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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Industriegebiet "westlich der Lahdener Stralle®, befindet sich am nérdli-
chen Rand der Ortslage von Hasellnne, direkt sudlich der Bundesstrale 402
und westlich der Lahdener Stralde. Das Industriegebiet wurde im Rahmen
mehrerer Bauleitplane entwickelt.

Der Bebauungsplan ,Industriegebiet westlich der Lahdener Stralde, Teil 5“ um-
fasst Teilflachen am norddstlichen Rand des Bebauungsplanes ,Industriege-
biet westlich der Lahdener Stralle, Teil 1“. Das Gebiet liegt stidlich angrenzend
zur B 402 und direkt westlich der Lahdener Stral3e.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Das Plangebiet ist Teil des Bebauungsplanes ,Industriegebiet westlich der
Lahdener Stralde, Teil 1% welcher die Flachen des vorliegenden Plangebietes
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als Pflanzflachen bzw. nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen eines Industrie-
gebietes festsetzt (s. Anlage 1).

Die Flachen im Industriegebiet sind vergeben und groRtenteils bebaut. Die
Flachen des vorliegenden Plangebietes wurden z.T. an einen Metallbaubetrieb
verauldert. Fur diesen Betrieb besteht Erweiterungsbedarf, der auf dem jetzi-
gen Betriebsgrundstuck nicht mehr umgesetzt werden kann. Da auch die an-
grenzenden, bereits als Industriegebiet ausgewiesenen Flachen vergeben
sind, mdchte der Betrieb Teile der bisher nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen bzw. mit einem Pflanzgebot belegten Flachen in Anspruch nehmen.

Nach Auffassung der Stadt ist eine Nachverdichtung am vorliegenden Standort
sinnvoll. Gleichzeitig ist trotz der damit verbundenen Aufhebung von Pflanzfla-
chen die Einbindung des Gewerbestandortes in die Landschaft durch die Ost-
lich vorhandenen Gehdlze im Bereich der Béschung bzw. Uberfiihrung der
Lahdener Stralde und durch die verbleibende 10 m breite Anpflanzung nach
Norden zur B 402 weiterhin gewahrleistet. Es soll daher eine Ausweitung des
Bauteppichs im Plangebiet ermdglicht werden. Die Stadt entspricht damit
ebenso der Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung (hier: Schaffung und Si-
cherung von Arbeitsplatzen) sicherzustellen.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwick-
lung (BauGB 2007) wurde zum 01.01.2007 der § 13 a BauGB ,Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung“ neu eingefuhrt.

Gemal § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufstellen, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von:
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschlagige Pri-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzglter bestehen.

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 In-
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nenentwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbe-
reichs befindliche Flachen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 8.300 gm. Dabei
handelt es sich um bereits bislang vollstandig als Industriegebiet bzw. Pflanz-
flache festgesetzte Bereiche, in denen durch eine teilweise Uberplanung der
Pflanzflachen und eine Ausdehnung des Bauteppichs die Bebaubarkeit mit
Hauptgebauden erweitert werden soll. Das Gebiet ist aufgrund der bisherigen
Festsetzung als nicht Uberbaubarer Bereich des Industriegebietes bzw. als
Pflanzflache im Wesentlichen unbebaut. Zum Teil ragen die Betriebsanlagen
des Metallbaubetriebes jedoch bereits in das Gebiet hinein. Im Ubrigen ist das
Gebiet als Teil eines Industriestandortes von Haselunne fast vollstandig von
Bebauung umgeben. Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung.

Der Schwellenwert einer gemafl § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassigen Grund-
flache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,8 und einer zulassigen Grundflache von ca. 7.060 gm erheb-
lich unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht
vorbereitet oder begrindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fir die vorliegende Plananderung sind damit die Voraussetzungen fir ein be-
schleunigtes Verfahren gemal} § 13 a BauGB gegeben. Im beschleunigten
Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit wird von der Umweltprifung,
von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflugbar sind, abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt als Flache fur MafR3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt. Die Darstellung setzt sich nach Westen und Suden als schmale
Abgrenzung zwischen dem Industriegebiet und der B 402 bzw. der Lahdener
StralRe fort. Durch die vorliegende Planung soll das angrenzend dargestellte
Industriegebiet auf einer Teilflache ausgeweitet werden, um hier eine gewerb-
liche Nutzung zu ermdéglichen. Eine randliche Eingriinung entlang der Bundes-
stral3e soll jedoch, analog zu den angrenzenden Flachen, verbleiben. Entlang
der Lahdener Stralde ist eine Eingrinung dagegen durch die vorhandenen Ge-
hdlze im Bereich der Béschung bzw. Uberfiihrung der StraRe auRerhalb des
Geltungsbereiches gegeben.

Soweit der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch ohne Anderung des Flachen-
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nutzungsplanes aufgestellt werden. In diesem Fall ist der Flachennutzungs-
plan entsprechend den geplanten Festsetzungen zu berichtigen (s. Anlage 2).

2.4 Ortliche Gegebenheiten
(Anlage 1)

Der ursprungliche Bebauungsplan ,Industriegebiet westlich der Lahdener
StralRe, Teil 1" ist bereits im Wesentlichen umgesetzt. Die sudwestlichen Teil-
flachen im Plangebiet sind daher Gberwiegend Bestandteil bereits gewerblich
genutzter Grundstticke. Im Fall des Metallbaubetriebes ragen Teile der Be-
triebsgebaude sowie befestigter Hof- und Lagerflachen bereits in das vorlie-
gende Plangebiet hinein (s. Anlage 1).

Der norddstliche Bereich des Plangebietes stellt sich als Rasenflache dar bzw.
wird fur Lagerzwecke genutzt. Die Flache ist entlang der Bundesstral3e im
Norden zum Teil mit Gehdlzen bestanden.

Von der Lagerflache fuhrt 6stlich der Gewerbegrundsticke eine Wegetrasse
nach Siiden bis auf die Strale ,Auf dem Hoéwel“. Ostlich der Wegetrasse ver-
lauft in ansteigender Lage die Lahdener Stral3e, welche unmittelbar norddstlich
die Bundesstrale 402 Uberquert. Der 6stlich des Plangebietes angrenzende
Bdschungsbereich der Lahdener Stral3e ist vollstandig mit Gehdlzen bepflanzt.

2.5 Immissionssituation

Gewerbeldrmimmissionen (Anlage 3)

Der urspringliche Bebauungsplan ,Westlich der Lahdener Stral3e, Teil 1“ setzt
die Flachen in seinem Geltungsbereich als Industriegebiet, z.T. mit Einschran-
kungen, oder als Gewerbegebiet fest.

Im Aufstellungsverfahren dieses Bebauungsplanes wurde bereits eine schall-
technische Berechnung gemaf der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau,
Mai 1987) durchgefihrt. Die damalige Berechnung umfasste dabei neben dem
Teil 1 des Industriegebietes auch die weiteren vorgesehenen Gewerbe- und
Industriegebietsflachen. Diese wurden in spateren Bauleitplanverfahren (Teil 2
bis 4) erweitert, bzw. es wurden Teilflachen zwischenzeitlich fur ein ansassiges
Gartencenter als Sondergebiet festgesetzt.

Als maldgebliche Immissionsorte wurden die in einer Entfernung von ca. 350 m
sudwestlich des Industriestandortes nachstgelegenen Wohngebaude am Hul-
sener Weg berucksichtigt.

Aufgrund der damaligen Berechnungen wurden Teilflachen im westlichen Be-
reich des Bebauungsplanes ,Westlich der Lahdener Stral3e, Teil 1“ als einge-
schranktes Industriegebiet bzw. Gewerbegebiet festgesetzt. Nur die Flachen
des eingeschrankten Industriegebietes wurden im Bebauungsplan durch ma-
ximal zulassige flachenbezogene Schallleistungspegel kontingentiert. Danach
sollten in diesen Teilbereichen nur Betriebe und Anlagen zulassig sein, deren
Schallimmissionen je gm Grundstiicksflache 65 dB (A) tags und 50 dB (A)
nachts nicht Gberschreiten.
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Fir die Gewerbegebiete und uneingeschrankten Industriegebietsflachen wur-
den schalltechnische Festsetzungen dagegen nicht getroffen. Die Gewerbefla-
chen wurden jedoch bei den Berechnungen mit flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln von 60/50 dB (A) und die uneingeschrankten Industriegebietsfla-
chen mit Pegeln von 65/65 dB (A) tags/nachts berucksichtigt.

Bei den damaligen Berechnungen bezog der Teil 1 des Industriegebietes auch
das vorliegende Plangebiet als eine Teilflache des geplanten Industriegebietes
mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 65/65 dB (A)
tags/nachts mit ein. Die vorliegende Erweiterungsflache wurde somit bereits
bei den urspriinglichen Planungen als Industriegebietsflache berlcksichtigt
(Auszug, s. Anlage 3, Flache F 1).

Auswirkungen durch zusatzliche Gewerbelarmimmissionen ergeben sich auf-
grund der vorliegenden Planung somit nicht.

Verkehrsldrmimmissionen (Anlage 4)

Das Plangebiet liegt direkt sudlich angrenzend zur Bundesstral3e 402. Auf der
B 402 wurde bei der Verkehrszahlung 2010 in Hohe des Plangebietes eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von 6.600 Kfz/24 h ermit-
telt. Der Lkw-Anteil betrug 2.700 Lkw (40,9 %). Die zulassige Hochstge-
schwindigkeit betragt 100/80 km/h Pkw/Lkw.

Maldgeblich fir die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die
neuere DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® (Stand: Juli 2002). Fur In-
dustriegebiete sind in der DIN 18005-1 jedoch keine Orientierungswerte ange-
geben. In der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV vom
12.06.1990) sind fur Gewerbe- und Industriegebiete Immissionsgrenzwerte
(IGW) von 69/59 dB (A) tags/nachts genannt. In der Verkehrslarmschutzver-
ordnung werden im Sinne der Verordnung MalRnahmen erforderlich, wenn die
jeweiligen mafigeblichen Immissionsgrenzwerte (IGW) Uberschritten werden.

Entlang der B 402 soll ein 10 m breiter Gehdlzstreifen verbleiben. Die Bau-
grenze wird mit einem Abstand von 5 m zu diesem Pflanzstreifen festgesetzt.
Dadurch halt eine mogliche Bebauung zur Fahrbahnmitte der B 402 einen Ab-
stand von ca. 32 m ein.

Unter diesen Bedingungen ergeben die Berechnungen (s. Anlage 4), dass die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tagstber um ca. 1,8 dB (A) unter-
schritten und nachts geringfligig um 0,9 Uberschritten werden.

Larmempfindliche Wohnnutzungen (Betriebswohnungen), in denen flr schutz-
bedurftige Wohn- und Aufenthaltsraume ein ausreichender Larmschutz zu ge-
wabhrleisten ist, sollen im Plangebiet nicht entstehen. Die der geplanten Nut-
zung zugeordneten Blurordume oder sonstige schutzbedurftige Aufenthalts-
raume sind jedoch zu berucksichtigen.

Nach den Berechnungen ist der Bereich des geplanten Bauteppichs bis zu ei-
nem Abstand von 45 m zur Fahrbahnmitte der B 402 dem Larmpegelbereich
(LPB) V der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Stand: Juli 2016) zuzuord-
nen. Der weitere Bereich des Plangebietes ist dem LPB IV der DIN 4109 zu-
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zuordnen. Im LPB V mussen die Auldenbauteile von Buroraumen u.a. ein re-
sultierendes Schalldamm-Malf (erf. R' w,res) von 40 dB (A) und im LPB IV von
35 dB (A) aufweisen. Dies wird im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen

Landwirtschaftliche Betriebe, deren Auswirkungen oder deren Belange zu be-
achten sind, sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Zeit-
weise auftretende Geruchsbelastigungen, die bei der ordnungsgemafen Be-
wirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen auftreten
konnen, sind im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Wie beschrieben, wurde der stdwestliche Bereich des Plangebietes bereits im
ursprunglichen Bebauungsplan "Industriegebiet westlich der Lahdener Stral3e,
Teil 1" als Industriegebiet gemafl § 9 BauNVO festgesetzt.

Industriegebiete dienen insbesondere der Unterbringung von ,erheblich belas-
tigenden“ Gewerbebetrieben, die aufgrund ihres Stérungspotenzials in den Ub-
rigen Baugebieten nicht zulassig sind.

Im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes bzw. dessen 1. Anderung
wurde fur die Industriegebietsflachen festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe
nur im Zusammenhang mit den im Gebiet produzierenden und verarbeitenden
Betrieben zulassig sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes wurden im
Gebiet vollstandig ausgeschlossen.

Diese Festsetzungen bleiben unverandert bestehen und werden auch fur die
nordoéstliche Erweiterungsflache Gbernommen.

Ausschluss von Wohnungen

In einem Industriegebiet kdnnen gemal § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise zugelassen werden. Die an-
sassigen Betriebe und auch der sich erweiternde Metallbaubetrieb haben z.T.
entsprechende Betriebswohnungen bereits au3erhalb des vorliegenden Plan-
gebietes an der StralRe "Auf dem Howel" realisiert.

Mit der vorliegenden Planung wird das Industriegebiet nach Nordosten ausge-
weitet. Der Bereich ist durch den Verkehrslarm der angrenzend verlaufenden
Bundesstralie B 402 belastet. Die Zulassung stérempfindlicher Nutzungen
(z.B. von Betriebswohnungen) ist im vorliegenden Fall daher nicht sinnvoll und
auch nicht notwendig. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemal § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
werden im vorliegenden Plangebiet daher ausgeschlossen.
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Vergniiqungsstatten, Ausschluss von Bordellen und bordellartig gefiihr-
ten Gewerbebetrieben

Bis zur Novellierung der BauNVO 1990 waren Vergnugungsstatten als Unter-
begriff eines Gewerbebetriebes zu bewerten und in einem Industriegebiet all-
gemein zulassig. Mit der BauNVO 1990 wurden sie jedoch als eigenstandige
Nutzungsart aufgenommen. Wahrend sie in einem Gewerbegebiet gemal} § 8
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden konnen, sind sie im In-
dustriegebiet nunmehr unzulassig.

Unter den stadtebaulichen Begriff ,Vergnligungsstatte® fallen trotz der Vielge-
staltigkeit ihrer Erscheinungsformen und Bezeichnungen im Wesentlichen flnf
Gruppen, die sich unter Ansprache bzw. Ausnutzung des Sexual- (z.B. Amu-
sierbetrieb, Swingerclub), Spiel- (z.B. Spielhalle, Wettburos) und/oder Gesel-
ligkeitstriebes (z.B. Diskothek) einer bestimmten gewinnbringenden ,Freizeit*-
Unterhaltung widmen (Fickert/Fieseler, BauNVO, 12. Aufl., § 4a Rn 22.2).

Besondere Schwierigkeiten bei der Einstufung in diese Definition bereiten Bor-
delle, Dirnenunterkinfte, bordellartig gefiihrte Massageclubs und vergleichba-
re Einrichtungen.

Das BVerwG hat in seinem Urteil vom 25.11.1983 entschieden, dass ein Bor-
dell, in dem die Dirnen nicht wohnen, sondern "untergebracht" sind, um ge-
werbsmalig der Prostitution nachzugehen, bauplanungsrechtlich als Gewer-
bebetriebe ,Sui generis” einzuordnen sind. Solche Betriebe sind damit geman
§ 9 (2) Nr. 1 BauNVO in einem Industriegebiet allgemein zulassig (vgl. Fi-
ckert/Fieseler, BauNVO, 12. Aufl., § 8 Rn 5.3).

Nach Auffassung der Stadt ist die Unzulassigkeit von Vergnigungsstatten bei
gleichzeitiger Zulassigkeit derartiger wesensahnlicher Betriebe auf Grundlage
des § 9 (2) Nr. 1 BauNVO nicht sinnvoll.

Fir die Stadt besteht jedoch die Mdglichkeit einer Feinsteuerung nach § 1 (9)
BauNVO, wonach einzelne Nutzungsarten, die der Gesetzgeber in einer
Nummer der BauNVO zusammengefasst hat, einer besonderen Regelung zu-
gefuhrt werden kénnen. Die weiteren, unter die jeweilige Nummer fallenden
Betriebsarten, bleiben dadurch weiter zulassig.

Aus den o.g. Grinden werden daher auf Grundlage von § 1 (9) BauNVO Bor-
delle, Dirnenunterkunfte, bordellartig betriebene Massageclubs oder -salons
und vergleichbare Einrichtungen im festgesetzten Industriegebiet ausge-
schlossen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Im urspriinglichen Bebauungsplan (Teil 1) ist flr das Industriegebiet eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt und damit der nach der BauNVO
fur das Gebiet hochstzulassige Wert gewahlt. Darlber hinaus wurde eine
Baumassenzahl von 6,0 festgesetzt und die Hohenentwicklung der baulichen
Anlagen, gemessen in der Strallenmitte vor der jeweiligen Grundsticksmitte,
auf 18 m begrenzt.
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Von der Hohenbegrenzung sind bauliche Anlagen des Immissionsschutzes,
wie z.B. Anlagen zur Luftreinhaltung oder Schornsteine ausgenommen. Fur
solche Anlagen ist ein Hochstwert von 35 m festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung bleiben unverandert be-
stehen und werden auch fur die Erweiterungsflache ibernommen. Der untere
Bezugspunkt wird jedoch klarstellend auf die Oberkante der Fahrbahn der Er-
schlieBungsstrale (Auf dem Howel) mittig vor dem jeweiligen Baukdrper be-
zogen.

3.3 Bauweise und Baugrenzen

Der urspriungliche Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet keine Bauweise
fest. Damit sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen Gebaude mit Gber
50 m Lange zulassig.

Diese Festsetzung bleibt bestehen. Weil sich die Baukorper im Plangebiet
nach den jeweiligen betrieblichen Notwendigkeiten richten sollen, brauchen
nach Auffassung der Stadt Gebaudelangen nicht eingeschrankt werden.

Der Bauteppich wird mit der vorliegenden Planung nach Nordosten ausgewei-
tet. Die nordliche Baugrenze wird, analog zu den angrenzend getroffenen
Festsetzungen, mit einem Abstand von 15 m zur nérdlichen Plangebietsgrenze
festgesetzt.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze war nach den Festsetzungen des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes ebenfalls die Schaffung eines Gehdlzstreifens
vorgesehen (s. Anlage 1). Die Lahdener Stralde verlauft in Hohe des Plange-
bietes jedoch auf einem Damm und Uberquert unmittelbar norddstlich des
Plangebietes die Bundesstralle 402. Der 6stlich angrenzende Boschungsbe-
reich ist vollstandig mit Gehdlzen bepflanzt, sodass eine Abgrenzung des In-
dustriegebietes zur Strallentrasse bereits in ausreichendem Malle gegeben
ist.

Nach Auffassung der Stadt ist daher eine weitere Bepflanzung in diesem Be-
reich nicht erforderlich und wird mit der vorliegenden Planung zurtickgenom-
men. Die Baugrenze wird hier mit einem Abstand von grof3tenteils 5 m zur 6st-
lichen Plangebietsgrenze neu festgesetzt.

Im Stden und Westen schlie3en die Baugrenzen an den bereits festgesetzten
Bauteppich an.

3.4 Ortliche Bauvorschrift (gem. § 84 NBauO)

Im urspriinglichen Bebauungsplan bzw. der 1. Anderung wurde festgesetzt,
dass das anfallende Oberflachenwasser der versiegelten Aul3enflachen auf
den jeweiligen Grundstlcken zu versickern ist. Durch geeignete MalRnahmen
(z.B. Drainrinne) ist sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser von den Be-
triebsgrundstlcken in den offentlichen Verkehrsraum abflieRen kann.

Diese Regelung soll unverandert Bestand haben und wird mit der vorliegenden
Planung als o6rtliche Bauvorschrift aufgenommen.
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3.5 Grinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan "Industriegebiet westlich der Lahdener Stral3e, Teil 1" wur-
den die Flachen im vorliegenden Plangebiet zu einem grof3en Teil mit Pflanz-
geboten belegt. Zudem wurden weitere textliche Festsetzungen (z. B. Eingru-
nung der Grundsticksrander durch 2 m breite Heckeneinfassungen) getroffen,
die jedoch im Rahmen der 1. Anderung aufgehoben wurden.

Mit der vorliegenden Planung wird das Pflanzgebot weitgehend aufgehoben,
um einen ausreichenden Rahmen fur geplante Erweiterungsvorhaben des an-
grenzend ansassigen Betriebes zu ermdglichen. Entlang der B 402 soll jedoch,
analog zu der Regelung auf den angrenzenden Flachen, ein 10 m breiter
Pflanzstreifen verbleiben, um eine Eingriinung und Abgrenzung des Plange-
bietes zur Bundesstral3e zu gewahrleisten.

Am 6stlichen Rand des Plangebietes ist eine solche Festsetzung, aufgrund der
angrenzend vorhandenen Gehdlzstrukturen und der StralRenbdschung, dage-
gen nicht erforderlich.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung werden innerhalb eines bestehenden Bebau-
ungsplanes festgesetzte Pflanzflachen teilweise Uberplant. Durch Ausweitung
des Bauteppichs wird auf Teilflachen eine Bebauung ermdglicht. Die Bebau-
ung wird damit naher an die noérdlich verlaufende B 402 herangeflhrt. Zur
Bundesstrale soll jedoch aus Grinden der Verkehrssicherheit als Abgrenzung
bzw. als Sichtschutz weiterhin ein Pflanzstreifen verbleiben. Dieser wird in ei-
ner Breite von 10 m festgesetzt und entspricht damit der auch fur die angren-
zenden Flachen getroffenen Regelung.

Nordlich der Bundesstral3e schlie3en sich ausschlie3lich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an. Auch 6stlich des Plangebietes grenzen mit der Lahdener
Stralle, dem bepflanzten Boschungsbereich sowie landwirtschaftlich genutzten
Flachen, keine schutzwirdigen Nutzungen an.

Da das Plangebiet bei den Larmberechnungen zum ursprunglichen Bebau-
ungsplan (Teil 1 des Industriegebietes) vollstandig als uneingeschranktes In-
dustriegebiet mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 65/65 dB
(A) tags/nachts berlcksichtigt wurde, ergeben sich auch hinsichtlich der zulas-
sigen Larmemissionen fur die benachbarten Nutzungen keine Veranderungen.
Die nachbarlichen Belange werden daher insgesamt nicht beeintrachtigt.

Fir die ansassigen Betriebe werden auf den Erweiterungsflachen Betriebs-
wohnungen sowie Bordelle sowie bordellartig gefihrte Gewerbebetriebe aus-
geschlossen. Da solche Nutzungen im Bestand nicht vorhanden sind, ergeben
sich hieraus keine negativen Auswirkungen.
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4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist tiber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches, insbesondere des § 1a abzuwa-
gen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden. Fur die
Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungsplane gilt § 1a Abs. 3

S. 4 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen sind, die Uber das
durch die bisherigen Festsetzungen mégliche Mal an zu erwartenden Eingrif-
fen hinausgehen.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3S. 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die
Grolke der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Das Plangebiet um-
fasst mit seinem Geltungsbereich eine ca. 8.300 gm grol3e innerdrtliche Fla-
che. Die festgesetzte Grundflache betragt insgesamt ca. 7060 gm. Der stadte-
baulich erforderliche Eingriff durch die im Rahmen der Nachverdichtung (Ein-
bezug einer bisherigen Pflanzflache in das Baugebiet) mégliche zusatzliche
Bodenversiegelung muss daher nicht ausgeglichen werden.

Soweit Flachen uberplant werden, die fur den Ursprungsplan die Funktion von
Ausgleichs- und Ersatzmaldnahmen haben, sind diese dagegen zu ersetzen.
Im vorliegenden Fall diente die bislang festgesetzte Pflanzflache auch als
Kompensation fur den durch die Bebauung verursachten Eingriff. Abgangige
Baume und Straucher sollten ersetzt werden. Mit der Planung wird die bisheri-
ge Pflanzflache um ca. 5.460 gm reduziert.

Diese zu kompensierende Pflanzflache wird gemaR Stadtetagmodell mit dem
Wertfaktor (WF) 3 bewertet, sodass ein Eingriffsflachenwert von 16.380 Wert-
einheiten (WE) entsteht.

Von der Flache kdnnen nach den getroffenen Festsetzungen zukunftig 80 %
versiegelt werden (Wertfaktor WF 0). 20 % der Flache verbleiben jedoch un-
versiegelt. Diese Teilflache in einer GrofRe von 1.092 gm wird mit dem Wertfak-
tor WF 1 (1.092 WE) bewertet.

Durch die Neuplanung entsteht somit im Vergleich zum Bestandswert des Ur-
sprungsplanes ein Kompensationsdefizit von 16.380 WE — 1.092 WE =
15.288 WE.

Zum Ausgleich ist daher eine externe Kompensationsmalinahme erforderlich.

Externe KompensationsmaBnahme (Anlage 5)

Im Rahmen der Erstellung eines Kompensationskatasters wurden verschiede-
ne Flursticke aufgelistet, die der Stadt fir eine Kompensation noch zur Verfi-
gung stehen. Mit Schreiben vom 17.03.2016 wurden diese Flurstucke vom
Landkreis Emsland als bevorratende Kompensation anerkannt. Von diesen
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seinerzeit verfugbaren Werteinheiten in einer Grofdenordnung von 237.754 WE
stehen im Moment noch 124.069 WE fur eine Kompensation zur Verfligung.
Von diesen zurzeit verfugbaren Werteinheiten werden zur Kompensation des
durch die vorliegende Planung entstehenden Defizites 15.288 WE in Anspruch
genommen und dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet. Im Bereich
dieser bevorratenden Kompensation stehen fir anderweitige Eingriffe somit
noch 108.781 WE zur Verfugung.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan.

Mit der Planung wird das bislang fur wesentliche Teile des Plangebietes fest-
gesetzte Pflanzgebot aufgehoben bzw. reduziert. Hieraus kdnnen sich Auswir-
kungen auf den Artenschutz ergeben.

Im vorliegenden Fall wurde die Anpflanzung entlang der B 402 nur teilweise
und im Ubrigen &stlich, auRerhalb des Plangebietes, realisiert. Die dstlich vor-
handenen Gehdlzstrukturen bleiben von der Planung unberihrt erhalten. Ent-
lang der BundesstralRe soll ein Gehdlzstreifen in einer Breite von 10 m verblei-
ben. Innerhalb dieses Streifens kdnnen die vorhandenen Gehdlze somit eben-
falls erhalten bleiben.

Der Ubrige Bereich soll der Erweiterung bereits ansassiger Betriebe, insbe-
sondere eines Metallbaubetriebes, dienen. Die hierfur vorgesehen Flachen
sind zum Teil bereits bebaut bzw. befestigt, oder stellen sich als Rasenflache
dar. VerstoRe gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind damit
nicht zu erwarten.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
5.1 VerkehrserschlieBung

Die ansassigen Betriebe im Industriegebiet sind uber die Strale ,Auf dem HoO-
wel“ erschlossen.

Die geplanten industriellen Erweiterungsflachen sollen von den bereits ansas-
sigen Betrieben, insbesondere von dem ansassigen Metallbaubetrieb, genutzt
werden. Die Erweiterungsflachen konnen somit Uber das jeweilige Betriebs-
grundstiick erschlossen werden.

Das Plangebiet befindet sich in Bezug auf die B 402 aul3erhalb der anbau-
rechtlichen Ortsdurchfahrt. Es gelten daher die Anbaubeschrankungen des § 9
Fernstrallengesetz (FStrG).

e 20 m - Bauverbotszone gem. § 9 (1) FStrG
e 40 m - Baubeschrankungszone gem. § 9 (2) FStrG

Diese werden wie folgt berlcksichtigt:
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e Entlang der B 402 werden die bereits vorhandenen Gehdlzstrukturen zu
einem geschlossenen Pflanzstreifen in einer Breite von 10 m erganzt.
Damit werden stérende Einflisse auf die Leichtigkeit und Sicherheit des
Verkehrs auf der B 402, die vom Industriegebiet ausgehen kénnen, ab-
geschirmt.

e Die 20 m - Bauverbotszone wird entlang der B 402 nachrichtlich Uber-
nommen und die Baugrenze in diesem Bereich mit einem entsprechen-
den Abstand festgesetzt.

e Entlang der B 402 bleibt das Zu- und Abfahrtsverbot unverandert be-
stehen. Damit ist sichergestellt, dass neue Zufahrten von den Grund-
sticken auf diese Stralde nicht hergestellt werden kdnnen.

¢ |Im Abstand von 20 m - 40 m vom auf3eren Rand der befestigten Fahr-
bahn der B 402 durfen Werbeanlagen im Blickfeld zur Bundesstralde
nicht ohne Zustimmung des StralRenbaulasttragers errichtet werden.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Frage der Ver- und Entsorgung des Industriegebietes wurde im ursprungli-
chen Bebauungsplan geklart. Da die geplanten gewerblichen Erweiterungsfla-
chen von den bereits ansassigen Betrieben genutzt werden sollen, ergeben
sich hinsichtlich der technischen Erschlielfung des Plangebietes keine Veran-
derungen. Fur eine ergadnzende Bebauung ist der Anschluss an vorhandene
Ver- und Entsorgungsanlagen moglich.

Oberflachenentwéasserung

Hinsichtlich der Oberflachenentwasserung erfolgt gegenuber der bisherigen
Regelung keine Veranderung. Das Oberflachenwasser der versiegelten Au-
Renflachen ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Diese Regelung
soll auch fur die Erweiterungsflachen gelten. Durch geeignete MalRnahmen
(z.B. Drainrinne) ist sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser von den Be-
triebsgrundsticken in den offentlichen Verkehrsraum abflieRen kann.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung, der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalen Entsorgung zuzufuhren.

6 Hinweise
Denkmalschutz

Der Stadt Hasellinne sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschutzten Objekte bekannt.
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In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

,S0llten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverzlglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fur die archaologische Denkmalpflege anzu-
zeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

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

Die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Emsland ist telefonisch
unter der Rufnummer (05931) 44-0 zu erreichen.”

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG) und Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fur neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fur den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geanderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude héhere energetische
Anforderungen erflllen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (TOB)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden

gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Die Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfes sowie der dazu-
gehdrigen Begrundung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grundung vom 19.12.2016 bis 24.01.2017 o6ffentlich im Rathaus der Stadt Ha-
sellinne ausgelegen.
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Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom
16.03.2017.

Hasellinne, den 22.03.2017

gez. Schraer
L.S.

Burgermeister

Anlagen

1.  Bisherige zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Industriegebiet westlich der Lahdener Stralke, Teil 1"

2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes
2.2 Geplante 11. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes

3. Gewerbelarmberechnung (Anlage 4.1) zum Bebauungsplan "Industrie
gebiet westlich der Lahdener Stralle, Teil 1" — Auszug -

4. Verkehrslarmberechnung B 402

Externe Kompensationsmalinahme
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Anlage 3

Bebauungsplan
»Industriegebiet westlich der Lahdener Strale, Teil 5
der Stadt Hasellinne

Quelle:
Anlage 4.1 (Gewerbelarmberechnung)
zum Bebauungsplan
"Industriegebiet westlich der Lahdener Strale, Teil 1"
- Auszug -
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Anlage 4
Bundesstrale 402

Vorhandene Verkehrsimmissionen
Berechnung gemaf 16. BImSchV

Nordlich des Plangebietes verlauft die Bundesstralle 402.

Bei der Verkehrszahlung 2010 wurde auf der B 402 in HOhe des Plangebietes
eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von 6.600 Kfz ermit-
telt. Der Anteil des Schwerlastverkehrs lag mit 2.700 Fahrzeugen bei 40,9 %.

Den nachfolgenden Berechnungen werden daher folgende Prognosewerte zu-
grunde gelegt:

Durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) 6.600 Kfz /24 h
MaRgebende Verkehrsstarke M in Kfz/h -tags= 396 Kfz/h

Maligebende Verkehrsstarke M in Kfz/h — nachts = 72,6 Kfz/h

Der Lkw-Anteil/24 h wird tags und nachts mit 40,9 % zugrunde gelegt.

Der Mittelungspegel im Abstand von 25 m betragt danach

Ln25 tags 69,66 dB (A)
Lm 25 nachts 62,30 dB (A)
Orientierungswerte der Immissionsgrenzwerte der
DIN 18005 16. BImSchV
Gewerbegebiet* Industrie- und Gewerbegebiet
Tags/ 65 dB (A) 69 dB (A)
nachts 55 dB (A) 59 dB (A)

* Fur Industriegebiete sind in der DIN 18005-1 "Schallschutz im Stadtebau”
(Stand: Juli 2002) keine Orientierungswerte angegeben.

Zulassige Hochstgeschwindigkeit Pkw 100 km/h und Lkw 80 km/h
Geschwindigkeitskorrektur:

D, tags/nachts = -0 dB

Dstro =0

DStg =0

Angenommene durchschnittliche H,, = 1,65 m (Erdgeschoss)

Entlang der B 402 soll ein 10 m Geholzstreifen angelegt werden. Die Baugren-
ze wird mit einem Abstand von5 m zur diesem Pflanzstreifen festgesetzt. Da-
durch halt eine mogliche Bebauung zur Fahrbahnmitte der B 402 bereits einen
Abstand von ca. 32 m ein.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 32 m:
Dg; = 15,8-15,05-0,32=+ 0,43
DBM =- 2,87

L, 32 tags = 69,66 + 0,43 — 2,87 = 67,22 dB (A)
L, 32 nachts = 62,3 + 0,43 — 2,87 = 59,86 dB (A)

Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV von 69/59 dB (A)
tags/nachts flr ein Industriegebiet werden tagstber um ca. 1,8 dB (A) unter-
schritten und nachts um ca. 0,9 dB (A) uberschritten.



Anlage 4
Die errechneten Werte beschreiben die Gerauschemissionen bei freier
Schallausbreitung und gelten jeweils fur die der Gerauschquelle zuge-
wandten Seite.

Unter Berucksichtigung eines Korrekturwertes von + 3 dB entsprechen die
Werte den mafigeblichen AuRenlarmpegeln der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®. Fur die Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-Male ist
nach DIN 4109 grundsatzlich der Tageswert der Gerauschimmissionen malf3-
gebend. Mit der neuen DIN 4109 (Stand: Juli 2016) wird fur den Nachtzeitraum
jedoch zusatzlich das groRere Schutzbedirfnis bericksichtigt. Sofern fir den
Verkehrslarm die Differenz zwischen Tag- und Nachtwert weniger als 10 dB
(A) betragt, wird fur den Verkehr — neben einem Korrekturwert von 3 dB — zum
Nachtwert ein Zuschlag von 10 dB (A) gegeben und dieser Wert als maf3gebli-
cher AuRenlarmpegel zugrunde gelegt.

Im vorliegenden Fall liegt der Nachtwert weniger als 10 dB (A) unter dem
Tagwert, sodass der Nachtwert (+10 dB) mal3geblich ist.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 32 m: +3dB
L, 32 tags = 59,86 dB (A) + 10 dB (A) = 69,86 dB (A) 72,86

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 45 m:

Ds, = 15,8-16,53-0,44 =-1,17

Dgv = - 3,53 +3dB
L 45 tags = 62,3 -1,17—- 3,53 = 57,60 + 10 dB (A) 70,60

Der Bereich bis 45 m zur Fahrbahnmitte der B 402 ist unter Berucksichtigung
des 0.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbereich V (maldgeblicher Aul3enlarm-
pegel 71-75 dB) der DIN 4109 zuzuordnen.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 110 m:

Ds, = 15,8 -20,41-0,98 =-5,59

Deum=-4,44 +3dB
L 110 tags = 62,3 - 5,59 — 4,44 = 52,27 + 10 dB (A) 65,27

Der Bereich zwischen 45-110 m zur Fahrbahnmitte der B 402 ist unter Bertck-
sichtigung des o.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbereich IV (mal3geblicher
Aulenlarmpegel 66-70 dB) der DIN 4109 zuzuordnen.



Stadt Haselliinne
Landkreis Emsland

hier: BBP ,Industriegebiet westlich der Lahdener Stralle,

Anlage 5

Teil 5*

Noch zur Verfigung stehende Kompensation geman Komp

(Schreiben des Landkreises vom 17.03.2016)

Stand: 24.11.2016

ensationskataster

KF — Nr. Lage Malinahme Werteinheiten
Has-029 Gemarkung Lahre, Obstwiese 4.368 WE
Flur 9,
Flurstick 28/2
Has-034 Gemarkung Hulsen, Aufforstung, 26.760 WE
Flur 5, Flursticke Sukzession,
74/5, 7416, 74/8 Wallhecke
Has-042 Gemarkung Hamm, | Extensivgrinland verbraucht !!
Flur 3, Flurstick
7127,
Flur 4, Flurstick
1/43
Has-060 Gemarkung Huden, | Extensivgriunland 80.284 WE
Flur 2,
Flurstick 65/6
Has-063 Gemarkung Hilsen, Sukzession, 10.562 WE
Flur 7, Wallhecke
Flurstiick 20/18
Has-073 Gemarkung Extensivgrunland 7.200 WE
Haselinne, Flur 10,
Flurstick 2/70
Has-079 (S1) Gemarkung Klein Aufforstung, 31.182 WE
Ber3en, Flur 5, Extensivgrinland
Flurstiicke 14/158,
14/161, 14/163,
Gemarkung
Westerloh, Flur 3,
Flurstiicke 17/9,
22/1
Has-080 Gemarkung Hamm, Aufforstung 12.022 WE
Flur 2, Flurstick
138/5
Has-081 Gemarkung Eltern, Extensivgriunland 1.915 WE
Flur 9, Flurstick 48
Has-082 Gemarkung Extensivgriinland, 1.800 WE
Andrup, Flur 7, Wallhecke
Flurstick 2/1
Has-083 Gemarkung Anpflanzung 3.797 WE
Haselliinne, Flur 9,
Flurstick 54/9
Has-089 Gemarkung Sukzession verbraucht !!
Westerloh, Flur 6,
Flurstiick 64/7, 202




Has-113 (S2) Gemarkung Lehrte, Sukzession 12.000 WE
Flur 4,
Flurstick 11/2
Has-115 (S4 Gemarkung Aufforstung 170.000 WE
Hasellinne, Flur 26,
Flurstick 3/9
gesamt 361.890 WE
Abzuglich Defizit aus den B-Planen ,Gewerbegebiet Flechum® - 237.821 WE
(inkl. 1. And.), ,Kampe, 2. Erw., ,Am Sandhook*, ,Die Tannen —
westl. Erweiterung"”
verfugbare Werteinhei ten 124.069 WE
zugeordnet:
» BBP ,Industriegebiet westlich der LaAhdener Stral3e, Teil 5  15.288 WE
noch zur Verfugung stehen: 108.781 WE

Werlte den 29.11.2016




