Tirol
I, der ein Industriegebiet festsetzt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungs- oder Hochwassergebieten. Besondere
Wertigkeiten der naturlichen Gegebenheiten liegen in Bezug des anstehenden Geltungsbereiches als
auch der Umgebung nicht vor. Wertvolle oder schitzenswerte Biotope sind innerhalb des
Plangebietes als auch in der Umgebung nicht vorhanden. Nach Aussagen im Landschaftsranmenplan
des Landkreises Emsland sind fiir das Plangebiet und der ndheren Umgebung keine Darstellungen
schiitzenswerter oder wertvolier Biotope vorhanden. FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete ebenfalis
nicht vorhanden. Fiir den Geltungsbereich sind im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Emsland (2010) Darstellungen als bauleitplanerisch gesicherter Bereich (RROP 2010,
Zeichnerische Darstellung) enthalten. Die unmittelbar rechtliche Vorgabe fiir diesen Bebauungsplan
wird durch die 28.Anderung des Flachenutzungsplans der Samigemeinde Lengerich gegeben.

Vom Vorhaben ausgehende Wirkfakioren

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um die Umwandlung eines (de facto schon
vorhandenen) Industriegebietes in ein Gewerbegebiet. Im Folgenden werden aflgemein bau- und
anlagebedingte sowie betriebsbedingte Wirkfakioren unterschieden.
Baubedingte Wirkungen:

= Beeintrichtigung/Zerstdrung von Béden durch Aushub und Bodenverdichtung

» Lidm- und Abgasemissionen durch Baumaschinen wihrend der Bauphase
Anlagebedingte Wirkungen:

= Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung

= erhoéhter Abfluss von Niederschlagswasser

=  [Uberbauung durch Gebéude, Nebenanlagen etc.

» Verdnderung des Landschaftsbildes
Betriebsbedingte Wirkungen:

= geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden (§8§ 3 und 4 BauGB)

Gemal: §4 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1
BauGB zu unterrichten und zur Au@erung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Die frithzeitige
Behdrdenbeteiligung erfolgte mit Schreiben der Gemeinde Langen vom 03.09.2012.

Wesentliche Ergebnisse der frithzeitigen Tragerbeteiligung

Industrie- und Handelskammer Osnabriick - Emsland - Grafschaft Bentheim: Mit der 1. Anderung des o.g.
Bebauungsplanes soll ein bisher ausgewiesenes Industriegebiet umgewidmet werden in ein Gewerbegebiat,
um ansiedlungswilligen Firmen, die von der Gewerbeart nicht in ein industriegebiet passen, dorit entsprechende
Niederlassungsmdglichkelten zu bieten. Im Plangebist haben sich bereits Gewerbebetriebe, die aufgrund ihrer
gewerblichen Ausrichtung unproblematisch in ein Gewerbegebiet passen, niedergelassen. Mit der 1. Anderung
des B-Planes soll daher zur Art der baulichen Nutzung eine planungsrechtliche Anpassung erfolgen.

Industriebetriebe sind an ihren Standorten auf méglichst hohe Ausnutzungsziffern zum Mal der baulichen
Nutzung bzw. zu Emissionswerten angewiesen. In der hiesigen Wirtschaftsregion werden entsprechende
Gebiete, die diese hohen Nutzungsmerkmale ermdglichen, immer knapper, da eine stidtebauliche
Vertraglichkeit mit benachbarten Nutzungen oft nicht zu erreichen ist bzw. mdégliche Fldachen in
Aulenbereichen anderen planerischen Nutzungsvorgaben unterliegen. Fdr industrielle Produktionsfirmen
kénnen daher nicht mehr in allen Gemeindegebieten gesignete potentielle Flachen angeboten werden. Da aber
industriefle Unternehmen unbedingt auf Standorte angewiesen sind, die keinen Restriktionen unterliegen, ist es
im wirischaftsférdernden Sinne von Bedeutung, dass Kommunen, die entsprechende Gebiete noch anbieten
kbnnen, diese auch ausweisen. Bereits ortsansassige Unternehmen aber auch Neugriindungen von
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dberregional tétigen industrieunternehmen werden auf diese qualifizierten Fidchen aufmerksam und siedsin
sich neu an oder verlagern ihre Standorte dorthin. Dieses ist - auch im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 a u. ¢ BauGB
- Wirtschaftsforderung und fihrt zur Schaffung, Sicherung und Erhalt von Arbeitsplétzen in der
Arbeitsmaritregion.

Daher regen wir generell an, wenn die stadtebaulichen Moglichkeiten bestehen, dass die Kommunen im
Rahmen ihrer Baufeitplanung auch Industriegebiete oder zumindest eingeschriankte Industriegebiete
ausweisen, damit Neuansiedlungen erfolgen kénnen bzw. keine betrieblichen Abwanderungen erfolgen missen
und in der hiesigen Wirtschaftsregion auch noch industrielle Produitionsverfahren mégtich sind.

Letztlich fishren die Betriebsansiedlungen Uber entsprechend interessante Standortangebote auch zur Stérkung
der Wirtschaftskraft einer Kommune. Daher werden Industriegebietsausweisungen im Eignungsfall von uns
sehr begriit,

Sollte allerdings - wie offensichtlich in diesem Fall - keine Nachfrage von emissionsstarken Betrieben nach
entsprechend nutzbaren Fldchen in der Gemeinde bestehen, jedoch ein akuter Ansiedlungsbedarf bei nicht
wesentlich belastigenden Gewerbebetrieben vorhanden sein, ist es - auch im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB (Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Einklang mit wirtschaftlichen
Anforderungen) - folgerichtiy, wenn die Gemeinde eine Umwidmung der Nutzungsart vornimmt, um
nachfragenden Betrieben eine Ansiedlungsmiéglichkeit zu gsben und um Abwanderungen in andere
Kommunen zu verhindern. Bei dieser Planungsmalinahme handelt es sich daher ebenfalls auch um eine
wirtschaftsfordernde Malnahme im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 a u. ¢ BauGB, Wir regen zur vorliegenden
Planung aus den bekannten stadtebaulichen Grlnden an, im Plangebiet nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Einzethande! sowie Vergnigungsstétien auszuschlielfen bzw, nahversorgungsrelevante
Sortimente lediglich zur Versorgung des Plangebietes bzw. der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes
Kleinflachig (Kioskgronie) zuzulassen.

Besteht fir das Plangebiet bzw. die umgebenden Nutzungsgebiete eine ausreichende Breitbandversorgung?
Zu fhrer Anfrage in dieser 1. Beteiligungsstufe im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB nach
dem zu erstellenden Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung tragen wir keine Anregungen vor. Bitte
teilen Sie uns mit, ob unsere Anregung (Ausschluss bzw. beschrankter Ausschluss von Einzelhandel und
Vergniigungsstatten) Eingang in den Planungsentwurf des 2. Verfahrensschrittes gem. § 4 Abs, 2 BauGR
finden wird.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihri: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Anregung, im Plangebiet nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel sowie
Vergniigungsstétten auszuschlieBen bzw. nahversorgungsreievante Sortimente lediglich zur Versorgung
des Plangebietes bzw. der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes kleinflichig (Kioskgroke)
zuzulassen, wird im weiteren Verfahren durch die Gemeinde Langen gepriift. Ebenso wird die
Breitbandversorgung hinterfragt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen Regionaldirektion Meppen Amt fiir
Landentwicklung Meppen: ... Das Katasteramt Lingen weist aber vorscrglich darauf hin, dass die

erforderliche Bescheinigung nach Nr. 41.3 VV-BauGB wegen des Malistabes des Bebauungspranentwurfes
nicht erteilt werden kann. Der Regeimaiistab fiir Bebauungspldne ist 1: 1000, in Ausnahmeféilen der Mafistab
1:2000.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiiiirt: Die Hinwsise werden beachtet und ss wird sins
entsprechende Planunterlage der endgiiltigen Fassung des Bebauungsplanes zugrunde gelegt.

Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverband Nr. 95 "Ems I": Gegen den Bebauungsplan Nr. 18 "Klein
Tirol HI" bestehen seitens des Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes Nr. 85 "Ems I” keine Bedenken,
da kein Gewasser zweiter Ordnung direkt berthrt wird. Sollte das anfailende Oberflachenwasser einem
Gewdsser zweiter Qrdnung (z. B. Kaienfehngraben) zugefGhrt werden, ist hierflr friihzeitig unter Beteiligung
des Verbandes gemai § 8 WHG eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefilhrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen,

Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie Hannover: Aus Sicht des Fachbereiches Bergaufsicht
Meppen wird zu 0.g. Vorhaben wie foigt Stellung genommen: im Plangebiet bzw. in unmitielbarer Nahe des
Plangebietes verlauft eine Erdgashochdruckleitung der Open Grid Europe GmbH, Kallenbergstr. 5, 45141
Essen. Bei dieser Leitung sind Schutzstreifen zu beachten. Die Schutzstreifen sind von jeglicher Bebauung und
von tiefwurzeindem Pflanzen bewuchs frei zu halten. Bitie beteiligen Sie das Unternehmen am weiteren
Verfahren, damit ggfls. Erforderliche Abstimmungsmaninahmen rechizeitig singeleitet werden kénnen. Weitere
Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Bezugnahme auf unsere Belanga nicht.

B-Pian Klein Firol Bl 1 And Gemeinde Langen Juni 2013 EF.doox



Dipl -ng. Thomas Honnigfort, Haren {Ems) 2013 Seite 17 Begrindung zum Bebauungsplan ir.18
JKiein Tirol 1I" - 1.Anderung, Gemeinda Langen

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefithrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
PLEdoc GmbH wurde am Verfahren beteiligt und hat mitgeteilt, dass Versorgungseinrichtungen u.a. der
Open Grid Europe GmbH nicht betroffen sind.

Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverband 99 "Untere Hase™: Seitens des Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverbandes 99 "Untere Hase" bestehen gegen die Anderung des o.g. Bebauungsplanes Nr.
18 der Gemeinde Langen keine Bedenken, da der Planbereich aulerhalb des Verbandsgebietes des
Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes 29 "Untere Hase” liegt.

Sollten dennoch fiir Anlagen des Unterhaltungs- und Landschaftspfiegeverbandes 99 “"Untere Hase”
nachweislich Erschwermisse, Beeintrachtigungen oder Schiden auftreten, wird der Verband diese nach seiner
Satzung und den damit verbundenen Veranlagungsregeln sowie dem Niederséchsischen Wassergesetz in
Rechnung stellen.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Der Hinwais wird zur Kenntnis genommen.
Handlingsbedarf ist jedoch nicht zu erkennen, da aus der Vergangenheit keine Hinweise auf
Erschwernisse, Beeintrdchtigungen oder Schidden an Anlagen des Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverbandes 99 "Untere Hase" bekannt sind.

Ericsson Services GmbH: In Bezug auf Ihr Schreiben vom 03.09.2012 bitten wir Sie folgende Richtfunkirasse
bei 1hren Planungen zu beriicksichtigen.

GaulR-Kriger-Koordinaten: RW 2587444 HW 5820581 und RV 3404883 HW 5829340, In diesem Verlauf ist in
der Trassenbreite von insgesamt 50m eine Bebauung mit hohen Hindernissen zu vermeiden, um Stérungen
des Richtfunks auszuschlieen.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die
Richtfunktrasse liegt nach Abgleich der vorgelegten Ubersichtskarte mit den vorhandenen
Kartengrundlagen etwa 150 m siidlich des Geltungsbereiches. Die Planungen berithren daher nicht den
Verlauf der Richtfunktrasse so dass Stdrungen ausgeschiossen werden kénnen.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Csnabriick: gegen die 0. g. Planung werden von Seiten des Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamtes Osnabriick Bedenken erhoben.

Betriebsleiterwohnungen

Angesichts der Errichtung von "Betriebsleiterwohnungen” in Gewerbegebieten / industriegebieten werden dem
Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Osnabrick haufig Beschwerden im Hinblick auf Umweltbelange {Larm,
Gerliche etc.) vorgetragen. in diesem Zusammenhang ist in den textlichen Festlegungen verbindlich
festzusetzen, dass Wohnungen fiir Aufsichis- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betrigbsinhaber und
Betriebsleiter in dem Plangebiet unzuigssig sind. Fir Gewerbebetriebe bedeutet die Zulassung von
Betriebsleiterwohnungen im Plangebiet eine immissionsschutzrechtliche Entwertung.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Schon nach dem Aktuellen Bebauungsplan sind
~Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betrisbsinhaber und Betriehsiaiter, die
dem Industriegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,”
zugelassen. Im Zuge des damaligen Aufstellungsverfahrens wurden seitens des Gewerbeaufsichtsamtes
mit Schreiben vom 20.08.2008 keine Bedenken erhoben. Da es sich nunmehr um eine Abstufung und
Umwandiung in ein Gewerbegebiet handelt und es in der Vergangenheit keinerlei Beschwerden gegeben
hat hilt die Gemeinde Langen an der Zulissigkeit von ,Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,“ {vgl. §8 Abs.3 Nr.1 BauNVQ) im
zukiinftigen Gewerbegebiet fest,

In den weiteren eingegangenen Stellungnahmen wurden keine abwigungsrelevanten Hinweise,
Bedenken oder Anregungen geaduBert. Anregungen hinsichtlich des Untersuchungsumfanges des
Umweltberichtes wurden nicht gegeben.

Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiliqung

Der Offentlichkeit hatte in der Zeit vom 10.09.2012 bis 11.10.2012 bei der Gemeinde Langen und bei
der Samtgemeindeverwaltung Lengerich die Gelegenheit zur Einsichtnahme in die Planung sowie
AuBerung und Erérterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung. Hinweise oder Anregungen
wurden nicht abgegeben.
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5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

a) Bestandsaufnahme der einschidgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands,
einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete. die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden

Schutzgut Mensch

Das zu beplanende Gebiet ist derzeit noch als Industriegebiet ausgewiesen. Durch die relativ geringe
Grifie der Flache und vor allem durch ihre Lage, die dadurch charakierisiert ist, dass diese Fliche an
zwei  Seiten  von  landwirtschaftlicher Nutzfliche und  weiterhin @ von  gemeindlichen
ErschlieBungssiraen und einem bestehenden industriegebiet umgeben ist, ist eine eventuelle
potentielle Erholungsfunklion stark eingeschrankt. Auch lisgen keine Siedlungsbereiche in
unmittelbarer Nédhe, die diese Fliche als siedlungsnahen Freiraum nutzen kénnten. Fiir die Flache ist
daher nur von keiner bedeutenden Erholungsfunktion auszugehen. In der Umgebung befindet sich in
einem Abstand von etwa 500 m sudlich vorhandene Wohnbebauung. Diese ist jedoch sehr weit
entfernt und auBerhalb der Haupltwindrichtung gelegen, als das relevante erhebliche Auswirkungen
(z.B. Larm, Staub) zu beschreiben wiéren.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit: Vorbelastungen bestehen in  erster Linie durch die
landwirtschaftliche Nutzung in der nahen Umgebung (z.B. Gerliche) sowie durch den Verkehr auf der
Kreisstra3e 325 im Osten. Diese geringen L&rm- und nur zeitweise auftretenden Geruchsemissionen
aus der ordnungsgemafien landwirtschaftlichen Bodennutzung spielen jedoch nur eine relativ geringe
Rolie, da es sich hier um einen landlich/dorflich gepragten Bereich handelt und diese Vorbelastungen
allgemein bekannt und akzeptiert werden.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Bie Flachen des Geltungsbereiches werden derzeit schon
gewerbedhnlich innerhalb eines ausgewiesenen
Industriegebietes genutzt. Das Gebiet ist sowohl ver- und
entsorgungstechnisch als auch durch eine schon vorhandene
ErschlieRBungsstrale vollstandig erschlossen.

Aus der Sicht des Schutzgutes Tiere und Pflanzen sind somit
innerhalb des Plangebietes keine Besonderheiten
hervorzuhaben. Die noch freien Grundstiicke konnen als
Ruderalfifiche beschrieben werden. Umliegend findet auf den
Ackerfldichen noch eine intensive Bewirtschaftung statt.

Da es sich um die Umwandlung eines Industriegebietes in ein
Gewerbegebiet handelt, die Rahmenbedingungen gegeniiber der
Ursprungsplanung in Bezug auf Tiere und Pflanzen nicht
verdndert werden, kann auf eine weitere Untersuchung
verzichtet werden.

Einschatzung aus faunistischer Sicht:

Der Landschaftsrahmenplan beinhaltet keinerlei Aussagen bzgl. einer besonderen Bedeutung der
Geltungsbereichsflichen bzw. angrenzender Flachen fiir die Fauna. Des Weiteren enthalten auch die
Karten des Niedersachsischen Landesamtes fur Okologie (NLO) keine Angaben bzgl. avifaunistisch
wertvoller Bereiche (weder Brut- noch Gastvgel). Es handelt sich um ein Industriegehiet, welches
schon erschlossen ist. Ein Industriegebiet hat naturgem&R keine besondere Bedeutung fiir die lokale
Flora und Fauna. Aus diesem Grund kann auf eingehende Betrachtung verzichtet werden.

Einen etwas strukiurreicheren Lebensraum fiir die Tierwelt bieten die im Siden und Norden
befindlichen Gehdizreihen, die jedoch aufgrund der direkten Nachbarschaft zu intensiven
landwirtschaftlichen Nutzflichen bzw. zu StraBen durch PfianzenbehandiungsmaBnahmen und
Schadstoffeintrdge aus dem Verkehr beeintréchtigt werden kdnnen. Diese kleinrdumigen Biotoptypen
bieten einer etwas gréBeren Zah! angepafiter und unempfindlicher Arten Lebensraum gegeniiber dem
Habitat eines Ackers. Ruderalfluren sind bei artenreicher Auspragung, gréerer Flachenausdehnung
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und fehlenden bzw. geringen anthropogenen Einfliissen, wichtige Lebens- und Teillebensrdume fiir
zahlreiche Insekten und Kleinsduger. Bei dieser lediglich in den Randbereichen von Verkehrsflichen
vorhandenen, relativ artenarmen Ruderalflur kdnnen aufgrund des anthropegenen Einflusses
(StraBenverkehr, Emissionen) und der relativ hdufigen Mahd sowie der geringen Breite nur bedingt
derartige Funktionen ersfiilt werden. Negative Einflisse entstehen zudem auch durch die Abdrift von
Pestiziden und Diingemitteln, die auf angrenzenden Ackerflichen eingesetzt werden.

Bei den Fléchen des Geltungsbereichs handelt es sich um anthropogen beeinflusste und iiberformte
Industriegebietsflichen. Es besteht insgesamt keine hdhere Empfindlichkeit gegeniiber der
urspriinglichen Bewertung zum Bebauungsplan Nr. 18  Klein Tirol [1I*. im Plangebiet sind daher keins
durch die nunmehr vorgesehene Anderung bedingten Eingriffe in die Pflanzenwelt und Lebensraume
von Tieren zu beschreiben.

Schutzgut Boden

Die natiirliche Bodenfruchibarkeit ist Lebensgrundlage fiir Flora und Fauna und Basis fiir Nahrungs-
und Nutzpflanzenproduktion. Aus der bodenkundlichen Standorikarte kann eninommen werden, dass
es hier um grundwassernahe, ebene Geest mit frischen, stellenweise trockenen oder feuchten,
grundwasserbeeinflussten Sandbtden handelt. Als Bodentyp herrschen hier Gley-Podsole, in hdheren
Lagen Podsole und in tieferen Lagen Gleye vor. Ausgangsmaterial fiir die Bodentypen war fuviatiler
Sand, zum Teil auch Flugsand. Eine kulturhistorische Bedeutung des Bodens {Esch) kann hier nicht
erkannt werden. Aus Sicht der o0.g. Eigenschaften und Empfindlichkeiten sowie den Vorbelastungen
(intensive landwirtschafiliche Nutzung) ist der Boden des Geitungsbereichs dieses Bebauungsplanes
im unbebauten Zustand von allgemeiner Bedeutung.

Bodencharakteristika und Nutzungseignung: geringes bis mittleres Ertragspotential, beregnungshedirftig, geringes bis
mittleres Wasser- und Nahrstoffspeichervermégen, guie Durchiiftung und Wasserdurchlédssigkeit im Oberboden, geringe
bis  mitllere  Pufferkapazitdt, Auswaschungsgefdhrdung  gegeniber Nahr- und  Schadstoffen,  weniger
verdichtungsempfindlich, Erosionsgefahr durch Wind. Das landwirtschaftiche Erragspotential — bezogen auf ditha
Wintergerste — ist bei den Flachen des Geltungsbereichs fiir Acker- als auch Grinlandnutzung als mittel zu bezeichnen.
Aus Sicht der 0.9. Eigenschaften und Emplindlichkeiten ist der Boden des Geltungsbereichs dieses Bebauungsptanas im
unbabauten Zustand von allgemeiner Bedautung.

Vorbelastungen und  Empfindlichkeit: Aufgrund der Uberformung des Bodens als
Industriegebietsflidche liegt hier eine geringe Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von
Natur und Landschaft vor. Die tiberwiegend anthropogene Entstehung oder zumindest Uberpragung
der Bdden, insbesondere die teilweise Verdichtung bis hin zur Versiegelung (Bebauung, Straken) sind
als erhebliche Vorbelastung zu werten,

Bodenkontaminationen/Altablagerungen: Aufgrund der bisherigen Nuizung (landwirtschaftliche
Nutzfliche) und der Lage in der Region ist davon auszugehen, dass keine Altablagerungen oder
Verdachtsmomente hinsichtlich Bodenkontamination vorliegen.

Schutzgut Wasser

a) Grundwasser

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Vorrang-/Vorsorgegebieten fiir die Trinkwassergewinnung.
Innerhalb des Planbereiches enistehen Belastungen vor allem durch Auswirkungen aus dem Verkehr
und der Nutzung sowie durch Schadstoffeintrige aus Niederschldgen (saurer Regen). Die
nachfolgenden Aussagen zu den Grundwasserverhéltnissen der Geltungsbereiche stiitzen sich auf
die Geowissenschafiliche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen (-
Grundwasser Grundlagen-, Blatt CC3910 Bielefeld, M. 1:200.000). Im gesamten Geltungsbereich
liegen hinsichtlich der Grundwasserleiter gute Entnahmebedingungen vor (Lockergestein, Gesami-
Transmissivitdt 20 - 100 m?/h). Das obere Hauptgrundwasserstockwerk liegt bei etwa 25 mNN und
damit bei einer Geldndehéhe von ca. 28 mNN rd. 3 m unter GOK. Die Grundwasserneuhildungsrate
erreicht im langjéhrigen Mittel mittlere Werte (200 - 300 mm/a). Die das Grundwasser iiberdeckenden
Bodenschichten  filtem  wihrend des  Sickervorganges  Verunreinigungen aus dem
Niederschlagswasser aus {mechanische und physkalisch-chemische Filterung) eder halten sie zuriick,
Die Gefahrdungseinschatzung des Grundwassers im oberen Hauptgrundwasserstockwerk orientiert
sich aus diesem Grund an dem Flurabstand und der Beschaffenheit der Grundwasseriiberdeckung.
Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Empfindlichkeit des
Grundwassers als relativ hoch einzustufen. Allgemeine Grundwasserfliefirichtung ist Nord-Nordwest.
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Da die natirlichen Wasserverhdltnisse durch die bestehende Ausweisung als Industriegebiet
weitgehend aberformt sind, ist der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation als nicht erheblich
einzustufen.

b) Oberfldchengewésser

Am siudlichen Rand des Geltungsbereiches verlduft ein Graben Gewdésser Il.Ordnung, der die
Entwdsserung des Raumes sicherstellt. Die FlieBrichtung des Grabens ist Norden.
Hochwassergefahren liegen in diesem Bereich nicht vor.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit: Aktuell liegen keine Erkenntnisse liber eine Verschmutzung des
Oberflichenwassers vor. Die allgemein in Gewéssern festzustellenden Stickstoffrachten sind zum
iberwiegenden Teil auf intensive Unterhaltungsmafnahmen an Gridben als auch auf
landwirtschaftliche Verursacher in der ndheren und weiteren Umgebung zuriickzufiihren.

Schutzgut Klima / Luft

Groidklimatisch gesehen befindet sich der Geltungsbereich innerhatb der maritim-subkontinentalen
Flachlandregion Der mittlere Jahresniederschiag betrdgt ca. 650-700 mm. Die klimatische
Wasserbilanz weist einen mittleren Wasseritberschu von 200-300 mm/2ahr auf bei mittlerem bis
hohem Defizit im Sommerhalbjahr (<50-75 mm). Die Lufttemperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei
ca. 8,4 °C (mittel). Die Jahrestemperaturschwankungen sind mit 16,4 °C mittel. Die Vegetationszeit
wird als lang bezeichnet (& 220-220 Tage/Jahr). Die Hauptwindrichtung ist West.

Die mikrokliimatischen Verhéltnisse des Geltungsbereiches werden durch die Klimafaktoren
Grundwasserflurabstand, Relief, Boden und Vegetation bestimmt. Nachfolgend werden die lokalen
mikroklimatischen Besonderheiten auf der Grundlage der derzeitigen Festsetzung aufgefiihrt:

Klima von versiegelten Flachen: Ausschiaggebende Faktoren der Kennzeichnung des Klimas von versiegelten
Flachen, sind eine verringerte Verdunstung und niedrigere Lufifeuchtigkeit, da diesen Bereichen Elemente des
Warme- und Wasserhaushaltes rasch entzogen werden (u. a. zlgiges Ableiten des Niederschlagswassers).
Gleichzeitig werden Luft und Boden verstarki erwarmt, wodurch das allgemeine Temperaturiveau dieser
Bereiche angehoben wird. Daraus resultiert u. a. eine verminderte Anzahl von Frost- und Eistagen im Winter,
aber auch eine geringe Nebelhaufigkeit im Freiland. Diesen Flachen sind die Wege-/StralRenfléchen innerhalb
des Geitungsbereiches zuzuordnen.

Der Geltungsbereich wird durch die Emissionen der Landwirtschaft nur sehr geringfiigig und durch
Kraftfahrzeugverkehr von StraRen gering belastet. Es besteht somit bereits eine Vorbelastung des
Plangebietes. Aufgrund der 0.g. Ausfilhrungen ist das Plangebiet von geringer Bedeutung.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs dieser Planung wird durch die groRziigig bemessenen
Ackerflichen eindeutig dominiert. Die liniearen Baumreihen meist wegebegleitender Feldhecken
strukturieren das Gebiet ebenso wie einige, von Gehilzen begleitete Graben. Insgesamt ist das
Landschaftsbild jedoch deutlich anthoprogen Gberformt und geprédgt. Bei dem Geltungsbereich
handelt es sich um ein Industriegebiet, welches in ein Gewerbegebiet umgewandelt wird und schon
jetzt eine Zensur in der Landschaft darsteilt. Die Geltungsbereichsflachen als auch die Wege/Stralien
sind fur die Vielfalt, Eigenart und Schbnheit dieses Naturraumes von allgemeiner bis geringer
Bedeutung. Lediglich die Feldhecke im siidlichen Geltungsbereich hat eine Bedeutung fiir das
Landschafisbild. Insgesamit betrachtet kann hinsichtlich des Landschaftsbildes fir den
Geltungshereich keine besondere Bedeutung hervorgehoben werden da die naturraumtypische
Vielfalt, Eigenart und Schénheit weitestgehend iiberformt ist.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit: Sind aufgrund der Bestandssituation nicht zu beschreiben.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Wahrend der Begriff ,Kulturgiiter* relativ kiar umrissen ist, wird der Begriff der sonstigen Sachgiter”
im Weiteren als solche Giiter definiert, die zwar selbst nicht die Qualitat von KuRturgiitern haben,
jedoch von gesellschafllicher Bedeutung sind. In den vorliegenden Informationen sind fiir den
Betrachtungsraum Kkeine Kulturdenkmdler, d.h. Bau- und Bodendenkmaéler rechtsverbindlich
ausgewiesen. Archiologisch wertvolle Fundstellen sind nach vorliegenden Informationen ebenfalls
nicht vorhanden. Kulturhistorisch bedeutsamen Bdden sind nicht vorhanden. Eine Bewertung und
Ermittlung der Vorbelastungen ist somit nicht erforderlich.
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Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Der Erfassung von Wechselwirkungen, d. h. funktionaler und strukturefler Beziehungen zwischen und
innerhalb von Schutzgitern bzw. Okosystemen, wird im Rahmen der Bestandsaufnahme und
Grundlagendarstellung Rechnung getragen, da auch schutzgutbezogene Erfassungskriterien i. S. des
Indikatorprinzips bereits Informationen (ber die funktionalen Beziehungen zu anderen Schutzgiitern
und Schutzgutfunktionen beinhalten und somit indirekt Okosystemare Wechselwirkungen erfasst.
Diese Funktionen kénnen wegen ihres hdheren Abstraktionsgrades nicht direkt beschrieben werden;
vielmehr ist zu ihrer konkreten Erfassung grundsétzlich ein Rickgriff auf strukturelle Kriterien
notwendig.

Abiotische und biotische Faktoren stehen in ihrem Wirkungsgefiige in  unmitielbarem
Zusammenhang. Sie bilden eine funktionale Einheit, in der die Verfinderung auch nur eines Faktors
weitreichende, oft kaum vorhersehbare Auswirkungen haben kann. Insbesondere ist hier das
Augenmerk auf die Abhéngigkeit zwischen Vegetation, anthropogen verinderten Bbdden sowie der
Grundwassersituation zu legen. Alle Eingriffe haben neben dem beabsichtigten Ergebnis, eine
Vielzahl von nicht beabsichtigten Wirkungen. Zum Beispiel kann eine Grundwasserabsenkung die
VWasserversorgung von Vegetation beeintrdchtigen und gar Bestandsgefahrdend sein. Dariiber hinaus
sind Woechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern soweit ausschlaggebend fiir die
Betrachtung von Bestand und Eingriff dargestellt.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei den vorgesehenen Planungen handelt es sich um die Umwandlung eines Industriegebietes (Gl) in
ein Gewerbegebiet (GE). Die Umweltwirkungen sind bei der Aufstellung des urspriignlichen
Bebauungspians Nr. 18 ,Klein Tirol 11I“ erfasst und bewertet worden. Ein zusé#tzlicher Verlust von
Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden einem mdglicherweise
erhihten OherflichenwasserabfluR sowie einer verringerten Grundwasserneubildungsrate ist durch
diese Umwandiung nicht zu beschreiben. Daher sind durch diese Planung keine Umweltauswirkungen
zu beschreiben.

b) Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung und bei Nichtdurchflihrung der Planung

Das Industriegebiet der urspriinglichen Planung ist hinsichtlich der Erschlielung schon umgesetzt. Da
durch die Umwandlung keinerlei sonstige die Umweltbelange tangierenden Rahmenbedingungen
verdndert werden, wird auf die Diskussion der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfilhrung der Planung verzichtet.

Erhebliche Umweltauswirkungen der Planung und erforderliche MaBnahmen

Im Umweltbericht sind sowohl die Auswirkungen innerhalb des eigentlichen Plangebietes wie auch
mdgliche Fernwirkungen zu untersuchen. Da die Umwelitwirkungen im Grunde nicht veréndert werden
und bei der Aufstellung des Ursprungsplans Nr. 18 Klein Tirol {ll* schon benannt und bewertet
worden sind, wird im Folgenden auf diese Bewertung zuriickgegriffen.

Die Planumsetzung des Ursprungsbebauungsplans ist schon erfolgt. Aufgrund der genannien
Beeintrachtigungen sind folgende, aufgrund der Gréfe jedoch geringfigigen Auswirkungen zu
erwarten:

Fir _das Schutzgut Boden: Verlust von Bodenfruchtbarkeit durch die Versiegelungs- und
Verdichtungsmalnahmen.

Fir das Schutzgut Wasser: Erhdéhung des OCberflichenabflusses, Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate, unwesentlich erhhte Schadstoffbelastungen.

Fiwr das Schutzgut Klima/Luft: in Teilbereichen mikroklimatische WVerdnderungen (hohere
Durchschnittstemperaturen), unwesentlich erhdhte Schadstoffbeiastungen.

Fiir das Schutzqui Landschaftsbild: Verdnderung des Landschafisbildes von landwirtschaftlich
genutzter Flachen in Richtung Gewerbegebiet.

Fiir das Schutzqut Arten und Lebensaemeinschaften: Erhdhies Storpotential durch
betriebsbedingte Tatigkeit (erhdhter Kiz-Verkehr etc.).

Schutzgtiter
Mensch
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Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen: Da die Betroffenheit des Menschen, seiner
Gesundheit und seines Wohlbefindens im Plangebiet vornehmlich an die  Aktivititen® Arbeiten
gekniipft ist, milssen insbesondere die Wirkfakioren Lirm und Schadstoffimmissionen betrachtet
werden. Daneben spielt aber auch die Zugénglichkeit potentieller Erholungsriume eine Rolle,
wéhrend die visuellen Beeintrdchtigungen in Kapitel ,Landschaft” abgehandelt werden.

Larm: Die nichstgelegenen Wohngebdude befinden sich etwa 500 m studéstlich des Plangebietes,
Hierbei handelt es sich um das Gewerbegebiet \Wohn- und Gewerbepark Klein Tirol* (Bebauungsplan
Nr.11) und somit um einen Bereich, der bzgl. Emissionen (L&rm, Abgase etc.) eine gegeniber einem
Wohngebiet reduzierte Schutzwiirdigkeit genieft. Anzufithren ist auch, dass sich die Wohngebéude
auRerhalb der Hauptwindrichtung (Westen) liegen und somit vermehrte Emissionen in erster Linie
nach Osten (dort sind keine Wohnungen vorhanden) abdriften werden. Hinsichtlich des
Verkehrsldrmes ist zu bericksichtigen, dass sich durch diese Neuausweisung der gewerblichen
Baufldche die Verkehrssituation in der Umgebung aufgrund der refativ geringen Baugebietsgriie und
des schen bestehenden Gewerbe-/Industriegebistes voraussichtlich nicht in einem erheblichen Male
andern wird.

Schadstoffe: Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zuldssigen Art der Bebauung und Nutzung
sowie der glltigen Wéarmestandards und modemer Heizungsanlagen keine erhebliche
Beeintrichtigung erwarten. Mafnahmenempfehlungen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen
sind nicht erforderiich. Die hauptsdchlich vom Verkehr verursachten lmmissionen kénnen die
Funktion Gewerbegebiet aufgrund der Geringfiigigkeit nicht erheblich beeintrichtigen. Sie summieren
sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus den verhandenen Baugebieten. tm Rahmen der
Genehmigung der Betriebe und der- baulichen Anlagen ist die Einhaltung der bestehenden
Vorschriften zum Immissionsschuiz grundsatzlich notwendig. Fir eventuell potentiell belastetes
Oberflachenwasser ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu priifen, ob eine Vorreinigung durch
Abscheideanlagen erfolgen mui.

Landwirtschaftliche Immissionen: Landwirtschaftliche Betriche oder Stalianlagen sind in ihren
Immissionsradien nicht betroffen. Aus landwirtschaftlicher Sicht sind immissionschutzrechtlich keine
Restriktionen bei der Entwickiung dieses gewerblichen Standortes zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Als Eingriffe, die zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und
Pflanzen fithren kénnen, sind der Verlust und die Uberprdgung landwirtschaftlich genutzter Flichen
durch Bebauung und Versiegelung zu bewerten. Vorranggebiete fir Natur- und Landschaft
(geschiitzte bzw. schutzwiirdige Bereiche) kommen innerhalb dieser Geltungsbereichsflichen sowie
in den angrenzenden Bereichen nicht vor, so dass auch kein Risikopotential zu beschreiben ist.

Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen: Eingriffe, die zu weiteren erheblichen und
nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen filhren knnen, sind aufgrund
der Planungssituation (Umwandlung Gl in ein GE) nicht zu beschreiben. Im Zuge der Aufstellung des
Ursprunghebauungsplans Nr. 18 ,Klein Tirol 111" wurde durch das Biiro Arbeitsgemeinschaft copris aus
Marienmunster eine spezielle artenschutzrechtliche Prafung (saP) vorgenommen. Im Ergebnis ist
festzuhalten, dass nach Ansicht der Gutachter der B-Plan Nr. 18 _Klein Tirgl HI* im Sinne des
Artenschutzrechtes vollzugsfahig ist.

Eingriffsbilanzierung:

Durch diese Bauleitplanung wird ein bestehendes Industriegebiet in ein Gewerbegebiel umgewandelt.
Die Belange von Natur und Landschaft wurden schon der der Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplans Nr.18 ,Klein Tirol [II beriicksichtigt und bewertet. Da die
Rahmenbedingungen, die die Belange von Natur und Landschaft tangieren kdnnten, gegentber der
Ursprungsplanung nicht verdndert werden, ist auch kein Eingriff zu beschreiben. Daher entféilt die
Eingriffshilanzierung.

Boden

Burch die Planung ergeben sich gegeniiber der Ursprungsplanung keine zusétzlichen Auswirkungen
hinsichtlich des Bodenverlustes durch bauliche Anlagen. Unvermeidbar sind Versiegelungen durch
Gebé&ude und versiegelte Freiflaichen innerhalb des Baugebietes. AulRerdem kann es wihrend der
Bauphase zu Bodenverdichtung und ggf. Schadstoffeintrdgen durch Baumaschinen kommen. Eine
Uberbauung und damit einhergehende Bodenversiegelung ist an dieser Stelle unvermeidbar, da
Standortalternativen hinreichend gepriift worden sind.
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Wasser

Auf die Umwseltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser hat der Bebauungsplan insofern reagiert, als
das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzie Dachflachenwasser auf dem
jeweiligen Grundstiick oberflachig oder unterirdisch versickert werden muB. Das iibrige auf den
privaten Flichen anfallende Oberflaichenwasser mu? auf dem jeweiligen Grundstiick oberfl4chig
versickert werden. Die Bestimmungen des Niedersichsischen Wassergesetzes bleiben hiervon
unberiihrt. Durch die voraussichtliche Bebauungsdichte wird die Fahigkeit zur Versickerung des
Cherflidchenwassers zumindest in Teilen erhalten. Durch die Vorschrift im Bebauungsplan,
anfallendes Oberflaichenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickemn, kann eine
Cherflachenwasserversickerung auf den Grundstiicken, also am Ort der Enistehung erreicht werden.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGR sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Diese sind — da keine denkmalschutz-
wilrdigen Bereiche vorhanden sind - jedoch durch die vorliegende Planung nicht betroffen.

1. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fur die archéologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

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

Telefon-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdrde: (05931) 44-4039 oder (05931) 44-4041.

Anforderungen an den Bebauungsplan

Bei einer Bebauung ergeben sich aus landespflegerischer Sicht folgende Zielvorstellungen:

» Vermeidung unndtiger Verdichtung durch Befahren,

» méglichst Wiederverwendung abgetragenen Oberbodens innerhalb des Plangebietes,

= Vermeidung von Schadstoffeintrdgen auch wahrend der Bauphase,

= Vermeidung einer Erhfhung des Oberflichenabflusses durch Verzicht auf groBflachige
Versiegelung und Verwendung wasserdurchldssiger Beldge (wassergebundene Decken, weitfugige
Pflasterung, Rasengittersteine, Schotterrasen), Versickerung anfallenden Niederschlagswassers
bzw. Rilckhaltung zur Vermeidung von Abflussspitzen,

Nichtdurchfithrung der Planung

Ohne diese Gebietsentwicklung wirden ansiedlungswillige Betriebe, die aufgrund ihrer Art und
Struktur nicht in ein Industriegebiet passen und dort nicht zuléssig sind, abwandern. Die Folgen wiren
fiir die Gemeinde Langen der Verlust von Einnahmen, mit denen die gemeindiiche Entwicklung
finanziert wird. Weiterhin wilrden potentiell Infrastruktureinrichtungen in Langen in Frage gestelit
werden kdnnen. Die Entwicklung wird auf eine reine Bestandssicherung beschrédnkt, die eine
zukiinftige Entwicklung und Etablierung einzelner lokaler Betriebe in Frage stelli.

Aufgrund der vorgenannten Bedeutung handelt es sich um wichtiges stidtebauliches Ziel der
Gemeinde Langen, ansiediungswilligen Betrieben auch ada&quate Bauplatze zur Verfiigung zu stellen
und damit eine potentielle Abwanderung zu verhindern.

c) Geplante Malknahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vor der Planung eventueller Ausgieichs und ErsatzmaBnahmen ist zu gewdhrleisten, dass der
geplante Eingriff die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als
unbedingt notwendig beeintrdchtigt. Folglich sind Vorkehrungen zur Vermeidung wvon
Beeintrachtigungen zu ftreffen. Durch die geplante Umwandlung werden keine bedeutsamen
Biotopstrukiuren oder geschiitzte Aren entfernt oder geféhrdet. Aufgrund der umgehenden
Nutzungsstruktur sind Beeintrichtigungen hinsichtlich Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

Mit Beibehaltung der Grundflachenzahl 0,8 in den Bebauungsplan wird die Bodenversiegelung
begrenzt. Durch die Festsetzung von Griinfiiche (Sukzession; Raumstreifen fir die
Gewasserunterhaltung) wird ein Teil des Plangebietes von einer Uberplanung verschont und kann
sich selbst natirlich entwickeln. Mit der Festsetzung, das als unbelastet geltende und nicht als
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Brauchwasser genutzte Dachflichenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick oberfléchig oder
unterirdisch zu versickern, wird eine Versickerung des Wassers am Entstehungsont erreicht und der
Wasserabflull und damit einhergehend eine Verstarkung von Hochwasserereignissen verhindert.

Den zukiinftigen Bauherren wird empfohien, eventuelle Grundstiicksgrenzen nicht mit Z&unen,
sondern ausschlielich mit Heckenanpflanzungen (Laubholzhecken) zu wversehen. Zur weiteren
okologischen Aufwertung des Plangebiets wird weiterhin  die Anlage wvon extensiven
Dachbegriinungen (z. B. auf Hallen, Garagen etc.) sowie Fassadenbegriinung (an groRflachigen
Mauemn, an Nebenanlagen elc.) angeregt. Fiir die Fassadenbegriinung kénnen Waldrebe (Clematis
spec.), Efeu (Hedera spec.}, Hopfen (Humulus lupulus), Kletterhortensie (Hydrangea spec.) oder Weinrebe
(Vitis vinitera u. ssp.) verwandt werden,

d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten unter
Beriicksichtiouna der Ziele und des rdumlichen Geltunaosbereichs des
Bauleitplans

Mit dieser Bauleitplanung soll die planerische Mdglichkeit geschaffen werden, ein Industriegebiet in
ein Gewerbegebiet umzuwandeln, um ansiedlungswilligen Betriebe, die aufgrund ihrer Art und
Strukiur nicht in ein Industriegebiet passen und dort nicht zuldssig sind, eine Standortalternative
anbieten zu kénnen. Denn Industriegebiete dienen ausschlieRlich der Unterbringung wvon
Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig
sind“. Aufgrund der vorgenannten Bedeutung handelt es sich um wichtiges stadtebauliches Ziel der
Gemeinde Langen, ansiedlungswilligen Betrieben auch addquate Bauplitze zur Verfigung zu stellen
und damit eine potentielle Abwanderung zu verhindern. Anderweitige Planungsmdéglichkeiten sind
daher nicht weiter in Betracht gezogen worden. Alternative und moglicherweise besser geeignete
Standorte sind hierfiir nicht erkennbar,

54 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Aufgrund der einfachen Umwandiung eines bestehenden Industriegebietes in ein Gewerbegebiet
wurde auf eine erneute Ermitilung des Bestandes verzichtet. Die Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 18 .Klein Tirol IlII* wurde einschlieBlich der damaligen Anlagen bei dieser Anderungsplanung
beriicksichtigt. Ebenso wurden der Landschaftsrahmenplan als auch das Regionale
Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland bei der Emmittlung der vorgesehenen
Entwicklungsziele berlicksichtigt. Eine Eingriffsregelung war nicht erforderlich. Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Unterlage ergaben sich in erster Linie aufgrund der Tatsache, dass in
diesem Stadium der Bauleitplanung viele bautechnische Frage (Wah! des Bauverfahrens, Bedarf und
Lage von Baustelleneinrichtungsflichen, ErschlieRung der Baufldche etc.) nicht erdriert werden
kbnnen, so dass hier ein Informalionsdefizit vorliegt. Insbesondere die baubedingten
Beeintrachtigungen des Vorhabens konnten daher nur sehr vage abgeschitzt werden. Weitere
technische Verfahren liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor.

5.5 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfithrung des Bauleitplans auf die
Umwelt

Die externen KompensationsmaBnahmen aus der urspriinglichen Bebauungsplanung wurden auf dem
Flurstiick E 4/2 der Flur 3 in der Gemarkung Langen durchgefiihrt. Hierzu gibt es ein mit der Unteren
Naturschutzbehirde des Landkreises Emsland abgestimmtes Handlungskonzept fur eine Fldche von
rund 2 ha. Dabei wurde der I1ST-Bestand ermittelt und ein Entwicklungsziel formuliert. Die
Bewertungen erfolgten entsprechend der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung wvon Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen in der Bauleitplanung®. Mit Unterstitzung des Landkreises Emsland als untere
Naturschutzbehérde priift die Gemeinde Langen in regelméBigen Abstdnden, cb und in welchem
Umfang die Entwicklungsziele erreicht sind. Ggf. werden gemeinsam ergénzende MaRinahmen
festgelegt, um die Eniwicklungsziele zu erreichen. Spétestens ein Jahr nach inkrafttreten des
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Bebauungsplanes priift die Gemeinde Langen, ob das Entwicklungsziel entsprechend den
Ausfilhrungen in dieser Begriindung erreicht werden kann.

5.6 Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Das Plangebiet mit einer Grélke von rd. 4 ha befindet sich nordwestlich der Ortslage von Langen an
der KreisstraBe 325 (Bawinkel-Langen). Es stelit im Zusammenhang mit der bestehenden
Baugebietsausweisung eine sinnvolle Anderung und Anpassung an die gewerblichen
Ansiedlungsbedirfrisse dar. Geplant ist die Umwandlung eines bestehenden Industriegebietes in ein
Gewerbegebiet. Das Plangebiet wird iiber eine im Norden sowie im Siden direlkt angrenzende
Gemeindestrale an das vorhandene O&ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Eine wvon der
Bauleitplanung losgeléste Inanspruchnahme von Freiflichen weit aulerhalb besiedelter Bereiche
findet nicht statt.

Uber das damalige MaR hinausgehende erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB sind nicht zu beschreiben, da sich die planerischen Rahmenbedingungen, die die
Umweltbelange tangieren kénnten, nicht veréindert werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden bei der urspriinglichen Bebauungsplanung unter
Beriicksichtigung von anerkannien BeurteilungsmaBstében bewertet. MalBnahmen zur Vermeidung,
zur Minimierung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen
reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen.
Unter anderem sind dies weiterhin die Festsetzung einer Griinflaiche (Riumstreifen; Sukzession)
sowie die Vorschriff, das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte
Dachflichenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick cberflachig cder unterirdisch zu versickern sowie
das (ibrige auf den privaten Flichen anfallende Oberflachenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick
oberfléchig zu versickern.

Die Belastung durch potentielle landwirtschaftliche Immissionen ist nach dem Grundsatz
situationsbestimmier Planung als Vorbelastung aufgrund der Lage im lidndlichen Raum als
LHnzunehmen” zu beurteilen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch diese Baugebietsinderung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die Durchfiihrung der externen KompensationsmaBnahme (berwacht die Gemeinde Langen als
Trdger der Planungshoheit in  Abstimmung mit dem Landkreis Emsland als uniere
Naturschutzbehérde,

6. Verfahren und Abwégung

6.1  Aufstellungsbeschluss / Auslegungsheschiul

Der Rat der Gemeinde Langen hat am 11.07.2012 die Aufsteliung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Kiein
Tirol [1I* — 1.Anderung beschlossen.

Weiterhin hat der Rat der Gemeinde Langen am 07.02.2013 den Auslegungsbeschluld gefasst.

8.2 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 10.09.2012 bis 11.10.2012 bei der Gemeinde Langen und
bei der Samtgemeindeverwaltung Lengerich die Gelegenheit zur Einsichtnahme in die Planung sowie
AuRerung und Erorterung der aligemeinen Ziele und Zwecke der Planung. Hinweise oder Anregungen
wurden nicht abgegeben.

6.3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trigern dffentiicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

GemiR §4 BauGB sind die Behtirden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbhsatz 1
BauGB zu unterrichten und zur Auerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
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Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Die friihzeitige
Behd&rdenbeteiligung erfolgte mit Schreiben der Gemeinde Langen vom 03.09.2012.

Wesentliche Ergebnisse der frithzeitigen Tragerbeteiligung

industrie- und Handeiskammer Osnabriick = Emsland - Grafschaft Bentheim: Mit der 1. Anderung des o.g.
Bebauungsplanes soll ein bisher ausgewiesenes Industriegebiet umgewidmet werden in ein Gewerbegebiet,
um ansiediungswilligen Firmen, die von der Gewerbeart nicht in ein industriegebiet passen, dort entsprechende
Niederlassungsmdéglichkeitert zu bieten. Im Plangebiet haben sich bereits Gewerbebetriebe, die aufgrund ihrer
gewerblichen Ausrichtung unproblematisch in ein Gewerbegebiet passen, niedergetassen. Mit der 1. Anderung
des B-Planes soll daher zur Art der baulichen Nuizung eine planungsrechtliche Anpassung erfoigen.
Industriebetriebe sind an ihren Standorten auf mdglichst hohe Ausnutzungsziffern zum Mal der baulichen
Nutzung bzw. zu Emissionswerten angewiesen. In der hiesigen Wirtschaftsregion werden entsprechende
Gebiete, die diese hchen Nutzungsmerkmale ermdglichen, immer knapper, da eine st4dtebauliche
Vertrdglichkeit mit benachbarten Nuizungen oft nicht zu erreichen ist bzw. mdgliche Flachen in
Aulenbereichen anderen planerischen Nutzungsvorgaben unterliegen. Fir industrielle Produktionsfirmen
kénnen daher nicht mehr in allen Gemeindegebieten geeignete potentielie Flachen angeboten werden. Da aber
industrielle Unternehmen unbedingt auf Standorte angewiesen sind, die keinen Restriktionen unterliegen, ist es
im wintschaftsfdrdernden Sinne von Bedeutung, dass Kemmunen, die entsprechende Gebiete noch anbieten
kénnen, diese auch ausweisen. Bereits ortsanséssige Unternehmen aber auch Neugrindungen von
Uberregional tatigen Industrieunternehmen werden auf diese qualifizierten Flachen aufmerksam und siedeln
sich neu an oder verlagern ihre Standorte dorthin. Dieses ist - auch im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 a u. ¢ BauGB
- Wirntschaftsforderung und fUhrt zur Schaffung, Sicherung und Erhalt von Arbeitspidtzen in der
Arbeitsmarktregion.

Daher regen wir generell an, wenn die stidtebautichen Moglichkeiten bestehen, dass die Kommunen im
Rahmen ihrer Bauleitplanung auch Industriegebiete oder zumindest eingsschrinkie Industriegebiete
ausweisen, damit Neuansiedlungen erfolgen kénnen bzw. keine betrieblichen Abwanderungen erfolgen missen
und in der hiesigen Wirtschaftsregion auch noch industrielle Produktionsverfahren méglich sind.

Letztlich fuhren die Betriebsansiedlungen iiber entsprechend interessante Standertangebote auch zur Starkung
der Wirtschaftskraft einer Kommune. Daher werden industriegebietsausweisungen im Eignungsfall von uns
sehr begrift.

Solite allerdings - wie offensichtlich in diesem Fall - keine Nachfrage von emissionsstarken Betrigeben nach
entsprechend nutzbaren Fiachen in der Gemesinde bestehen, jedoch ein akuter Ansiedlungsbedarf bei nicht
wesentlich beldstigenden Gewerbebetrieben vorhanden sein, ist €8 - auch im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB (Gewahrleistung einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung im Einklang mit wirtschaftlichen
Anforderungen) - folgerichtig, wenn die Gemeinde eine Umwidmung der Nutzungsart vornimmt, um
nachfragenden Betrieben eine Ansiedlungsmdglichkeit zu geben und um Abwanderungen in andere
Kommunen zu verhindern. Bei dieser Planungsmatinahme handelt es sich daher ebenfalls auch um eine
viirtschaftsfordernde Manahme im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 a u. ¢ BauGB. Wir regen zur vorliegenden
Planung aus den bekannten stddiebaulichen Grinden an, im Plangebiet nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Einzelhandel sowie Vergnigungsstédtien auszuschlielen bzw. nahversorgungsrelevante
Sortimente lediglich zur Versorgung des Plangebietes bzw. der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes
kieinflachig {Kioskgréiie) zuzulassen.

Besteht fir das Plangebist bzw. die umgebenden Nutzungsgebiets eine ausreichende Breitbandversorgung?
Zu |hrer Anfrage in dieser 1. Beteiligungsstufe im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB nach
dem zu erstellenden Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung tragen wir keine Anregungen vor. Bitte
teilen Sie uns mit, ob unsere Anregung (Ausschluss bzw. beschrinkter Ausschluss von Einzelhandet und
Vergniigungsstétten) Eingang in den Planungsentwurf des 2. Verfahrensschriltes gem. § 4 Abs. 2 BauGB
finden wird.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Anregung, im Plangebiet nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel sowie
Vergniigungsstétten auszuschlieBen bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente lediglich zur Versorgung
des Plangebietes bzw. der unmittelbaren Umgebung des Plangsebietes kleinflichig (Kioskgrofe)
2uzulassen, wird im weiteren Verfahran durch die Gemeinde Langen gepriift. Ebenso wird die
Breitbandversorgung hinterfragt,

Landesamt fiir Geoinformaticn und Landentwicklung Niedersachsen Regionaldirektion Moppen Amt fiir
Landentwicklung Meppen: ... Das Katasteramt Lingen weist aber vorsorglich darauf hin, dass die

erforderliche Bescheinigung nach Nr. 41.3 VV-BauGB wegen des Malstabes des Bebauungsplanentwurfes
nicht erteilt werden kann. Der RegelmaRstab fiir Bebauungsplane ist 1: 1000, in Ausnahmefilien der MaRstab
1:2000.
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Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinweise werden beachtet und es wird eine
entsprechende Planunterlage der endgiiltigen Fassung des Bebauungsplanes zugrunde gelogt.

Unterhaltungs- und Landschafispflegeverband Nr. 95 "Ems I": Gegen den Bebauungsplan Nr. 18 "Klein
Tirof HI" besiehen seitens des Unterhaltungs- und Landschaftspfiegeverbandes Nr. 95 "Ems | keine Bedenken,
da kein Gewdsser zweiter Ordnung direkt berGhrt wird. Sollie das anfallende Oberflachenwasser einem
Gewasser zweiter Qrdnung (z. B. Kaienfehngraben) zugefilhrt werden, ist hierflr frihzeitig unter Beteiligung
des Verbandes geman § 8 WHG eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.

Hierzu wird soitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinwsise werden zur Kenntnis genommsn.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie Hannover: Aus Sicht des Fachbereiches Bergaufsicht
Meppen wird zu 0.g. Vorhaben wie folgt Stellung genommen. Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe des
Plangebietes verlduft eine Erdgashochdruckleitung der Open Grid Europe GmbH, Kallenbergstr. 5, 45141
Essen. Bei dieser Leitung sind Schutzstreifen zu beachten. Die Schuizstreifen sind von jeglicher Bebauung und
von tiefwurzelndem Pflanzen bewuchs frei zu halten. Bitle beteiligen Sie das Unternehmen am weiteren
Verfahren, damit ggfls. Erforderliche Abstimmungsmalinahmen rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Weitere
Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Bezugnahme auf unsere Belange nicht.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
PLEdoc GmbH wurde am Verfahren beteiligt und hat mitgeteilt, dass Versorgungseinrichtungen u.a. der
Open Grid Europe GmbH nicht betroffen sind.

Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverband 99 “"Untere Hase™: Seitens des Unterhaftungs- und
Landschaftspflegeverbandes 99 "Untere Hase" bestehen gegen die Anderung des o.g. Bebauungsplanes Nr.
18 der Gemeinde Langen keine Bedenken, da der Planbereich auRerhalb des Verbandsgebietes des
Unterhaltungs- und Landschafispflegeverbandes 99 "Untere Hase" liegt.

Sollten dennoch fir Anlagen des Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes 99 "“Untere Hase"
nachweislich Erschwernisse, Beeintrdchtigungen cder Schéden auftreten, wird der Verband diese nach seiner
Satzung und den damit verbundenen Veranlagungsregeln sowie dem Niedersachsischen Wassergesetz in
Rechnung steilen.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefilhit: Der Hinweis wird zur Kenntnis genocmmen,
Handlungsbedarf ist jedoch nicht zu erkennen, da aus der Vergangenheit keine Hinweise auf
Erschwernisse, Beeintrichtigungen oder Schiden an  Anlagen des Unterhaltungs- und
Landschaftspflegeverbandes 98 "Untere Hase" bekannt sind.

Ericsson Services GmbH: In Bezug auf Ihr Schreiben vom 03.09.2012 bitten wir Sie folgende Richtfunktrasse
bei Ihren Planungen zu berlicksichtigen.

GauR-Kriiger-Koordinaten: RW 2587444 HW 5820581 und RW 3404863 HW 5825340, In diesem Verlauf ist in
der Trassenbreite von insgesamt 50m eine Bebauung mit hohen Hindernissen zu vermeiden, um Stdrungen
des Richtfunks auszuschliefien.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihri: Dor Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die
Richtfunktrasse lisgt nach Abgleich der vorgelegten Ubersichtskarte mit den vorhandenen
Kartengrundlagen etwa 150 m sildlich des Geltungsbereiches. Die Planungen beriihren daher nicht den
Verlauf der Richtfunktrasse so dass Stdrungen ausgeschlossen werden kdnnen.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Osnabriick: gegen die a. g. Planung werden von Seiten des Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamtes Csnabriick Bedenken erhoben.

Betriebsleiterwohnungen

Angesichts der Errichtung von "Betriebsieiterwohnungen” in Gewerbegebieten / Industriegebieten werden dem
Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Osnabriick haufig Beschwerden im Hinblick auf Umweltbelange (Larm,
Geriiche etc.) vorgefragen. In diesem Zusammenhang ist in den fextlichen Festlegungen wverbindlich
festzusetzen, dass Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter in dem Piangebiet unzulassig sind. Fir Gewerbebetriebe bedeutet die Zulassung von
Betriebsleiterwohnungen im Plangebiet eine immissionsschutzrechtliche Entwertung.

Hierzu wird seitens der Gemeinde Langen ausgefiihrt: Schon nach dem Akiuellen Bebauungsplan sind
+~Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Bstrisbsleiter, die
dem Industriegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,“
zugelassen. Im Zuge des damaligen Aufstellungsverfahrens wurden seitens des Gewerbeaufsichtsamtes
mit Schreiben vom 20.08.2008 keine Bedenken erhoben. Da es sich nunmehr um eine Abstufung und
Umwandlung in sin Gewerbegebiet handelt und es in der Vergangenhsit keinerlei Beschwerden gegeben
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hat hiit die Gemsinde Langen an der Zuldssigkeit von ,Wohnungen fiir Aufsichfs- und
Bereitschafispersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,” (vgl. §8 Abs.3 Nr.i BauNVQ) im
zukiinftigen Gewerbegebiet fest.

In den weiteren eingegangenen Stellungnahmen wurden keine abwagungsrelevanten Hinweise,

Bedenken oder Anregungen geduBert. Anregungen hinsichtiich des Untersuchungsumfanges des
Ummweltberichtes wurden nicht gegeben.

7. SchluBbemerkung/Abwégung

Die Gemeinde Langen als Triger der Planungshoheit sichet mit der bauleitplanerischen
ErschlieBung in dem von diesem Plan erfassten Bereich eine geordnete stidtebauliche Nutzung und
Entwicklung. Die privaten als auch offentlichen Belange sind beriicksichligt worden. Ein
kompensationspflichtiger Eingriff wurde nichi festgestelit. Der Bebauungsplan ist auch im Sinne des
Artenschutzes vollzugsfidhig. Der Forderung des §1 Abs. 5 BauGB, mit dem Bebauungsplan eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern sowie die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, ist durch die
vorgenommenen Fldchenzuweisungen und Festsetzungen ausreichend Rechnung getragen.
Nachteilige Auswirkungen lassen sich nach Auffassung der Gemeinde Langen in allen Bereichen
nicht erkennen.
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(Hoi( ifort)

Diese Begrindung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Klein Tirol lII* — 1.Anderung hat dem Gemeinderat
beim Satzungsbeschlult in seiner Sitzung am 21.05.2013 vorgelegen.

11 Juli 2013
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