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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Zwischen Lingener und
Poller Stral3e, Teil llI" befindet sich am sidlichen Ortsrand von Haseliinne zwi-
schen der Lingener Stral3e (B 213) im Nordwesten, der Stral3e ,Schweden-
weg" im Westen und der Stral3e ,Neuer Grund“ im Osten. Im Sidosten und
Suden wird das Plangebiet durch einen Hochwassserdeich begrenzt.

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

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Innerhalb des Plangebietes ist ein Getrankehersteller ansassig. Das Betriebs-
gelande wurde grof3tenteils bereits mit dem Bebauungsplan ,Zwischen Linge-
ner und Poller Stral3e” (Rechtskraft 16.05.1970) und dem gleichnamigen Be-
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bauungsplan -Teil Il (Rechtskraft 16.03.1977) als Gewerbegebiet ausgewiesen
(s. Anlage 1).

Lediglich der sudliche Teil des Betriebsgelandes ist bislang nicht Bestandteil
eines Bebauungsplanes. Auf der Flache befinden sich Teile der Gewerbehal-
len, Brunnenanlagen sowie Lagerflachen des Betriebes.

Im Zuge erforderlicher Erweiterungen und des Ausbaus der Lagerkapazitaten
sind in dem Betrieb auch weitere Umstrukturierungen geplant, um den Be-
triebsablauf zu optimieren. Hierzu werden Teile der bestehenden Geb&ude
abgerissen und neue Gebaude errichtet. In diesem Zusammenhang soll u.a.
die Hauptzu- und -ausfahrt zum Werk von der Stral3e ,Neuer Grund“ an den
~Schwedenweg" verlegt werden, um die nachstgelegene Wohnnachbarschaft
zu entlasten.

Der Umsetzung dieser Planungen stehen jedoch z.T. die bestehenden Fest-
setzungen der 0.g. Bebauungsplane entgegen. Da auch die vorhandene Be-
bauung z.T. nur durch eine Befreiung der bestehenden Festsetzungen reali-

siert wurde, soll mit der vorliegenden Planung das Betriebsgelande des Ge-

trankeherstellers insgesamt neu beordnet und an die Bedurfnisse des Betrie-
bes angepasst werden.

2.2 Vereinfachtes Verfahren

GemaR § 13 BauGB kann die Stadt eine Anderung oder Erganzung eines
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren durchfiihren, sofern

e durch die Plandnderung die Grundztge der Planung nicht berthrt wer-
den,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca.

70.850 gm. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um festgesetzte Gewerbe-
gebietsflachen, fir die durch eine Ausdehnung der Uberbaubaren Bereiche ei-
ne Erweiterung der Bebauung bzw. der Hauptnutzungen ermdglicht werden
soll. Teilweise erfolgt die vorliegende Anderung auch zur Anpassung an die
bereits entstandene Situation. Die fur das Gebiet getroffenen Festsetzungen
zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, werden nicht verandert. Das
grundsétzliche Planungskonzept und die Grundziige der bisherigen Bebau-
ungsplane ,Zwischen Lingener und Poller Straf3e” (Teil | und 1) werden daher
nicht in Frage gestellt.

Dartber hinaus wird im Stden des Plangebietes eine Flache einbezogen, wel-
che vom Betrieb, entsprechend einer Genehmigung durch den Landkreis, be-
reits gewerblich als Lager- und Stellplatzflache genutzt wird. Die Teilflache ist
aufgrund der dort zugelassenen baulichen Nutzung dem Betriebsgrundstiick
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zuzuordnen. Da im Ubrigen der Siedlungsbereich hier durch die Deichanlage
zum Uberschwemmungsgebiet der Hase definiert wird, spricht auRer der be-
reits bestehenden gewerblichen Nutzung auch die Lage der Flache dafir, die-
se dem Innenbereich gemald § 34 BauGB zuzuordnen.

Fur diesen Bereich wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren
Umgebung bzw. des Gebietes ergebende Zulassigkeitsmalfistab nicht wesent-
lich verandert, sondern es sollen lediglich die bereits vorhandenen Nutzungen
planungsrechtlich bertcksichtigt und nachvollzogen werden.

Ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet.
Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschatftli-
cher Bedeutung oder eines Européischen 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.

Fur die Plan&dnderung sind damit die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes
Verfahren gemal3 § 13 BauGB gegeben. Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt fast voll-
standig als Gewerbegebiet dargestellt und soll mit der vorliegenden Planung
unverandert als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Die Planung entspricht
somit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Im Flachennutzungsplan der Stadt sind die zur Erschlie3ung der Baugebiete
erforderlichen Stral3en und Wegeflachen entweder den jeweiligen Bauflachen
zugeordnet oder, wie auch im vorliegenden Fall, als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt.

Die Festsetzung der vorhandenen Stral3e ,Neuer Grund“ als Stral3enverkehrs-
flache stellt somit keinen Grundzug der Planung und eine nur geringflgige
Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes dar.

Der Anforderung des § 8 Abs. 2 BauGB, dass Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, ist somit weiterhin entsprochen.

2.4 Ortliche Gegebenheiten

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist Bestandteil der Bebauungsplane
.Zwischen Lingener und Poller Straf3e” (Teil | und Il). Diese setzen die Flachen
im Plangebiet grofdtenteils als Gewerbegebiet mit der Méglichkeit einer maxi-
mal zweigeschossigen Bebauung fest (s. Anlage 1).

Am nordlichen Rand, an der westlich des Plangebietes verlaufenden Stral3e
~>chwedenweg” und am Siudrand des zweiten Bauabschnittes wurden private
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Grinflachen mit Breiten zwischen 5 und 10 m festgesetzt. Weitergehende
Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen wurden jedoch nicht getroffen.
Wahrend sich am westlichen Rand entlang der Stral3e ,Schwedenweg"” eine
Geholzreihe befindet, wurden die Grunflachen am nérdlichen und sudlichen
Rand bereits aufgrund von Befreiungen von den Festsetzungen der bisherigen
Bebauungspléne Uberbaut bzw. versiegelt.

Auch das Ubrige Plangebiet ist vollstandig mit den Gebauden und Anlagen des
Getrankeherstellers bebaut. Die Freiflachen sind fast vollstandig durch Zu-
fahrtsbereiche, Stellplatz- oder Lagerflachen versiegelt. Am ndrdlichen Rand
des Plangebietes befindet sich eine Versorgungsanlage (Trafo) eines Versor-
gungstragers und nordlich angrenzend ein Autohaus.

Den nordéstlichen Rand des Plangebietes bildet die Stral3e ,Neuer Grund®.
Nordwestlich angrenzend verlauft die Lingener Straf3e (B 213). An die Stral3en
schlie3t sich nach Norden die weitere Ortslage von Haselliinne an. Wahrend
die nordéstlich gelegenen Flachen Uberwiegend gewerblich bzw. durch Dienst-
leistungsbetriebe genutzt werden, hat sich nérdlich und nordwestlich des Ge-
bietes eine aus Wohnnutzungen, Kleingewerbe, Dienstleistungen und offentli-
chen Einrichtungen (Don-Bosco-Schule, Heimathaus) bestehende gemischte
Nutzungsstruktur entwickelt.

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich eine Betriebswohnung des Ge-
trankeherstellers.

Westlich des Schwedenweges befindet sich ein Sendeturm. Die weiteren hier
angrenzenden Flachen werden land- bzw. forstwirtschaftlich genutzt. Dies gilt
entsprechend fur die sudlich und stdéstlich gelegenen Flachen, welche Teill
des Uberschwemmungsgebietes der Hase sind und zum Plangebiet durch
Geholzstreifen und einen Hochwasserdeich abgegrenzt sind.

2.5 Immissionssituation

Gewerbelarmimmissionen

Die Bebauungsplane ,Zwischen Lingener und Poller Stra3e* (Teil | und Teil II)
setzen das Plangebiet und weitere norddstlich gelegene Flachen als Gewer-
begebiet fest. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen wurden nicht getrof-
fen.

Die bestehenden gewerblichen Anlagen im vorliegenden Plangebiet sind da-
her im Rahmen des jeweiligen baurechtlichen oder immissionsschutzrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens hinsichtlich der La&rmauswirkungen unter Be-
ricksichtigung der konkreten Schallausbreitungsverhaltnisse nach den Vorga-
ben der TA Larm gepruft und zugelassen worden.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Zwischen Lingener und
Poller Stral3e” wurden die norddstlich gelegenen Gewerbeflachen als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt und hinsichtlich der zuldssigen
Nutzungen auf den Storgrad eines Mischgebietes reduziert (s. Anlage 1).
Weitere, nordlich gelegene Betriebe (z.B. Autohaus) befinden sich in einem
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festgesetzten Mischgebiet und missen sich als nicht wesentlich stérende Be-
triebe in diesen Rahmen einfigen.

Verkehrslarm (Anlage 2)

Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes verlauft die Lingener Stral3e
(B 213).

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Zwischen Lingener und
Poller Stral3e” wurde durch die Zech Ingenieurgesellschaft mbH, Lingen, fir
die unmittelbar nordlich angrenzenden Flachen die zu erwartenden Verkehrs-
larmimmissionen ermittelt (Bericht Nr. LL 7656.1/02 vom 23.07.2012). Fir die
Bundesstral3e wurden dabei die von der Niederséachsischen Landesbehdrde
fur StralRenbau und Verkehr zur Verfiigung gestellten Verkehrszahldaten aus
dem Jahr 2010 verwendet und auf das Horizontjahr 2025 hochgerechnet. Die
auf Grundlage der RLS-90 ,Richtlinien fir den Larmschutz an Straf3en“ durch-
gefuhrten Berechnungen legen daher fur die B 213 eine durchschnittliche tag-
liche Verkehrsbelastung (DTV) von ca. 8.500 Kfz/24 h bei einem Lkw-Anteil
von ca. 19,2 % tags und 36,5 % nachts zugrunde.

Da das vorliegende Plangebiet stidlich an das Plangebiet der 2. Anderung an-
grenzt, kdnnen die Ergebnisse der Berechnung auch fiir das vorliegende
Plangebiet Ubernommen werden (Auszug, s. Anlage 2).

Das Plangebiet bleibt unverandert als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Beiblatt 1
der DIN 18005 sind, bezogen auf Verkehrslarm, Orientierungswerte genannt,
die bei der Planung anzustreben sind.

Orientierungswerte | Immissionsgrenzwerte der
der DIN 18005 16. BImSchV
Gewerbegebiet Gewerbegebiet

Tags/ 65 dB(A) 69 dB(A)
nachts 55 dB (A) 59dB (A

Nach den damaligen Berechnungen werden die maf3geblichen Orientierungs-
werte unter der Annahme einer ungehinderten Schallausbreitung im nordwest-
lichen Bereich des Plangebietes Uberschritten.

Entsprechend den Berechnungen ist der nordwestliche Randbereich des
Plangebietes mit einer Breite von ca. 11 m dem Larmpegelbereich V (LPB V,
malf3geblicher AuRenlarmpegel 71-75 dB) der DIN 4109 zuzuordnen. Ein wei-
terer Bereich bis ca. 43 m Abstand zur nordwestlichen Plangebietsgrenze ist
dem LPB IV (maRRgeblicher AuRenlarmpegel 66-70 dB) zuzuordnen. Der ubri-
ge Bereich ist dem LPB Il (maf3geblicher AuRenlarmpegel 61-65 dB) zuzuord-
nen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Betriebe, deren Auswirkungen oder deren Belange zu be-
achten waren, sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.
Zeitweise auftretende Geruchsbeléstigungen, die bei der ordnungsgemalien
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen auftreten
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kénnen, sind im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnahme jedoch hinzu-
nehmen.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Wie beschrieben, ist der Bereich des Plangebietes, einschlie3lich der nordést-
lich gelegenen Flachen, fast vollstandig in den Bebauungsplanen ,Zwischen
Lingener und Poller StraRe” (Teil | und 1) als Gewerbegebiet gemal § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung (Getrankehersteller) soll fir das Plange-
biet die Festsetzung als Gewerbegebiet unverandert bestehen bleiben und
wird auch fur die Erweiterungsflachen im stdlichen Bereich des Plangebietes
tubernommen.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben. Im Rahmen der urspriinglichen Bebauungs-
plane (Teil I und Il) wurden einschrankende Festsetzungen des Nutzungskata-
loges, nicht getroffen.

Festsetzungen zum Immissionsschutz, z.B. durch die Festsetzung von Emissi-
onskontingenten, wurden ebenfalls nicht getroffen. Die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit des Betriebes bzw. der Betriebsteile erfolgte im jeweiligen Genehmi-
gungsverfahren nach den Vorgaben der TA Larm. Die TA Larm ist auch bei
den geplanten Umstrukturierungs- bzw. Baumafl3hahmen anzuwenden und das
jeweilige Vorhaben entsprechend zu Uberprifen. Dies erscheint auch weiterhin
ausreichend, da die Larmsituation im vorliegenden Fall maf3geblich nur durch
einen Betrieb bestimmt wird. Fur das Plangebiet werden daher weiterhin keine
Emissionskontingente festgesetzt.

Jedoch werden Einschrankungen des zuldssigen Nutzungskataloges aufge-
nommen:

Ausschluss von Wohnungen

In einem Gewerbegebiet kbnnen gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise zugelassen werden. Fir den
ansassigen Betrieb ist eine entsprechende Betriebswohnung bereits aul3erhalb
des vorliegenden Plangebietes realisiert.

Das Plangebiet selbst wird rein gewerblich genutzt und ist zudem durch den
Verkehrslarm der angrenzend verlaufenden Bundesstral3e B 213 belastet. Die
Zulassung storempfindlicher Nutzungen (z.B. von Betriebswohnungen) ist im
vorliegenden Fall daher nicht sinnvoll und auch nicht notwendig. Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter geméaf 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden im vorliegenden Plange-
biet daher ausgeschlossen.
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Vergnuqgungsstatten, Ausschluss von Bordellen und bordellartig gefiihr-
ten Gewerbebetrieben

Bis zur Novellierung der BauNVO 1990 waren Vergniigungsstatten als Unter-
begriff eines Gewerbebetriebes zu bewerten und in einem Gewerbegebiet all-
gemein zulassig. Mit der BauNVO 1990 wurden sie jedoch als eigenstandige
Nutzungsart aufgenommen und sind in einem Gewerbegebiet geman § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Dies gilt unverandert fir die
neueste Novellierung der BauNVO 2017.

Unter den stadtebaulichen Begriff ,\Vergniigungsstatte fallen trotz der Vielge-
staltigkeit ihrer Erscheinungsformen und Bezeichnungen im Wesentlichen funf
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, 13. Aufl., 8 4a Rn 22.2).

Besondere Schwierigkeiten bei der Einstufung in diese Definition bereiten Bor-
delle, Dirnenunterkunfte, 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
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in einem Gewerbegebiet allgemein zulassig (vgl. Fi-
ckert/Fieseler, BauNVO, 13. Aufl., § 8 Rn 5.3).

Nach Auffassung der Stadt ist die Unzulassigkeit von Vergnigungsstatten bei
gleichzeitiger Zulassigkeit derartiger wesensahnlicher Betriebe auf Grundlage
des 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nicht sinnvoll.

Fur die Stadt besteht jedoch die Méglichkeit einer Feinsteuerung nach § 1
Abs. 9 BauNVO, wonach einzelne Nutzungsarten, die der Gesetzgeber in ei-
ner Nummer der BauNVO zusammengefasst hat, einer besonderen Regelung
zugefuhrt werden kdnnen. Die weiteren, unter die jeweilige Nummer fallenden
Betriebsarten, bleiben dadurch weiter zulassig.

Aus den o.g. Griinden werden daher auf Grundlage von § 1 Abs. 9 BauNVO
Bordelle, Dirnenunterkinfte, bordellartig betriebene Massageclubs oder -
salons und vergleichbare Einrichtungen im festgesetzten Industriegebiet aus-
geschlossen.

Einzelhandelsbetriebe

Gemal § 8 BauNVO sind in einem Gewerbegebiet Gewerbebetriebe aller Art
zulassig. Hierbei ist nicht entscheidend, ob in einem solchen Gebiet wirklich
derartige Betriebe vorhanden sind oder sich voraussichtlich ansiedeln werden.
Maf3gebend ist, dass sich solche Betriebe dort ansiedeln kdnnen. Damit sind
grundsétzlich auch Einzelhandelsbetriebe zuldssig, sofern sie nicht geman

8 11 Abs. 3 BauNVO in ein entsprechendes Sondergebiet gehoéren.

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

Im vorliegenden Fall wird das Gebiet vollstandig durch einen Betrieb des pro-
duzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbes genutzt, welcher auch eine Ver-
kaufsstelle fur seine produzierte Ware betreibt.

Aufgrund dieser Bestandssituation sollen im Plangebiet daher Einzelhandels-
nutzungen mit Direktverkauf an Endverbraucher als zu- und untergeordneter
Teil der Betriebsflache ausnahmsweise zulassig sein, wenn diese einen unter-
geordneten Teil der jeweiligen Betriebsflache einnehmen und die Verkaufsfla-
che fur die produzierten Sortimente insgesamt nicht mehr als 100 gm umfasst.

Nach Auffassung der Stadt ist hierdurch eine Schwachung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht zu erwarten, zumal es sich um eine bereits bestehen-
de Situation handelt.

3.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Grundflachenzahl

Die bisherigen Bebauungsplane ,Zwischen Lingener und Poller Straf3e” (Teil |
und Teil Il) setzen fur das Gewerbegebiet jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 fest. Diese Festsetzung bleibt unverandert und wird auch fur die Er-
weiterungsflachen tbernommen.

Die urspriinglichen Bebauungsplane wurden am 16.05.1970 (Teil I) bzw. am
16.03.1977 (Teil Il) rechtskraftig und sind auf Grundlage der Baunutzungsver-
ordnung von 1968, d.h. ohne die Anrechnungsklausel des § 19 (4) BauNVO
fur Nebenanlagen, aufgestellt worden. Damit waren bisher Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
auf die im Bebauungsplan zulassige Grundflache nicht anzurechnen. Durch
Nebenanlagen konnte somit bisher eine Versiegelung von theoretisch bis zu
100 % des Grundstickes entstehen. Tatsachlich weist das Plangebiet auch
eine entsprechend intensive Bodennutzung und fast vollstandige Versiegelung
auf.

Mit der jetzigen Planung werden die Flachen in die BauNVO 2017 Ubergeleitet,
welche die Uberschreitungsmoglichkeit der Grundflachenzahl gem. § 19

Abs. 4 BauNVO um max. 50 % der festgesetzten Grundflachenzahl, hochstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (Kappungsgrenze), beschrankt.
Damit wirde sich fur den Betrieb schon im Bestand ein zu enger Rahmen er-
geben.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kénnen im Bebauungsplan jedoch von dieser
Regelung abweichende Bestimmungen getroffen werden, insbesondere wenn
bei weiteren Uberschreitungen nur mit geringfiigigen Auswirkungen auf die na-
turliche Funktion des Bodens zu rechnen ist oder die Einhaltung der Grenzen
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicks-
nutzung fuhren wirde.
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Im Plangebiet sind die Freiflachen bereits tiber eine GRZ von 0,8 hinausge-
hend durch Zufahrten, Stellplatz- und Lagerflachen versiegelt. Unter Beriick-
sichtigung dieser Bestandssituation aufgrund der bisher rechtlich moglichen
Vollversiegelung und der begrenzten Flachenverflgbarkeit fur erforderliche
Erweiterungen (BundesstraRe 213 im Nordwesten, Deichanlagen und Uber-
schwemmungsgebiet der Hase im Siden und Sudosten) ist fir den Betrieb
auch weiterhin eine hohe Ausnutzung der Flache erforderlich.

Im Plangebiet wird daher durch Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit der Grundflachenzahl bis zu einem
Wert von 1,0 eingeraumt bzw. festgesetzt.

Geschossflachenzahl / Zahl der Vollgeschosse / Bauhbhe

Im Plangebiet sind bislang eine maximal zweigeschossige Bebauung und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Diese Festsetzungen bleiben
unverandert bestehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Zwischen Lingener und Poller Stral3e”
wurde zudem die Hohe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer
Sockel- und einer Traufh6éhe im Rahmen einer separaten Satzung Uber die
Baugestaltung weiter bestimmt. Wahrend die Sockelh6he nur fur Wohngebau-
de definiert wurde, sollte die hochstzulassige Traufhéhe (TH) fur Hauser all-
gemein 3 m, gemessen von der Oberkante Sockel bis Unterkante der Dachrin-
ne und vervielfacht mit der Zahl der Vollgeschosse, nicht Uberschreiten drfen.
Da fur die Traufhohe die Sockelhdhe als unterer Bezugspunkt gewahlt wurde,
ist nicht eindeutig, ob diese Festsetzung auch andere Baukorper als Wohnge-
baude betrifft.

Da im Plangebiet bereits deutlich hdhere Gebaude und Anlagen realisiert wur-
den und die Begrenzung der Traufhohe fur die gewerbliche Nutzung im Plan-
gebiet unzweckmaRig ist, wird klarstellend darauf hingewiesen, dass fur das
Plangebiet auch die separate Satzung tber die Baugestaltung von 1969 sowie
der 1. Nachtrag zu dieser Satzung aus dem Jahr 1973 aulRer Kraft treten.

Stattdessen wird fur das Plangebiet eine fir Gewerbegebiete Ubliche maxima-
le Gebaudehohe von 15 m, bezogen auf die Oberkante der Stral3e ,Neuer
Grund* festgesetzt. Damit wird den vorhandenen und geplanten Baukoérpern
im Gebiet ein ausreichender Rahmen gesetzt.

Unter Gebaudehohe ist die Firsthbhe bzw. bei Geb&duden mit Flachdach die
Oberkante des Gebaudes (Hauptgesims) zu verstehen.

Die H6henbeschrankung gilt nicht fir Immissionsschutzanlagen (z.B. Schorn-
steine, Luftungsanlagen) und sonstige Nebenanlagen gemaf 8 14 NBauO mit
geringer Grundflache (z.B. Turme, Masten und Siloanlagen). Fir die Funkti-
onsfahigkeit solcher Anlagen kénnen Héhen tber 15 m nicht nur zweckmalig,
sondern sogar erforderlich sein. Auch Anlagen, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sollen, soweit sie als untergeordnete Nebenanlage am o-
der auf dem Baukdorper errichtet werden, von der festgesetzten maximalen
Gebaudehdhe ausgenommen werden. Fir derartige Anlagen wird ein Hochst-
wert von 20 m festgesetzt.
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3.3 Bauweise und Baugrenzen
Bauweise

Bislang war fir das Plangebiet im nordlichen Teilbereich eine offene Bauweise
fur Gebaude mit einer maximalen Lange von 50 m festgesetzt. Im sudlichen
Teilbereich wurde dagegen bereits eine abweichende Bauweise mit zulassigen
Gebaudelangen tber 50 m festgesetzt, um dem Bedarf des Betriebes Rech-
nung zu tragen.

Tatsachlich wurden auch im nordlichen Teilbereich Baukorper mit Gesamtlan-
gen Uber 50 m realisiert. Aus diesem Grund wird mit der vorliegenden Planung
fur das Gebiet insgesamt eine Bauweise nicht festgesetzt. Soweit keine Bau-
weise festgesetzt ist, kbnnen auch Gebaude mit mehr als 50 m Lange errichtet
werden. Im Ubrigen regeln sich die Grenzabstiande nach den Vorschriften der
NBauO.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das Plangebiet befindet sich in Bezug auf die Lingener Stral3e (B 213) aul3er-
halb der anbaurechtlichen Ortsdurchfahrt. In diesem Bereich werden die nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen daher grundsatzlich durch die 20 m - Bau-
verbotszone entlang der B 213 bestimmt. Dadurch bleibt entlang der Bundes-
stral3e unverandert eine nicht berbaubare Grundstiicksflache in einer Tiefe
von ca. 14 m erhalten.

Entlang der Stral3e ,Neuer Grund“ wird der Bauteppich dagegen ausgeweitet
und es werden nicht Uberbaubare Grundsticksflachen von 3 m Tiefe festge-
setzt.

An den Ubrigen Randern des Plangebietes wurden bei den bisherigen Bauleit-
planungen private Grinflachen in einer Tiefe von 8-10 m festgesetzt, an die
mit den Baugrenzen entweder direkt angeschlossen oder nicht Giberbaubare
Grundstuicksflachen in einer Tiefe von 3 m festgesetzt wurden.

Tatsachlich wurden die Grinflachen jedoch durch Befreiung von den Festset-
zungen grof3tenteils in die gewerbliche Nutzung einbezogen und bebaut oder
versiegelt. Mit der vorliegenden Planung werden diese griinordnerischen Fest-
setzungen daher aufgehoben und zu den Plangebietsgrenzen nicht tiberbau-
bare Grundstticksflachen von 3 -5 m Tiefe festgesetzt.

3.4 Grunordnerische Festsetzungen

Im ursprunglichen Bebauungsplan ,Zwischen Lingener und Poller Stral3e* bzw.
dem zweiten Teil des Bebauungsplanes wurden am nérdlichen Rand des
Plangebietes, entlang der westlich verlaufenden StralRe ,Schwedenweg” und
am Sudrand des zweiten Bauabschnittes private Grunflachen mit Breiten von
ca. 8 m und 10 m festgesetzt. Weitergehende Festsetzungen zur Gestaltung
der Flachen wurden jedoch nicht getroffen. Die Flachen wurden groéf3tenteils
aufgrund von Befreiungen von den bestehenden Festsetzungen Uberbaut bzw.
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versiegelt. Die grinordnerischen Festsetzungen werden mit der vorliegenden
Planung insgesamt aufgehoben (s. a. Kap. 4.4).

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird ein ausgewiesenes Gewerbegebiet tber-
plant. Die Flachen sind fast vollstadndig bebaut und werden intensiv gewerblich
genutzt. Teilweise wurde eine Bebauung durch Befreiung von den bestehen-
den Festsetzungen realisiert. Dies wird mit der vorliegenden Planung bertck-
sichtigt und die Festsetzungen werden an die bereits entstandene Situation
angepasst.

Die grundsétzliche Zielsetzung der Stadt fur das Gebiet hat sich jedoch nicht
geandert. Es soll unverandert der Bestandssicherung des anséssigen Gewer-
bebetriebes (Getrankehersteller) dienen und die weitere gewerbliche Entwick-
lung des Betriebes ermdglichen. Fur das Gebiet bleibt die festgesetzte Art der
baulichen Nutzung als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO daher unveréndert
erhalten.

Darlber hinaus wird im Stiden des Plangebietes eine durch den Betrieb be-
reits gewerblich beanspruchte Flache in die Gewerbegebietsfestsetzung ein-
bezogen. Auch fir diese Flache wird die bereits entstandene Situation somit
im Wesentlichen bauleitplanerisch nachvollzogen. Dies gilt auch fir die bislang
festgesetzten randlichen Grinflachen, welche grol3tenteils bereits aufgrund
von Befreiungen gewerblich genutzt und bebaut bzw. versiegelt wurden.

Der Bauteppich wird insbesondere nach Stiiden ausgeweitet, um die entstan-
denen Gebaude und Anlagen einzubeziehen bzw. dem Betrieb die geplanten
Umstrukturierungs- und Erweiterungsmafinahmen zu ermdglichen. Hieraus
konnten sich insbesondere fur die studlich angrenzenden Grundstticke Auswir-
kungen ergeben. Im vorliegenden Fall grenzt im Stden jedoch lediglich ein Be-
triebswohnhaus an. Weitere Bebauung ist nicht betroffen, da das Gebiet im
Suden und Sudosten durch einen Hochwasserdeich und das Uberschwem-
mungsgebiet der Hase begrenzt wird.

Die nordlich an das Betriebswohnhaus angrenzenden Gewerbeflachen sind
bereits vollstandig bebaut. Im Osten halten die Gewerbeflachen einen Abstand
von fast 40 m zum Wohnhaus ein, sodass wesentliche negative Auswirkungen
nicht zu erwarten sind.

Die nordlich an das Plangebiet angrenzende Flache wird ausschlief3lich ge-
werblich genutzt (Autohaus). In diesem Bereich werden die Festsetzungen zu-
dem im Wesentlichen nur an die bereits bestehende Situation angepasst.

Zu weiteren, norddstlich gelegenen Nutzungen ist das Betriebsgrundstiick be-
reits durch die StralRe ,Neuer Grund“ getrennt.

Nach Auffassung der Stadt sind daher die aufgrund der Planung erweiterten
Bebauungsmadglichkeiten fiir die angrenzende Bebauung zumutbar.
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4.2 Larmimmissionen
(Anlage 3)

Die vorliegende Planung stellt iberwiegend eine Uberplanung und eine gering-
fugige Ergadnzung des bereits mit den Bebauungsplanen ,Zwischen Lingener
und Poller Stral3e” (Teil I und Il) ausgewiesenen Gewerbegebietes dar. Bei
den bisherigen Planungen zum Gewerbestandort (Bebauungsplane ,Zwischen
Lingener und Poller StralRe”, Teil | und Il) wurden einschrdnkende immissions-
schutzrechtliche Festsetzungen nicht getroffen. Die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit des Betriebes bzw. der Betriebsteile erfolgte im jeweiligen Genehmi-
gungsverfahren nach den Vorgaben der TA Larm.

Die TA Larm ist auch bei den geplanten Umstrukturierungs- bzw. Baumalf3-
nahmen anzuwenden und das jeweilige Vorhaben entsprechend zu Uberpri-
fen. Dies erscheint auch weiterhin ausreichend, da die Larmsituation im vorlie-
genden Fall maf3geblich nur durch einen Betrieb bestimmt wird. Die weiteren
im Umfeld vorhandenen Betriebe mussen sich in den festgesetzten Rahmen
eines Mischgebietes einfiigen bzw. wurden hinsichtlich der zulassigen Emissi-
onen auf den Storgrad eines Mischgebietes beschrankt.

Aufgrund der vorgesehenen Umstrukturierung des ansassigen Betriebes mit
geplanten Um- und Neubauten und geanderten Zu- und Ablieferverkehren
wurde die Ingenieurgesellschaft Zech GmbH, Lingen, jedoch mit einer |arm-
technischen Untersuchung bzw. Machbarkeitsprifung beauftragt, um die Aus-
wirkungen dieser geplanten Mal3hahmen auf die benachbarte Wohnbebauung
zu ermitteln (s. Anlage 3). Die Wohngebaude befinden sich nérdlich und nord-
Ostlich des Plangebietes in festgesetzten Mischgebieten. Auch das sudlich im
Aul3enbereich gelegene Betriebswohnhaus wurde als Immissionsort mit dem
Schutzanspruch eines Mischgebietes beriicksichtigt.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischgebiete betragen 60/45 dB(A)
tags/nachts. Die Immissionsrichtwerte entsprechen auch den Orientierungs-
werten der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau” (Stand: Juli 2002), die
nach Anlage 1 der DIN 18005 im Rahmen der stadtebaulichen Planung anzu-
streben sind.

Da in den bisherigen Bebauungsplanen keine Aussagen oder Festsetzungen
zum Schallschutz getroffen wurden, wurden fir die Ermittlung die tatséachlich

vorhandenen Nutzungen, einschlief3lich der Entwicklungs- und Umbauabsich-
ten, bertcksichtigt.

Bei den weiteren, im Umfeld vorhandenen Betrieben handelt es sich um Klein-
gewerbe ohne relevanten Nachtbetrieb. Tagsuber ist jedoch eine gewisse Ge-
werbelarmvorbelastung zugrunde zu legen.

Das Getrankeunternehmen wurde schalltechnisch bei reprasentativem Vollbe-
trieb aufgenommen und die betrieblichen Ablaufe und geplanten Malinahmen
mit dem Betreiber detailliert besprochen.

Bei den Berechnungen wurde von einer gleichzeitigen Maximalauslastung aller
vorhandenen und geplanten Betriebsbereiche wahrend der Tages- und Nacht-
zeit ausgegangen. Somit wurde fur den Betrieb eine ,Worst-case-Betrachtung*”
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durchgeflhrt, wobei auch meteorologische Korrekturen unbertcksichtigt blie-
ben.

Unter diesen Bedingungen ergeben die Berechnungen, dass bei Realisierung
der geplanten Bau- und Erweiterungsvorhaben die zulassigen Immissions-
richtwerte der TA Larm fur Mischgebiete tagstber an allen maf3geblichen Im-
missionsorten um mind. 4 bis Uber 20 dB (A) unterschritten werden. Im Tages-
zeitraum sind daher im Bereich der Wohngebaude, auch unter Berucksichti-
gung der im Umfeld vorhandenen weiteren gewerblichen Nutzungen, keine
unzulassigen Schallimmissionen zu erwarten.

Im Nachtzeitraum ergeben sich im Bereich der nordlich und nordéstlich gele-
genen Wohnbebauung dagegen rechnerische Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte um 4 bis 9 dB (A).

Betriebliche LA&rmminderungsmafRnahmen

Bei den weiteren Berechnungen wurden daher, neben der Anderung der logis-
tischen Fahrbeziehungen (Verlegung der Hauptzu- und -ausfahrt), weitere be-
triebliche LA&rmminderungsmal3nahmen entsprechend dem Stand der Larm-
minderungstechnik berucksichtigt:

e Kein Abkippen von Glas- und PET-Flaschen in die Abfallcontainer im
Nachtzeitraum zwischen 22- 6 Uhr.

e Kein Betrieb des DAIKIN Rickkihlers im Nachtzeitraum zwischen 22-6
uhr.

e Durchfiihrung einer Isolierung und Kapselung im Bereich der Forderleitung
LAltverschlisse” in Silo, mit einer erforderlichen Minderung um mindestens
10 dB.

e Der Transport von Leergutglas in die Produktion im Nachtzeitraum darf
ausschlief3lich mit einem Elektrostapler erfolgen. Der Betrieb der Diesel-
stapler wahrend der Nachtzeit zwischen 22-6 Uhr ist auszuschliel3en.

Diese Malinahmen zugrunde gelegt, werden die Immissionsrichtwerte an allen
maf3geblichen Immissionsorten durch den Betrieb tagstiiber um mindestens

6 dB (A) unterschritten (s. Tabelle 4 des Gutachtens). Nach der TA Larm
(Punkt 3.2.1) gelten Zusatzbelastungen, die 6 und mehr dB (A) unter dem
Richtwert liegen, als nicht relevant. Somit liefert der Betrieb im Tageszeitraum
in der Nachbarschaft keinen relevanten Beitrag zur Gesamtlarmsituation.

Wahrend der Nachtzeit kann durch die Mal3nahmen der Richtwert an allen
malf3geblichen Immissionsorten eingehalten oder unterschritten werden (s. Ta-
belle 4 des Gutachtens). An der Wohnbebauung stdlich des Plangebietes am
Schwedenweg betragt die Unterschreitung auch nachts mehr als 10 dB (A).
Bei einer solchen Unterschreitung befinden sich diese Immissionspunkte nach
der TA Larm bereits nicht mehr im schalltechnischen Einwirkungsbereich der
Anlage.

Durch die genannten Anderungen des Betriebsablaufes werden sich nach
Aussage des Gutachters auch durch kurzfristige Gerauschspitzen keine Uber-
schreitungen der hierfir zuldssigen Maximalwerte fur Einzelereignisse gemalf
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TA Larm ergeben. Bei Berlicksichtigung der vorgesehenen La&rmminderungs-
malRnahmen, welche z.T. bereits umgesetzt wurden, sind somit aus schall-
technischer Sicht keine unzulassigen Schallemissionen zu erwarten.

Da der Beurteilung der Larmimmissionen ein konkretes Vorhaben zugrunde
liegt, kann die abschlielende Beurteilung der bauordnungsrechtlichen Zulas-
sigkeit des Vorhabens in den nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren er-
folgen.

4.3 Verkehrslarmschutz
(Anlage 2)

Wie die Ermittlung der Verkehrslarmsituation ergeben hat (s. Anlage 2), wer-
den die fiir ein Gewerbegebiet mal3geblichen Orientierungswerte der DIN
18005 unter der Annahme einer freien Schallausbreitung tagstber in wesentli-
chen Teilen des Plangebietes und nachts im gesamten Plangebiet Giberschrit-
ten.

Das Plangebiet wird jedoch ausschlief3lich gewerblich genutzt. Larmempfindli-
che Wohnnutzungen (Betriebswohnungen), in denen fir schutzbedurftige
Wohn- und AufenthaltsrAume ein ausreichender Larmschutz zu gewdahrleisten
ist, sind nicht vorhanden und sollen auch zukinftig nicht entstehen. Die der
geplanten Nutzung zugeordneten Biroraume oder sonstigen schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsraume sind jedoch zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind aufgrund der innerortlichen Lage und der vorhande-
nen Bebauung aktive La&rmschutzmal3nahmen (Wand oder Wall) stadtebaulich
nicht sinnvoll realisierbar.

FUr schutzbedurftige Nutzungen ist ein ausreichender Schallschutz daher
durch passive MalRnahmen nach den Anforderungen der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ an die Luftschalldammung von Au3enbauteilen (erforder-
liche Schalldammmalflie R’y es ) Sicherzustellen. Diese ergeben sich danach
unabhangig von der Gebietsart durch die konkrete Larmsituation und die je-
weilige Nutzung.

Nach den Berechnungen ist der nordwestliche Randbereich des Plangebietes
in einer Breite von ca. 11 m dem Larmpegelbereich V (LPB V, mal3geblicher
Aulenlarmpegel 71-75 dB) der DIN 4109 zuzuordnen. Aufgrund der entlang
der B 213 einzuhaltenden 20 m Bauverbotszone hélt die nordwestliche Bau-
grenze bereits einen Abstand von 14 m zur Plangebietsgrenze ein. Damit kon-
nen schutzwirdige Nutzungen im LBP V nicht entstehen.

Ein weiterer Bereich bis ca. 43 m Abstand zur nordwestlichen Plangebiets-
grenze ist dem LPB IV (mal3geblicher Au3enlarmpegel 66-70 dB) zuzuordnen.
Im LPB V sind fur Barordume erforderliche resultierende Schallddmmmalie
(erf. R'wres) von 35 dB einzuhalten. Dies wird im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt.

Der Ubrige Bereich ist dem LPB IIl (mal3geblicher Aul3enlarmpegel 61-65 dB)
zuzuordnen. Fur diesen Bereich ergeben sich keine zusétzlichen Anforderun-

Biro fur Stadtplanung (BP81_Begr.doc) 26.09.2019



Stadt Hasellinne
Begrindung zum B.-Plan Nr. 81 (Hauptort Haseliinne) 16

gen an schutzwirdige Raume, da aufgrund der Anforderungen der gultigen
Warmeschutzverordnung bereits davon ausgegangen werden kann, dass die
AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen den erforderlichen baulichen Schall-
schutz aufweisen.

4.4 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Giber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere der 8 1 und la
BauGB abzuwagen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu ent-
scheiden. Fiir die Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungsplane
gilt 8 1a Abs. 3 S. 4 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen
sind, die Uber das durch die bisherigen Festsetzungen mégliche Mal3 an zu
erwartenden Eingriffen hinausgehen.

Im vorliegenden Fall ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes Teil der Be-
bauungsplane ,Zwischen Lingener und Poller Straf3e” (Teil | und II), rechtskraf-
tig seit dem 16.05.1970 bzw. 16.03.1977, welche auf Grundlage der Baunut-
zungsverordnung von 1977, d.h. ohne die Anrechnungsklausel des § 19 (4)
BauNVO fur Nebenanlagen, aufgestellt wurden. Damit waren bisher Garagen
und Stellplatze mit inren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO auf die im Bebauungsplan zulédssige Grundflache nicht anzurechnen.
Durch Nebenanlagen (Nebengebaude, Stellplatze, Zufahrten, Lagerflachen
etc.) konnte somit eine Versiegelung von theoretisch bis zu 100 % des Grund-
stiickes entstehen. Tatséchlich sind die Flachen fast vollstéandig bebaut bzw.
versiegelt.

DarlUber hinaus werden auch bislang als private Grunflache festgesetzte Fla-
chen sowie eine weitere, stdlich angrenzende Flache in die Gewerbegebiets-
festsetzung einbezogen. Die Flachen sind zum groRen Teil bereits aufgrund
von Befreiungen mit Betriebsteilen und Anlagen des Betriebes bebaut bzw.
versiegelt. Im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens wurden
auch ggf. erforderliche Ausgleichsmalinahmen gepruft und angeordnet.

Auch die weitere, im sudlichen Bereich einbezogene Flache ist auf Grundlage
erteilter Baugenehmigungen, in das Betriebsgelande einbezogen und befindet
sich vollstéandig in gewerblicher Nutzung.

Mit der vorliegenden Planung wird die bereits entstandene Situation somit le-
diglich planungsrechtlich nachvollzogen und beordnet. Der mdgliche Eingriff in
Natur und Landschaft wird insgesamt nicht erhoht. Ein Ausgleich ist somit nicht
erforderlich.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan.
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Im stdwestlichen und suddstlichen Bereich des Plangebietes sind Geholz-
strukturen in Form von Baumreihen aus tberwiegend Eichen vorhanden. Die-
se hatten, da grinordnerische Festsetzungen zum Erhalt der Baume in den
bisherigen Bebauungsplanen nicht getroffen wurden, jederzeit beseitigt wer-
den kdnnen.

Die Baumreihen werden auch mit der vorliegenden Planung nicht zum Erhalt
festgesetzt, um die betrieblichen Entwicklungsmaglichkeiten nicht einzu-
schranken. Ob und in welchem Umfang Gehdlze beseitigt werden, ist noch
nicht bekannt. Grundsétzlich ist jedoch von einer teilweisen Beseitigung dieser
Geholzstrukturen auszugehen.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Gebietes mit bestehender Bebauung ist
mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht zu rech-
nen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der umliegend be-
stehenden Geholz- und Freiflachen ausreichend Ausweichlebensraume fin-
den, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde durch die vorliegende
Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Tétung gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG jedoch si-
cher auszuschlief3en, durfen Baumfallungen nur auf3erhalb der Brutzeit der
Vogel und der Hauptaktivitdtsphase der Flederméause (d.h. nicht in der Zeit
vom 1. Méarz bis zum 31. Oktober) stattfinden. Alternativ ist das Nichtvorhan-
densein von Nistplatzen und Hohlen unmittelbar vor dem Eingriff zu tGberpri-
fen.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
5.1 Verkehrserschlie3ung

Das Plangebiet ist Uber die Stral3e ,Neuer Grund“ erschlossen. Diese hat im
Westen Anschluss an die BundesstralRe 213.

Wie beschrieben, ist vorgesehen, im Zuge der Umstrukturierungen auch die
betriebliche Hauptzu- und -ausfahrt an den Schwedenweg zu verlegen. Diese
Planung ist Teil eines mehrere Bauabschnitte umfassenden Mal3hahmenpa-
kets des ansassigen Betriebes und soll erst zu einem spateren Zeitpunkt um-
gesetzt werden. Die Flachen fur den verkehrsgerechten Ausbau der geplanten
Neuanbindung des Gewerbegebietes sind nicht Bestandteil der vorliegenden
Bauleitplanung, sondern werden in einem nachgelagerten Verfahren bauleit-
planerisch gesichert. Bis dahin ist die ErschlielBung des Plangebietes unver-
andert Uber die StralRe ,Neuer Grund“ gesichert.

In Bezug auf die Bundesstral3e 213 befindet sich das Plangebiet aul3erhalb
der anbaurechtlichen Ortsdurchfahrt. Es gelten somit bisher die Anbaube-
schrankungen des § 9 FStrG:

e 20 m - Bauverbotszone gem. 8 9 (1) FStrG
e 40 m — Baubeschrankungszone gem. 8 9 (2) FStrG
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Diese werden wie folgt berlcksichtigt:

e Die 20 m - Bauverbotszone wird entlang der B 213 nachrichtlich tber-
nommen und die westliche Baugrenze, wie bisher, mit einem ausrei-
chenden Abstand festgesetzt.

e Entlang der B 213 ist im Gewerbegebiet ein durchgangiges Zu- und Ab-
fahrtsverbot festgesetzt. Mit Ricksicht auf die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs gilt das Zu- und Abfahrtsverbot auch auf mind. 20 m im
Einmundungsbereich des Schwedenweges in die Bundesstralie.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet auf Privatgrund mit einer
festen liickenlosen Einfriedigung zu versehen und in diesem Zustand dauernd
zu erhalten.

Bei Bedarf ist ein entsprechender Sichtschutz zur Bundesstral3e vorzusehen,
um mdogliche stérende Einfliisse (z.B. Blendwirkung durch Scheinwerfer) zu
verhindern.

Sichtdreieck

Im Einmutndungsbereich des Schwedenweges in die Bundesstral3e 213 wird
ein Sichtfeld in einer Gré3e von 15/200 m dargestellt. Das Sichtdreieck ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H6he von 0,80 bis
2,50 m Uber der Fahrbahn freizuhalten (Einzelbaume, Lichtsignale und ahnli-
ches kdnnen zugelassen werden).

5.2 Ver-und Entsorgung

Die Belange zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes wurden bereits im
Rahmen der urspriinglichen Bebauungsplane ,Zwischen Lingener und Poller
Stral3e” (Teil I und 1) bertcksichtigt. Diese Situation wird durch den vorliegen-
den Bebauungsplan nicht wesentlich geadndert, wenngleich im Sutden eine zu-
satzliche Flache in die Gewerbegebietsfestsetzung einbezogen wird. Die Er-
weiterungsflache wurde bereits im Rahmen friiherer Baugenehmigungsverfah-
ren in die gewerbliche Nutzung einbezogen und ist damit bereits derzeit Tell
des Betriebsgeldndes und vollstandig erschlossen.

Versorgungsanlage (Trafo)

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich angrenzend an die Stra-
Be ,Neuer Grund“ eine Trafostation. Diese wurde im Bebauungsplan ,,Zwi-
schen Lingener und Poller Stral3e” bereits als Versorgungsanlage (Trafo) fest-
gesetzt und wird auch bei der vorliegenden Planung entsprechend berlcksich-
tigt.

Abfallbeseitigung

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

Eventuell anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalen Entsorgung zuzufihren.
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6 Hinweise
Altstandort / Altlastenverdachtsflache

Ein Grof3teil des Planungsgebietes ist als Altstandort / Altlastenverdachtsfla-
che registriert. Diese Flache wird im Altlastenverzeichnis des Landkreises
Emsland unter der Anlagennummer 454 019 5 010 0001 mit der Bezeichnung
.Emslandgetranke" gefuhrt. Im Umfeld einer ehemals vorhandenen Betriebs-
tankstelle wurden Bodenerkundungen durchgefuhrt. 2017 wurden die unterir-
dischen Tankanlagen unter sachverstandiger Begleitung entfernt.

-Entsprechend ist festzustellen, dass der Boden unter bzw. angrenzend an
den Sanierungsbereich frei von relevanten Schadstoffbelastungen ist. Das
Grundwasser ist ebenfalls frei von relevanten Schadstoffbelastungen. Das Sa-
nierungsziel wurde entsprechend erreicht.”

LAufgrund der vollstandigen Entnahme der Materialien mit relevanten Schad-
stoffanreicherungen und den Ersatz dieser durch unbelastete Materialien er-
geben sich fiir den sanierten Bereich keine Einschrankungen fur die zukinftige
Nutzung."

(Projekt: 2422-2017, Buro fiur Geowissenschaften M&O GbR, 28.01.2018)

Aus abfall- und bodenschutzrechtlicher Sicht ist nach Aussage des Landkrei-
ses aufgrund der vorliegenden Untersuchungen sowie der durchgefiihrten Sa-
nierung keine Kennzeichnung des nunmehr lediglich nachrichtlich geftihrten
Standortes erforderlich.

Unterhalb der Pflasterungen sind jedoch noch Anfillungen aus Bauschutt und
Schotter bzw. Schotter-/Sand-Gemischen vorhanden. Der Schotter weist dabei
einen grofRen Schlackenanteil auf. Im Rahmen von Bodeneingriffen bedarf es
fur dieses Material daher eines ordnungsgemalfen und sachgerechten Um-
gangs gemal den rechtlichen Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG). In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Denkmalschutz

Der Stadt Haselilinne sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschutzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

»S0llten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehorde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fir die archdologische Denkmalpflege anzu-
zeigen (8 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (8 14 Abs. 2 NDSchG).“
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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 fir 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 fir den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und gednderte Baunormen umzusetzen. So werden u.a. ab 1.1. 2016 neu
gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude héhere energetische Anforderungen
erfiillen missen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung,
die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand haben, an-
zuwenden.

7 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in gm | Flache in %
Gewerbegebiet 67.074 gm 94,7 %
Stral3enverkehrsflache 3.699 gm 5,2 %
Flache fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat) 77 gm 0,1 %
Plangebiet 70.850 gm 100 %

8 Verfahren

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

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden

gem. 8 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Die Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfes sowie der dazu-
gehdorigen Begrundung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grindung vom 04.07.2019 bis 05.08.2019 o6ffentlich im Rathaus der Stadt Ha-
selliinne ausgelegen.
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Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom
26.09.2019.

Hasellinne, den 08.10.2019
gez. Schraer L.S.

Blrgermeister

Anlagen

1. Festsetzungen der Bebauungsplane ,Zwischen Lingener und Poller
Stral3e” und ,Zwischen Lingener und Poller Stral3e, Teil II*

2. Verkehrsimmissionen B 213
(Quelle: Auszug der Anlage 2 zur 2. Anderung der Bebauungsplanes ,Zwischen Lin-
gener und Poller Stra3e")

3. Schalltechnischer Bericht
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,Zwischen Lingener und Poller Stralie, Teil IlI*

der Stadt Hasellnne
(Hauptort Haseliinne)

- Verkehrsimmissionen B 213 -
(Quelle: Auszug der Anlage 2 zur 2. Anderung der Bebauungsplanes
»Zwischen Lingener und Poller Stra3e*)
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SCHALLTECHNISCHER BERICHT NR. LL7656.1/02

Uber die Ermittlung und Beurteilung der Verkehrslarmsituation
im Plangebiet "Autohaus Schwarte" in Hasellinne

Auftraggeber:

Autohaus Schwarte OHG
Lingener StralRe 1 A
49740 Hasel(inne
Bearbeiter:

Dipl.-Ing. Christoph Blasius
Christian Schmitz

Datum:

23.07.2012
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der Stadt Hasellnne
(Hauptort Haseliinne)

- Schalltechnischer Bericht -
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