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1. Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Bebauungsplan Nr. 30 ,Zwischen Neustadtstral’e und Umgehungsstral3e, Teil I befindet
sich in der sudlichen Ortslage von Hasellinne. Der Bebauungsplan erstreckt sich von der
Neustadtstral3e im Norden bis zur BundesstrafRe 213 (B 213) im Siden. Im Osten wird er
von der Andruper Stral3e begrenzt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung umfasst die Flurstiicke 362/4, 363/2,
364/1, 365/1, 366/1, 367/2, 377/3, 378/8 der Flur 15, Gemarkung Hasellnne im sidlichen
Bereich des urspriinglichen Bebauungsplans.

Die exakte Lage und Abgrenzung des Plangebiets (3. Anderung) ergibt sich aus dem
Bebauungsplan.

2. Planungsziele und Vorgaben

2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der Grundstlickseigentimer der Grundstiicke Gemarkung Hasellnne, Flur 15, Flurstiicke
362/4, 363/2, 364/1, 365/1, 366/1, 367/2, 377/3, 378/8 an der Plessestral3e beabsichtigt die
Entwicklung einer Mischbebauung in Form eines Neubaus von zwei Mehrfamilienhausern,
die ebenfalls nichtstdrendes Gewerbe beinhalten kénnen.

Der zu andernde Teilbereich liegt sliddstlich des Ortskerns von Haseliinne angrenzend an
die BundesstralRe 213 und hat eine Grof3e von ca. 0,33 ha.

Es sollen zwei Baufelder fur zwei Mehrfamilienhdauser mit Wohn-, Gewerbe-, Versorgungs-
und Dienstleistungsnutzungen als Urbanes Gebiet ausgewiesen werden.

Die Grundstiicke Gemarkung Hasellinne, Flur 15, Flurstlicke 362/4, 363/2, 364/1, 365/1,
366/1, 367/2, 377/3, 378/8 liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

~Zwischen NeustadtstraRe und Umgehungsstralle, Teil I (Inkrafttreten 15.09.1983).

Die Nutzungsart des Plangebiets ist als ,Gewerbegebiet* (GE) festgeschrieben worden.

Die Entwicklung im Plangebiet hat sich bisher nicht so eingestellt, wie urspriinglich geplant.
Die Schwerpunktentwicklung fir Gewerbe befindet sich u.a. an anderen Stellen im
Stadtgebiet. Der steigende Bedarf an stadtnahen Wohnungen aufgrund der demografischen
Entwicklung sowie der Megatrend Urbanisierung spricht fur die geplante Anderung des
Bebauungsplans.

Durch die zukiinftige SchlieBung der Baullicke schreitet die Innenverdichtung weiter voran,
was einer optimalen Ausnutzung der Platzverhaltnisse im Innenstadtbereich
entgegenkommt. Diese LOsung ist grundsétzlich einer Ausweitung des Stadtgebiets in die
freie Landschaft vorzuziehen.

Um die Entwicklung einer Mischbebauung in Form eines Neubaus von zwei
Mehrfamilienh&usern, die ebenfalls nichtstérendes Gewerbe beinhalten kdnnen, umsetzen
zu kénnen, werden Anderungen im Geltungsbereich notwendig, die unter Kapitel 3 benannt
und begriindet werden.
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2.2 Beschleunigtes Verfahren
Far Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenentwicklung®) kann
das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt werden.
Gemal § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchftihren, sofern
= es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) handelt,
= inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger 70.000 gm, wenn durch tberschlagige Prifung die
Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwéagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls)
= die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und
= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b des BauGB
genannten Schutzgiter bestehen
= keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere solche
Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem
Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der Innenentwicklung bezieht sich daher
vor allem auf innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Flachen.

Die vorliegende Plandnderung umfasst eine Teilflache in einer Gréf3e von ca. 3.300 gm des
ursprunglichen Bebauungsplanes. Es handelt sich um einen beplanten Bereich, der dem
Siedlungsbereich zuzuordnen ist und damit um eine Mafinahme der Innenentwicklung.

Fur das geplante Urbane Gebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die daraus resultierende
Grundflache von ca. 2.640 gm liegt damit unter dem Schwellenwert gemaf § 13 a Abs. 1 Nr.
1 von 20.000 gm.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke dieserin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Gebiete ergeben sich nicht.

Das Plangebiet ist nicht als raumbedeutsame Planung einzustufen. Von der zukiinftigen
Nutzung des Plangebietes werden keine schadlichen Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen erwartet.

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes
Verfahren gemaf 8 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben.

Somit wird von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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2.3 Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan

Das Anderungsgebiet ist gemaR der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Hasellinne
im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt (siehe Anlage 1.1).

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes sieht ein Urbanes Gebiet gem. § 6a
BauNVO vor. Dieser Bereich wird nach dem Satzungsbeschluss in ein Urbanes Gebiet im
Wege der Berichtigung geéndert werden (Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) (siehe
Anlage 1.2).

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Zwischen Neustadtstralle und Umgehungsstrale, Teil I,
rechtskraftig seit dem 15.09.1983, setzt fir das Plangebiet ein Gewerbegebiet mit der
Moglichkeit einer maximal zweigeschossigen Bebauung in offener Bauweise fest (siehe
Ausschnitt sowie Anlage 2).

Nordostlich entlang der Andruper Straf3e wurde damals ein Mischgebiet festgesetzt.

~Zwischen Neustadtstrale und Umgehungsstralde, Teil |*
(Inkrafttreten 15.09.1983)

A

Nutzung: Gewerbegebiet (GE)
Gebaudehdhen: ---

Zahl der Vollgeschosse, Hochstmal3: zwei
Bauweise: offen

Grundflachenzahl, Héchstmal3: 0,8
Geschossflachenzahl, Hochstmaf3: 1,2

Derzeit befinden sich auf einer Teilflache siidwestlich im Geltungsbereich eine
Stellplatzanlage, die Uber die Plessestral3e erschlossen ist. Die tbrigen Flachen sind
weitestgehend ungenutzte Rasen- und Geholzflachen.

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich eine Kindertagesstatte.

Norddstlich des Plangebiets befinden sich hauptsachlich Wohn- oder gemischt genutzte
Gebéaude.

Sudlich des Plangebiets befindet sich die Bundesstral3e 213 (B 213).

Westlich befindet sich in direkter Nachbarschaft ein Verbrauchermarkt (K+K).
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2.5 Immissionssituation

Verkehrslarmimmission

Sudlich des Plangebietes verlauft die BundesstralRe 213 (B 213) sowie 6stlich des
Plangebiets die Andruper Straf3e (K 208), deren Auswirkungen auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu untersuchen sind.

Aufgabe der Untersuchung ist es, das Planvorhaben hinsichtlich des Schallschutzes
abzusichern. Dazu wird der Verkehrslarm auf der Basis der DIN 18005-1 ,Schallschutz im
Stadtebau” im Rahmen der Bauleitplanung untersucht.

Als Berechnungsgrundlage wird die Durchschnittliche Tagliche Verkehrsmenge (DTV) fur die
B 213 und die K 208 angesetzt, die im Rahmen einer Verkehrsprognose zum Ausbau der E
233 erstellt wurde (siehe Gutachten).

Fur die Bewertung der Schallpegel im Bebauungsplan gelten folgende Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 auf3erhalb von den Geb&uden fir den Verkehrslarm:

Urbanes Gebiet (MU) tags (6:00 - 22 Uhr) nachts (22:00 — 6:00 Uhr)
63 dB(A) 50 dB(A)

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass es durch den StralRenverkehrslarm im
Tages- und Nachzeitraum zu deutlichen Uberschreitungen der oben aufgefiihrten
Orientierungswerte nach DIN 18005-1 an den geplanten Baufenstern entlang der B 213
kommt.

Zum Schutz der geplanten Gebaude sind somit SchallschutzmalRnhahmen erforderlich.

Aus stadtebaulichen Griinden werden bei diesem Projekt keine aktiven Malnahmen
umgesetzt. Eine Schallschutzwand kann aus topografischen und eigentumsrechtlichen
Griunden bei diesem Projekt nicht umgesetzt werden. Insofern sind passive
Schallschutzmalinahmen am Gebaude in Form von Larmpegelbereichen umzusetzen.

Die Larmpegelbereiche sind als passive SchutzmalRnahmen entsprechend der DIN 4109-
1:2018-01 von | bis VII definiert. Die Larmpegelbereiche gelten fir alle Aufenthaltsraume in
allen Geschossen.

Zusatzlicher Schutz von Schlafrdumen:

Da es nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt, sind zusatzlich zur
Festsetzung der Larmpegelbereiche in den Giberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen
mit Fenstern in den betroffenen Gebaudefronten schallgeddammte Luftungen vorzusehen.

Fur die AuRenwohnbereiche sind gesonderte Festsetzungen nétig, da es im sudlichen Teil
der geplanten Baufenster in Richtung der B 213 am Tag zu deutlichen Uberschreitungen der
Orientierungs- und auch Immissionsgrenzwerte kommt. Wenn im Uberschreitungsbereich
Balkone und Terrasse errichtet werden sollen, missen bauseitig feste, larmabschirmende
Baukorper oder Hindernisse installiert werden, die fur eine Pegelminderung geeignet sind
(Schalldamm-Mall Rw = 25 dB(A)).

Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan werden in Kapitel 3 aufgefihrt.
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Gewerbelarmimmissionen

Westlich des Untersuchungsgebietes befindet sich ein Verbrauchermarkt (K+K), der durch
die Lage seiner Anlieferung auf das Untersuchungsgebiet wirken kann.
Die relevanten Schallquellen des Marktes wurden mit untersucht.

Zur Beurteilung wird die DIN 18005 herangezogen, welche im Hinblick auf den gewerblichen
Larm auf die TA Larm verweist.

Fur die Berechnung des Anlagenlarms des K+K-Marktes wurden diverse Linien- und
Punktschallquellen simuliert (siehe Anlage 3). Es ist zu beriicksichtigen, dass der Parkplatz
und die Depots der Einkaufswagen westlich des Marktgeb&udes liegt und somit keine
Auswirkungen auf das Untersuchungsgebiet hat. Das Marktgebaude wirkt abschirmend.
Die Anlieferzone ist im 6stlichen Teil des Grundstiicks vorhanden. Sie wird Uber die
Plessestral3e erschlossen.

Auf den geplanten Baufeldern ist keine Uberschreitung der zulassigen Richtwerte berechnet
worden.

Fur die nordwestlich gelegenen Gewerbeflachen ist ein schalltechnischer Bericht im Zuge
einer Bebauungsplananderung erstellt worden. Die relevanten Schallquellen der
untersuchten Gewerbebetriebe liegen zwischen der Plessestralle und der Neustadtstral3e in
einer Entfernung zum Untersuchungsgebiet von ca. 120 m bis 180 m.

Die Fahrwege von Hauptgeldnde der Betriebe flihren auf die Sackgasse der Plessestralie
und haben somit keine Auswirkungen auf das Plangebiet.
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3. Geplante Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die in dem seit dem 15.09.1983 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zwischen Neustadtstralie
und Umgehungsstralle, Teil I“ aufgenommene Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
wird von ,Gewerbegebiet (GE) zum ,Urbanen Gebiet* (MU) gemaR § 6a
Baunutzungsverordnung (BauNVO) verandert.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Dieses Urbane Gebiet ermoglicht die beabsichtigte Grundstiicksentwicklung.

3.1.1 Ausschluss Nutzungen geméaR3 8§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Unter dem stadtebaulichen Begriff ,Vergnugungsstatte“ fallen trotz der Vielgestaltigkeit ihrer
Erscheinungsformen und Bezeichnungen im Wesentlichen fuinf

Gruppen, die sich unter Ansprache bzw. Ausnutzung des Sexual- (z.B. Amusierbetrieb,
Swingerclub), Spiel- (z.B. Spielhalle, Wettbiros) und/oder Geselligkeitstriebes (z.B.
Diskothek) einer bestimmten gewinnbringenden ,Freizeit"-

Unterhaltung widmen (Fickert/Fieseler, BauNVO, 13. Aufl., § 4a Rn 22.2).

Besondere Schwierigkeiten bei der Einstufung in diese Definition bereiten Bordelle,
Dirnenunterkiinfte, bordellartig gefiihrte Massageclubs und vergleichbare
Einrichtungen.

Das BVerwG hat in seinem Urteil vom 25.11.1983 entschieden, dass ein Bordell,

in dem die Dirnen nicht wohnen, sondern "untergebracht” sind, um gewerbsmalig

der Prostitution nachzugehen, bauplanungsrechtlich als Gewerbebetriebe

»SUi generis* einzuordnen sind.

Solche Betriebe sind damit gemalf § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in einem Urbanen Gebiet
allgemein zuldssig (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 13. Aufl., § 8 Rn 5.3).

Nach Auffassung der Stadt ist die Unzulassigkeit von Vergniigungsstatten bei
gleichzeitiger Zulassigkeit derartiger wesensahnlicher Betriebe auf Grundlage
des § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO nicht sinnvoll.

Fir die Stadt besteht jedoch die Mdglichkeit einer Feinsteuerung nach § 1

Abs. 9 BauNVO, wonach einzelne Nutzungsarten, die der Gesetzgeber in einer

Nummer der BauNVO zusammengefasst hat, einer besonderen Regelung

zugefiihrt werden kénnen. Die weiteren, unter die jeweilige Nummer fallenden Betriebsarten,
bleiben dadurch weiter zulassig.

Im geplanten MU sind die gem. § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten nicht zulassig, um moglichen Trading-Down-Effekten und auch
nachtlichen Ruhestdrungen wirksam zu begegnen.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten als gebietsbezogene Nutzungsunterarten
gemal § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO soll die stadtebauliche Funktionsfahigkeit geférdert
werden, um einen negativen Trend zur Uberformung wirksam vorbeugen zu kénnen.

Aus den oben genannten Grinden werden daher auf Grundlage von 8 1 Abs. 9i.V.m. § 1
Abs. 5 BauNVO Vergniigungsstatten gemanR § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie Bordelle,
Dirnenunterkiinfte, bordellartig betriebene Massageclubs oder -salons und vergleichbare
Einrichtungen im festgesetzten Urbanen Gebiet ausgeschlossen.
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(siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.4):

»,Im Urbanen Gebiet (MU) sind folgende Nutzungen nicht zulassig:
e Vergnigungsstatten gemal § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
o Bordelle, Dirnenunterkiinfte, bordellartig betriebene Massageclubs oder -salons und
vergleichbare Einrichtungen®

3.1.2 Nutzungsbeschréankungen gemal3 8 1 Abs. 5 BauNVO - Einzelhandel

Gemal § 6a BauNVO sind in einem Urbanen Gebiet Einzelhandelsbetriebe, sofern sie nicht
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO in ein entsprechendes Sondergebiet gehtren, und sonstige
Gewerbebetriebe zulassig.

Im kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden die Voraussetzungen und
Rahmenbedingungen fir die weitere Entwicklung des Handels in der Stadt mit den
entsprechenden Stadtteilen dargestellit.

Ziel ist die Entwicklung und Starkung des drtlichen Einzelhandels und Sicherung der
Nahversorgung in der Stadt.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt, welches von der BBE Handelsberatung
Munster erarbeitet und vom Rat am 18.10.2012 beschlossen wurde, wurde die Zielsetzung
formuliert, dass die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen, insbesondere solche mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, in Gewerbe- und Industriegebieten
restriktiv gehandhabt werden soll.

Diese Zielsetzung lasst sich inhaltlich auch auf das Urbane Gebiet gemal3 § 6a BauNVO
Ubertragen.

Der Ausschluss innerstadtisch relevanter Sortimente wird somit im Bebauungsplan als
textliche Festsetzungen unter Punkt 1.5 aufgenommen:

»Im Geltungsbereich des Bebauungsplatzes sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe fir den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zuldssig, wenn das
angebotene Kernsortiment nachfolgender Liste (Hasellnner Liste) entspricht:

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren, Béackereien, Metzgerei
Apotheken (Arzneimittel)

(Schnitt) Blumen

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie-, Parfimerieartikel,
Reformwaren

e Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter, inkl. Hygienemittel)

Zentrenrelevante Sortimente:

o Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software

e Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

o Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)

o Textilien (Heim- und Haushaltstextilien, Kurzwaren, Haus- und Tischwéasche /
Bettwasche, Schneiderbedarf, Handarbeiten, Stoffe, Dekorations-/ Mdbelstoffe,
Meterwaren, Wolle)

Vorhange und Gardinen

Elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik)
Musikinstrumente und Musikalien

Haushaltsgegenstande (Hausrat, Haushaltswaren und -artikel)
Einrichtungsgegenstéande
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Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Blcher

Zeitschriften und Zeitungen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel (inkl. Organisationsmittel)
Bespielte Ton- und Bildtrager

Sportartikel und -gerate (ohne Sportgrol3gerate); Sportbekleidung und -schuhe
Spielwaren (ohne Videospielkonsole)

Hobbyartikel, Kiinstler- und Bastelbedarf

Bekleidung (inkl. Pelz-/Kurschnerwaren, Miederwaren)

Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepéack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme)
Medizinische und orthopadische Artikel

Blumen (Schnittblumen, Blumenbindererzeugnisse, Trockenblumen)

Uhren und Schmuck (inkl. Edelmetallwaren)

Augenoptik

Foto- und optische Erzeugnisse (inkl. Zubehdr; ohne Augenoptik)
Kunstgegensténde, Bilder und Bilderrahmen, kunstgewerbliche Erzeugnisse
Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel

Akustische Erzeugnisse und Horgerate

e Antiquariate”

3.1.3 Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Im Rahmen der Feinsteuerung nach § 1 Abs. 9 BauNVO und zur Vermeidung von
Hartefallen sowie zur Unterstutzung der gewerblichen Nutzung des Urbanen Gebiets (MU)
wird eine Ausnahmeregelung getroffen.

Danach sollen Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen an letzte Verbraucher unter

besonderen Auflagen zuldssig sein (siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.6):

»Im Urbanen Gebiet (MU) sind von der Regelung in 1.5 - Handwerksbetriebe mit
Verkaufsflachen fiir den Verkauf von zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten an letzte Verbraucher zulassig, wenn das angebotene Sortiment
branchentypisch ist, aus eigener Herstellung stammt und der Vertrieb der Ware nicht die
Hauptnutzung darstellt.”

3.1.4 Zulassige branchentypische Randsortimente (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
Ebenfalls im Rahmen der Feinsteuerung nach § 1 Abs. 9 BauNVO und zur Vermeidung von
Hartefallen sowie zur Unterstiitzung der gewerblichen Nutzung des Urbanen Gebiets (MU)
wird eine weitere Ausnahmeregelung getroffen.

Es werden branchentypische Randsortimente unter nachstehenden Bedingungen
ausnahmsweise zugelassen (siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.7):

»Im Urbanen Gebiet (MU) sind abweichend von der Regelung in 1.5 - branchentypische
Randsortimente, welche zentrenrelevant oder nahversorgungsrelevant sind, ausnahmsweise
zulassig, wenn sie maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache einnehmen, wobei einzelne
Sortimente einen Artikel von max. 4 % der Verkaufsflache nicht (iberschreiten dlirfen.“

Nach Auffassung der Stadt sind durch die Ausnahmeregelungen eine Schwachung der
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten.
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3.2 Mal3 der baulichen Nutzung
3.2.1 Geschossflachenzahl / Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl (GF2)

Die in dem seit dem 15.09.1983 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zwischen Neustadtstral3e
und Umgehungsstralle Teil I“ aufgenommene Festsetzung zur Geschossflachenzahl
(Hochstmal) wird von 1,2 auf 1,6 leicht erhdht, um eine héhere Flexibilitdt der Nutzung zu
erzielen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Urbanen Gebiet ist die Grundflachenzahl 0,8 als Hochstmal} festgesetzt.

Dies entspricht der Obergrenze aus 8 17 BauNVO und lasst den Bauherrn gré3tmaoglichen
Spielraum bei der Nutzung der Grundstticke.

Somit bleibt die Festsetzung gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan unverandert.

3.2.2 Vollgeschosse / Bauhdhe

Die Zahl der Vollgeschosse soll weiterhin bei zwei erhalten bleiben.

Es ist lediglich ein zusatzliches Staffelgeschoss? je Baukdrper geplant, weshalb die
Festsetzung von Gebaudehdohen in diesem Fall sinnvoll ist. Die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse ist allein nicht geeignet, um die Hohe von Gebauden zu bestimmen, weil der
Begriff Vollgeschoss keine genaue Hohenbegrenzung beinhaltet.

Die maximale Hohe der Gebaude lber fertigen Ful3boden des Erdgeschosses soll bei 10,50
m liegen, um ein zusatzliches Staffelgeschoss mit Flachdach realisieren zu kbénnen.

Damit wird den geplanten Baukorpern im Urbanen Gebiet ein ausreichender und
angemessener Rahmen gesetzt, der sich an den konkret geplanten Gebauden orientiert. Ein
entsprechender Entwurf liegt bereits vor.

Unter Gebdudehdhe ist die Firsthtéhe bzw. bei Gebauden mit Flachdach die Oberkante des
Gebaudes (Hauptgesims bzw. Attika) zu verstehen.

1 Staffelgeschoss (gem. § 2 Abs. 7 Satz 2 NBauO)

3.2.3 Hohe Oberkante Erdgeschossful3boden

Um den Bezugspunkt fiir die maximale Gebaudehdhe definieren zu kénnen und um eine
Anpassung an die ortliche Gegebenheit sicherzustellen, wird die textliche Festsetzung zur
Hohe Oberkante Erdgeschossfu3boden im Bebauungsplan (siehe textliche Festsetzungen
Nr. 1.1) aufgenommen:

,Die Oberkante des Erdgeschossfulibodens der Gebaude darf nicht mehr als 0,30 m Uber
der Oberkante der Plessestral3e, gemessen in der Mitte vor dem jeweiligen Baukdrper,
betragen.”
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3.3 Bauweise und Baugrenzen

3.3.1 Bauweise
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, welche bereits im urspriinglichen Bebauungsplan
bertcksichtigt wurde.

3.3.2 Baugrenzen

Die in dem seit dem 15.09.1983 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zwischen Neustadtstral3e
und Umgehungsstralle Teil I“ aufgenommene Festsetzung zum Verlauf der Baugrenzen wird
verandert.

Im urspriinglichen Bebauungsplan ist ein groRer Bauteppich mit 3 m Abstand zu den
StralRen- bzw. Wegeflachen dargestellt.

In der 3. Anderung zum Bebauungsplan sind auf den betroffenen Flurstiicken zwei separate
Baufelder (19,70 x 27,50 m und 19,70 x 27,90 m) definiert, um eine stadtebauliche Ordnung
zu gewabhrleisten. Sie halten mindestens 3,00 m Abstand zu den Nachbargrenzen ein.

3.3.3 Uberschreitung von Baugrenzen

Um eine hdhere Planungs- und Gestaltungsflexibilitat zu ermdglichen, wird die textliche
Festsetzung zur Uberschreitung von Baugrenzen im Bebauungsplan (siehe textliche
Festsetzungen Nr. 1.2) aufgenommen:

,Die Baugrenzen dirfen ausnahmsweise mit vorspringenden Bauteilen (Erker, Windfang,
Balkon usw.) um bis zu 1,50 m tberschritten werden.*

3.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Um die Anordnung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zu
definieren sowie den notwendigen Abstand von Garagen und Gemeinschaftsanlagen zu den
offentlichen Verkehrsflachen - aufgrund der Gewahrleistung von guten Sichtverhéaltnissen fiir
die Grundstuickszufahrt - sicherzustellen, wird folgende Festsetzung (siehe textliche
Festsetzungen Nr. 1.3) aufgenommen:

LAUf den Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen sind
bis zu einem Abstand von 3 m zu den offentlichen Verkehrsflachen Garagen i. S. d. 8 12
BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt,
nicht zulassig.“

3.5 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Auf dem Flurstiick 378/8 befindet sich ein Regenwasserkanal der Stadt Hasellinne.

Um Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten dauerhaft zu gewéhrleisten und um
Beschadigungen am Regenwasserkanal zu vermeiden, wird folgende Festsetzung (siehe
textliche Festsetzungen Nr. 1.8) aufgenommen:

,Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gekennzeichneten Flachen werden mit
Leitungsrechten der Stadt Haselunne (Regenwasserkanal) festgesetzt. Sie sind von jeglicher
Uberbauung und Baumen freizuhalten.”
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3.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen,
hier: Schallschutzmafinahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der Larmimmissionen im Plangebiet missen im Bebauungsplan passive
Schallschutzmaflinahmen festgelegt werden. Es werden daher die im Fachbeitrag
Schallschutz ermittelten Larmpegelbereiche IV und V ausgewiesen.

Auf Grundlage dieser Pegel sind an die Auf3enbauteile gemaf DIN 4109-1:2018-01
(Schallschutz im Hochbau) Anforderungen bezogen auf das Schall-Dammmal zu stellen.
Der mal3gebliche AuR3enlarmpegel kann den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
bzw. der DIN 4109-1 entnommen werden.

Da es nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt, sind zusatzlich zur
Festsetzung der Larmpegelbereiche in den Giberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen
mit Fenstern in den betroffenen Geb&udefronten schallgeddmmte Liftungen vorzusehen.

Fur die AuRenwohnbereiche sind gesonderte Festsetzungen nétig, da es im sudlichen Teil
der geplanten Baufenster in Richtung der B 213 am Tag zu deutlichen Uberschreitungen der
Orientierungs- und auch Immissionsgrenzwerte kommt. Wenn im Uberschreitungsbereich
(Larmpegelwert tber 63 dB(A) am Tag) Balkone und Terrasse errichtet werden sollen,
mussen bauseitig feste, larmabschirmende Baukérper oder Hindernisse installiert werden,
die fur eine Pegelminderung geeignet sind (Schallddmm-Mafl Rw = 25 dB(A)).

Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) IV und V, sowie der Uberschreitungsbereich
des Larmpegelwertes von 63 dB(A) am Tag fir Urbane Gebiete werden als sonstige
Planzeichen im Bebauungsplan aufgenommen.

Um die resultierenden Anforderungen aus dem Fachbeitrag Schallschutz (siehe Anlage 3
und Kapitel 2.5) zu berticksichtigen, werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen folgende textliche Festsetzungen unter Nr. 1.9 im
Bebauungsplan aufgenommen:

»In den Bereichen, die mit einem Larmpegelbereich gekennzeichnet sind, missen bei
Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden in den
Aufenthaltsrdumen die Anforderungen an das resultierende Schall-Dammmal gemaf den
ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109-1:2018-01
(Schallschutz im Hochbau) erfillt werden.

Larmpegelbereich IV = malRgeblicher Au3enlarm 65 - 70 dB(A)
Larmpegelbereich V = malRgeblicher AuR3enlarm 70 - 75 dB(A)

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten RAumen mit Fenstern in den larmbelasteten
Bereichen in der Nacht sind schalldammende Liftungen vorzusehen.

Wenn im Uberschreitungsbereich (Larmpegelwert iiber 63 dB(A) am Tag) Balkone und
Terrassen geplant werden, missen bauseitig feste, larmabschirmende Baukérper oder
Hindernisse zur Pegelminderung am Gebaude zum Schutz der Balkone und Terrassen
installiert werden, die fir eine Pegelminderung geeignet sind (Schalldamm-Mal3 Rw = 25
dB(A)).”
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3.7 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3 NBauO

Die in dem seit dem 15.09.1983 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zwischen Neustadtstral3e
und UmgehungsstraRe, Teil I aufgenommenen Ortlichen Bauvorschriften (iber die
Gestaltung werden aufgehoben und durch die nachfolgenden zeitgemafen Bauvorschriften
ersetzt, um sich der ortstypischen Bebauung und den in der Stadt vorhandenen Farben
anzupassen.

Dach- und Fassadengestaltung

Die Fassadenstruktur war bislang durch eine Bauweise mit Ziegelsichtmauerwerk
gepragt. Um sich der ortstypischen Bebauung anzupassen und ein ortstypisches
Bild im Plangebiet zu erreichen, sollen die Geb&aude daher grundsatzlich

mit Ziegelsichtmauerwerk errichtet werden.

Bei der Stadt werden jedoch zunehmend Antrége gestellt, Gebaude in Putzbauweise
(Warmedammverbundsystem) zu errichten oder zu sanieren.

Aus energetischer Sicht bietet diese Malinahme eine effektive und kostengunstige
Moglichkeit der Gebaudesanierung. In vereinzelten Fallen hat sich die Stadt
bereits fur die Zulassung von Warmedammverbundsystemen in bestehenden
Baugebieten ausgesprochen.

Neben Fassaden aus Ziegelsichtmauerwerk sollen im Plangebiet daher als
zweites Element auch verputzte Gebaude zulassig sein. Um sich den in der

Stadt vorhandenen Farben fir die Mauerwerksgestaltung anzupassen, werden
jedoch die fir die AuRenwandflachen zu verwendenden Farben festgesetzt.

Mit der Festsetzung fir die Gestaltung der AuRenwandflachen sollen auZerdem
z.B. grof3flachige Kunststoffverkleidungen von Auf3enwandflachen ausgeschlossen
werden. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wandsysteme, die der aktiven
Energiegewinnung dienen.

Ebenso wie fir die AuRenwandflachen, werden fir die Gestaltung der Dachflachen
Farbfestlegungen getroffen, um sich den Gebauden in der Umgebung

bzw. in der Stadt Hasellinne anzupassen.

Die Dacheindeckung der Hauptgeb&ude soll bei geneigten Dachern mit Dachziegeln oder
Dachsteinen mit nichtglanzender Oberflache und vorgegebenem Farbmuster erfolgen.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind untergeordnete Dachteile sowie Solaranlagen
und Wintergarten.

Folgende ortliche Bauvorschriften (Nr. 1 und 2) werden diesbeztiglich in den Bebauungsplan
tbernommen:

Dacheindeckung:

,Fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind bei geneigten Dachern nur Dachziegeln
oder Dachsteine mit nichtglanzender Oberflache zugelassen. Ausgenommen von dieser
Festsetzung sind untergeordnete Dachteile sowie Solaranlagen und Wintergérten.

Farbmuster

Fur die Dacheindeckung sind Farben zu verwenden, die sich im Rahmen der nachstehend
aufgefihrten Farbmuster nach dem Farbregister RAL 840 HR halten, Zwischenttne sind
zulassig.
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Farbton ,Rot*
3000 (Feuerrot), 3001 (Signalrot), 3002 (Kaminrot), 3003 (Rubinrot), 3004 (Purpurrot), 3005
(Weinrot), 3007 (Schwarzrot), 3009 (Oxitrot)

Farbton ,,Braun”

8000 (Griinbraun), 8001 (Ockerbraun), 8002 (Signalbraun), 8003 (Lehmbraun) 8004
(Kupferbraun), 8007 (Rehbraun), 8008 (Olivbraun), 8011 (Nussbraun), 8012 (Rotbraun),
8014 (Sepiabraun), 8015 (Kastanienbraun), 8016 (Mahagonibraun), 8017
(Schokoladenbraun), 8019 (Goldbraun), 8022 (Schwarzbraun)

Farbton ,,Grau”
7015 (Schiefergrau), 7016 (Anthrazitgrau), 7021 (Schwarzgrau), 7022 (Umbragrau)

Farbton ,,Schwarz*
9004 (Signalschwarz), 9011 (Graphitschw.)“

AulRenwandflachen:

,Die AuBenwandflachen sind in nichtglasiertem Ziegelsichtmauerwerk oder in Putzbauweise
auszufuhren. Fur die Gliederungszwecke ist die Verwendung von Holz und Metall bis zu
maximal 1/3 der Wandflache zuléssig. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind
Wandsysteme, die der aktiven Energiegewinnung dienen.

Farbmuster flr Putzbauweise

Fir die AulRenwande sind Farben zu verwenden, die sich im Rahmen der nachstehend
aufgefuihrten Farbmuster nach dem Farbregister RAL 840 HR halten, Zwischenttne sind
zulassig.

Farbton ,Rot”
2001 (Rotorange), 2002 (Blutorange), 3000 (Feuerrot), 3002 (Kaminrot), 3013 (Tomatenrot)

Farbton ,,Rotbraun“
3003 (Rubinrot), 3009 (Oxitrot), 3011 (Braunrot), 8004 (Kupferbraun), 8012 (Rotbraun), 8015
(Kastn. Braun), 4002 (Rotviolett)

Farbton ,Hellgrau®
7035 (Lichtgrau), 7038 (Achatgrau)

Farbton ,Weil3“
1013 (Perlweil), 1014 (Elfenbeinweifd), 1015 (Hellelfenbeinweif3), 9001 (Cremeweil3), 9002
(Grauweil3), 9010 (Reinweil3)

Farbton ,Hellgelb”
1017 (Safrangelb), 1021 (Rapsgelb)

Farbton ,Anthrazit”
7012 (Basaltgrau) 7015 (Schiefergrau) 7024 (Graphitgrau)“
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Freileitungen
Um storende Freileitungen im Stadtbild auszuschlie3en, wird folgende ortliche Bauvorschrift
(Nr. 3) in den Bebauungsplan Gbernommen:

LLeitungen, z. B. zur Stromversorgung oder zur Telekommunikation sind grundsatzlich
unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind ausgenommen wahrend der Bauzeit, nicht
zulassig.”

Dach- und Oberflachenentwasserung

Das anfallende Oberflachenwasser ist moglichst auf den Grundstiicken oberflachig zu
versickern. Um bei Starkregenereignissen dem Problem der Uberflutung der
StralR3enverkehrsflachen entgegenzuwirken, wird zudem festgesetzt, dass durch geeignete
MaRnahmen (z.B. Drainrinne) sicherzustellen ist, dass kein Oberflachenwasser von
Privatflachen oberflachig in den 6ffentlichen Verkehrsraum abflie3en kann.

Somit wird die folgende drtliche Bauvorschrift (Nr. 4) in den Bebauungsplan tbernommen:

,Das nicht als Brauchwasser genutzte anfallende Oberflachenwasser der privaten
Baugrundstiicke ist méglichst auf den jeweiligen Grundstiicken oberflachig zu versickern.
Nicht versickerbares Oberflachenwasser kann unter Vorschaltung einer Rickhalteeinrichtung
auf den natirlichen Abfluss gedrosselt in die Vorflut abgeleitet werden.

Durch geeignete MalRnahmen (z. B. Drainrinne) ist sicherzustellen, dass kein
Oberflachenwasser direkt von Privatflachen in den 6ffentlichen Verkehrsraum abflieRen
kann.*”

Einfriedungen
Zur Sicherstellung der Einsichtnahme in den o6ffentlichen Stra3enverkehr wird folgende
ortliche Bauvorschrift (Nr. 5) in den Bebauungsplan Gibernommen:

sEinfriedungen der einzelnen Baugrundstiicke sind entlang der 6ffentlichen Straf3en und
Wege (zwischen StraRenbegrenzungslinie und der straRenzugewandten Baugrenze)
maximal bis zu einer Hohe von 0,80 m, bezogen auf die Fahrbahnoberkante der
nachstgelegenen ErschlieBungsstralie jeweils lotrecht zur Anlage, zulassig.“

Ordnungswidrigkeiten

Zur Sicherstellung der Einhaltung festgesetzter értlicher Bauvorschriften und Durchsetzung
der gestalterischen Belange wird folgende 6Ortliche Bauvorschrift (Nr. 6) in den
Bebauungsplan tibernommen:

,Ordnungswidrig handelt gemaf § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwiderhandelt. Als Tatbestand gilt die
Nichteinhaltung der im Bebauungsplan getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften.
Ordnungswidrigkeiten kobnnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e von bis zu
500.000 € geahndet werden.”
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4. Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird ein Teilbereich eines ausgewiesenen Gewerbegebietes
Uberplant. Derzeit wird das Gelande nur im westlichen Teilbereich als Stellplatzanlage
genutzt. Das Plangebiet konnte mit der bisher vorgesehenen Nutzungsart als Gewerbegebiet
nicht bedarfsgerecht entwickelt werden.

Die grundsatzliche Zielsetzung der Stadt flr das Gebiet hat sich insofern geéndert, dass im
Geltungsbereich aufgrund des bestehenden Bedarfs an Wohn- und Mischnutzungen ein
Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt wird.

Westlich des Plangebiets befindet sich in direkter Nachbarschaft ein Supermarkt (K+K), der
von einer zukunftigen benachbarten Wohnbebauung profitieren kdnnte.

Durch die nordwestlich vom Plangebiet liegende Kindertagesstatte sind in der Nachbarschaft
Larmimmissionen zu erwarten, die jedoch als sozialvertragliche Gerausche (Kinderlarm)
einzustufen und hinzunehmen sind.

Nordlich und 6stlich befindet sich grof3tenteils vorhandene Wohnbebauung, die durch die
zukunftige Nutzung als Urbanes Gebiet nicht unzumutbar gestort wird, da die bisherige
Festsetzung im Bebauungsplan sogar eine Gewerbegebietsnutzung vorsah.

Sudlich des Plangebiets befindet sich die B 213, von der hohe Larmimmissionen ausgehen.
Diese werden in den Kapiteln 2.5, 3.6 sowie in der Anlage 3 ausfuhrlich behandelt. Die
notwendigen Festsetzungen werden in den Bebauungsplan tibernommen.

Fir die neu geplanten Nutzungen kénnen gegeniiber dem Trager der StralRenbaulast
keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht
werden. Dies wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Nach Auffassung der Stadt werden die nachbarlichen Belange insgesamt nicht unzumutbar
beeintrachtigt. Gleichzeitig wird durch die Planung eine stadtebaulich sinnvolle innerdrtliche
Nachverdichtung ermdglicht.
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4.2 Gewerbelarm

Wie bereits im Kapitel 2.5 beschrieben, befindet sich westlich des Untersuchungsgebietes
ein Verbrauchermarkt (K+K), der durch die Lage seiner Anlieferung auf das
Untersuchungsgebiet wirken kann. Die relevanten Schallquellen des Marktes wurden mit
untersucht.

Fir die Berechnung des Anlagenlarms des K+K-Marktes wurden diverse Linien- und
Punktschallquellen simuliert (siehe Anlage 3). Es ist zu beriicksichtigen, dass der Parkplatz
und die Depots der Einkaufswagen westlich des Marktgeb&udes liegt und somit keine
Auswirkungen auf das Untersuchungsgebiet hat. Das Marktgebaude wirkt abschirmend.
Die Anlieferzone ist im 6stlichen Teil des Grundstiicks vorhanden. Sie wird Uber die
Plessestral3e erschlossen.

Auf den geplanten Baufeldern ist keine Uberschreitung der zulassigen Richtwerte berechnet
worden.

Die Betrachtung weiterer Gewerbebetriebe, die im Rahmen anderer
Schallimmissionsprognosen untersucht wurden, haben gezeigt, dass auch durch andere
Gewerbebetriebe kein Erreichen der Richtwerte an den geplanten Baugrenzen zu erwarten
ist.
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4.3 Verkehrslarm

Wie bereits im Kapitel 2.5 beschrieben, verlauft sudlich des Plangebiets die B 213.

Dem Fachbeitrag Schallschutz (Anlage 3) ist zu enthehmen, dass die Auswirkungen durch
Verkehrslarm auf die Planung zu bericksichtigen sind.

Aufgrund der Larmimmissionen im Plangebiet missen im Bebauungsplan passive
SchallschutzmalRnahmen festgelegt werden. Es werden daher die im Fachbeitrag
Schallschutz ermittelten Larmpegelbereiche IV und V ausgewiesen.

Auf Grundlage dieser Pegel sind an die Auf3enbauteile gemaf DIN 4109-1:2018-01
(Schallschutz im Hochbau) Anforderungen bezogen auf das Schall-Dammmal zu stellen.
Der maRRgebliche AuRenlarmpegel kann den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
bzw. der DIN 4109-1 enthommen werden.

Da es nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt, sind zuséatzlich zur
Festsetzung der LArmpegelbereiche in den liberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen
mit Fenstern in den betroffenen Gebaudefronten schallgeddmmte Liftungen vorzusehen.

Fur die AuRenwohnbereiche sind gesonderte Festsetzungen nétig, da es im sudlichen Teil
der geplanten Baufenster in Richtung der B 213 am Tag zu deutlichen Uberschreitungen der
Orientierungs- und auch Immissionsgrenzwerte kommt.

Wenn im Uberschreitungsbereich (Larmpegelwert tiber 63 dB(A) am Tag) Balkone und
Terrasse errichtet werden sollen, missen bauseitig feste, larmabschirmende Baukdrper oder
Hindernisse installiert werden, die fir eine Pegelminderung geeignet sind (Schalldamm-Mal
Rw = 25 dB(A)).

Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) IV und V, sowie der Uberschreitungsbereich
des Larmpegelwertes von 63 dB(A) am Tag fir Urbane Gebiete werden als sonstige
Planzeichen im Bebauungsplan aufgenommen.

4.4 Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt einen bereits durch das bisher vorgesehene Gewerbegebiet einen
festgesetzten Siedlungsbereich dar. Besonders geschitzte oder schiitzenswerte Biotope
oder Arten sind Im Gebiet nicht vorhanden.

Die Bauleitplanung wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; 8§ 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.

Den digitalen Umweltkarten des Niederséchsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie und
Klimaschutz zufolge sind fur den Geltungsbereich keine Darstellungen enthalten.

Geschutzte oder wertvolle Biotope, Landschaftsschutz-, Vogelschutz- oder FFH-Gebiete sind
demnach innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der direkten Umgebung nicht vorhanden.
Ein Landschaftsschutzgebiet mit naturschutzfachlich besonders bedeutsamen Gebieten mit
Auenbezug und mit wertvollen Bereichen fir Brut- und Gastvogel befindet sich erst weiter
sudlich der Bundesstral3e 213 (B 213) im Bereich des Flusses Hase auf3erhalb des
betrachteten Geltungsbereiches. Die B 213 ist als starke Trennlinie zwischen dem
Geltungsbereich und dem sidlich gelegenen Landschaftsschutzgebiet zu bewerten.
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Durch die vorliegende Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufungen unterliegen, vorbereitet.

Negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden durch diese Plananderung nicht
verursacht. Gegentber dem rechtswirksamen Bebauungsplan ergeben sich keine
zusatzlichen Bau- oder StralRenverkehrsflachen. Bislang unzuléassige Eingriffe in Natur und
Landschaft werden durch diese Bebauungsplananderung ebenfalls nicht zugelassen.
Ausgleichs- bzw. Kompensationsmafl3hahmen sind nicht erforderlich.

Durch die SchlieBung der Baullicke schreitet die Innenverdichtung weiter voran, was einer
optimalen Ausnutzung der Platzverhaltnisse im Innenstadtbereich entgegenkommt. Diese
Ldsung ist grundsatzlich einer Ausweitung des Stadtgebietes in die freie Landschaft
vorzuziehen.

4.4.1 Artenschutz

Die Vorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten unabhéngig und
selbststandig neben dem Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet bereist teilweise durch eine Stellplatzanlage
versiegelt. Es sind jedoch Geholzstrukturen in Form von Hecken und B&aumen sowie
Rasenflachen vorhanden.

Es wurde eine Artenschutzprifung durchgefiihrt, um zu prifen, ob durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 30.3 artenschutzrechtliche Verbotstatbestande entsprechend den
Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelost werden kénnen (siehe Anlage 5).

Die Arten wurden Uber eine Potenzialanalyse ermittelt. Es fand eine Ortsbegehung statt, bei
der die Habitatstrukturen untersucht wurden.

Aufgrund der Habitatstruktur, der Grof3e der Flache und der bereits bestehenden
Vorbelastung durch Larmemissionen kénnen einige Arten bereits ausgeschlossen werden.
Das Artenspektrum bezieht sich daher lediglich auf folgende Artengruppen: Europdische
Brutvogelarten und Saugetiere (Fledermause).

Das Vorhaben kann bei falschem Zeitpunkt der Durchflihrung (Rodung)
artenschutzrechtliche Konflikte auslosen. Aus diesem Grund wurden flr das ermittelte
Artenspektrum Mdglichkeiten vorgegeben, um den potenziellen Konflikten aus dem Weg zu
gehen. Bei der Betrachtung beider Artengruppen kristallisiert sich eine Rodungszeit
zwischen dem 01.11. und dem 28./29.02. heraus.

Es wird dringend empfohlen, sich an diese Zeitenregelung zu halten, bzw.

dariiber hinaus eine zertifizierte Umweltbaubegleitung hinzuzuziehen. Bei der Einhaltung der
Empfehlungen werden keine artenschutzrechtlichen Konflikte ausgelost.

Es wird auf Basis der Ergebnisse der durchgefiihrten Artenschutzprifung ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen (siehe Kapitel 6.2).
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5. Erschlie3ung / Ver- und Entsorgung

5.1 Verkehrserschlielung

Das Plangebiet wird nérdlich Uber die Plessestralie erschlossen. Die Plessestral3e fuhrt
norddstlich zur Andruper Stral3e, welche dann den weiteren Anschluss zur Bundesstralie
213 norddstlich gewdhrleistet. Der Anschluss an das 6rtliche und Uberortliche Verkehrsnetz
ist somit sichergestellt.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandspléanen der zustéandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen.
Weiter sind die notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen zu
beachten und vor Beginn der Bauausfuhrung mit den jeweiligen Leitungstragern die
erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fihren und der Beginn der Bauausfihrung zu
koordinieren.

5.3 Oberflachenentwasserung

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist durch das Buro Dr. Lipkes Sachverstandige GbR
ein Bodengutachten (siehe Anlage 4) erstellt worden, welches unter anderem Aussagen zur
Versickerung von Oberflachenwasser im Plangebiet trifft.

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass die Bodenbeschaffenheit im Plangebiet eine
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstticken grundsatzlich
zulésst.

Die Dach- und Oberflachenentwésserung wird in den 6rtlichen Bauvorschriften gemaf § 84
Abs. 3 NBauO unter Punkt 4 im Bebauungsplan aufgenommen.

5.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle kann entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Emsland erfolgen. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der
Landkreis Emsland. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.
Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer, den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden
Entsorgung zuzufihren.
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6. Hinweise

6.1 Denkmalschutz

Der Stadt Hasellinne sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschutzte Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnten u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und muissen einer Denkmalschutzbehorde, der Gemeinde oder einen
Beauftragten fur die archéologische Denkmalpflege unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind gem. § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Arbeiten gestattet.”

6.2 Artenschutz

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

»,Notwendige Féll- und Rodungsarbeiten dirfen nur au3erhalb der Brutzeit der Geholzbriter
und aul3erhalb der Quartierzeit der Fledermause, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum
31. Oktober durchgefiihrt werden. Vor der Fallung von potentiellen Héhlenbaumen ist von
fachkundigem Personal zu prifen, ob die Baume von Fledermausen genutzt werden.
Alternativ ist das Nichtvorhandensein von Nistplatzen unmittelbar vor dem Eingriff zu
liberprtifen.”

6.3 Kampfmittel

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

»Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend die zustandige Polizeibehérde, das Ordnungsamt oder das
Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

6.4 Bauverbotszone gemaR § 9 Abs. 1 Bundesfernstrallengesetz (FStrG)
Aufgrund der N&he des Plangebiets zur Bundesstral3e 213 ist in den Bebauungsplan
folgender Hinweis aufgenommen:

,Geméls § 9 Abs. 1 FStrG dlirfen ldngs der Bundesstral3en nicht errichtet werden

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter bei BundesstraRen aul3erhalb
der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten,
jeweils gemessen vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn (gilt entsprechend fir
Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs),

2. bauliche Anlagen, die auRerhalb der zur Erschlielung der anliegenden Grundsticke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten tGiber Zufahrten oder Zugénge an Bundesstral3en
unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen.

Die Bauverbotszone ist zusatzlich als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan
dargestellt.
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6.5 Baubeschrankungszone gemal § 9 Abs. 2 Bundesfernstrallengesetz (FStrG)
Aufgrund der N&he des Plangebiets zur Bundesstral3e 213 ist in den Bebauungsplan
folgender Hinweis aufgenommen:

,Gemanl § 9 Abs. 2 bedlirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstralenbaubehdérde,
wenn

1. bauliche Anlagen langs der Bundesstral3en auf3erhalb der zur Erschliel3ung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen
vom &aufReren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders
genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstticken, die auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstuicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten oder Zugénge an
BundesstraRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geandert oder
anders genutzt werden sollen.”

Die Baubeschrankungszone ist zusétzlich als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan
dargestellt.

6.6 Emissionen

Aufgrund der N&he des Plangebiets zur Bundesstral3e 213 ist in den Bebauungsplan
folgender Hinweis aufgenommen:

»,Von der Bundesstral3e 213 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten
Nutzungen kénnen gegenliber dem Trager der Stral3enbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

6.7 Zuganglichkeit der Norm- und Richtlinienblatter

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

,Die genannten DIN-Normblatter kénnen bei der Stadt Haselliinne (Rathausplatz 1, 49740
Haseliinne) eingesehen werden.
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7. Verfahren

7.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Diese Bauleitplanung wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Gemal 8§ 13a Abs. 2i.V.m. 8§ 13 Abs. 2 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und

Erorterung nach den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die

Planung berihrt wird, wurden gemanR 8§ 4 Abs. 2 i.V.m. 8 13a BauGB mit Schreiben vom
beteiligt.

Im Zuge der o6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes und des Begrundungsentwurfes zum

Bebauungsplan Nr. 30.3 ,Zwischen Neustadtstralde und Umgehungsstralle, Teil I, 3.

Anderung, gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB sind folgende Stellungnahmen

eingegangen, die wie folgt berticksichtigt werden:

Die Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung werden im weiteren Verfahren dargelegt.

7.2 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss 25.06.2020
Ortsuibliche Bekanntmachung in der Meppener Tagespost
Ortsiibliche Bekanntmachung 6ffentliche Auslegung

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2i.V.m. § 13a BauGB
vom

bis
Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Hasellinne
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Ausgearbeitet:
Rucken & Partner Ingenieurgesellschaften

Im Auftrag:

(Planverfasser)

Verfahrensvermerk
Diese Begrindung hat dem Satzungsbeschluss des Rates vom __. . gemal § 13a
i.V.m. 8 10 Baugesetzbuch (BauGB) zu Grunde gelegen.

Haselilinne,

(Schraer)
Blrgermeister

Fir weitere Planausfertigungen:

Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit der Urschrift der Satzung zum Bebauungsplan Nr.
30.3 ,Zwischen NeustadtstraRe und UmgehungsstraRe, Teil I, 3. Anderung, wird hiermit
amtlich beglaubigt.

Hasellnne,

Der Birgermeister

Im Auftrag:




Rucken & Partner Ingenieurgesellschaften S.26 Bebauungsplan Nr. 30.3 ,Zwischen Neustadtstral3e
und UmgehungsstraRe, Teil I,
3. Anderung, Stadt Haseliinne

Anlagen

1.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

1.2 Geplante 18. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2. Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Zwischen Neustadtstraf3e und
Umgehungsstrale, Teil I

3. Fachbeitrag Schallschutz (Stand 09.10.2020)

4. Baugrundgutachten (Berichtsdatum 29.09.2020)

5. Artenschutzprifung (29.09.2020)



