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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Markt und Ritterstral3e-
Erweiterung" befindet sich im Stadtzentrum von Hasellnne. Die sudliche Ab-
grenzung dieses Bebauungsplanes bildet die Strale ,Markt* und den nérdli-
chen Rand die Ritterstra3e. Im Westen wird das Gebiet durch die Bahnhof-
stral3e und im Sudwesten durch die Steintorstral’e begrenzt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine Teilflache im norddstli-
chen Bereich des ursprunglichen Bebauungsplanes. Das Plangebiet grenzt im
Norden an die Ritterstralle und im Westen und Stden an die im Ursprungs-
plan festgesetzte innere ErschlieBungsstralie an.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.
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2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Im urspriinglichen Bebauungsplan ,Zwischen Markt und Ritterstral3e - Erweite-
rung*“, rechtskréftig seit dem 30.12.2016, sind die Flachen im Anderungsgebiet
fast vollstandig als Mischgebiet festgesetzt. Der auRerste westliche Rand ist
Teil eines als Strallenverkehrsflache festgesetzten Bereiches. Die weiteren
Flachen des Ursprungsplanes sind, aufgrund ihrer Lage im Stadtkern von Ha-
selunne und der vorhandenen Nutzungen, als Kerngebiet festsetzt.

Das Gebiet ist mit Gebauden und Anlagen der ehemaligen Berentzen Korn-
brennerei bebaut. Die Brennerei wurde am vorliegenden Standort aufgegeben.
Anlass der ursprunglichen Planung war, den Gebaudebestand teilweise zu be-
seitigen und durch neue Wohn- und Geschaftsgebaude zu ersetzen. Dieses ist
bereits z.T. durchgeflhrt. Als Teil des Altstadtbereichs wollte die Stadt dabei
fur mogliche Neubauten insbesondere eine gestalterische Anpassung an die
vorhandene Bebauungsstruktur sicherstellen. Zudem sollte in diesem Zuge der
Bau einer Tiefgarage gesichert und die Durchlassigkeit bzw. 6ffentliche Zu-
ganglichkeit des Gebietes erhalten werden (s. Anlage 1).

Die sich konkretisierenden Planungen zum Bauvorhaben im Plangebietsbe-
reich und der Tiefgarage sowie zum Ausbau der Ritterstrae im Anderungsbe-
reich machen nun eine teilweise Anpassung der zulassigen Gebaudehdhen,
des Bauteppichs und der ortlichen Bauvorschriften erforderlich.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Far Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

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

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

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

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

¢ Kkeine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.
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Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere
solche Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1.060 m? des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes ,Zwischen Markt und Ritterstral3e- Erweite-
rung". Dabei handelt es sich um einen bereits bislang als Mischgebiet oder
StralRenverkehrsflache festgesetzten Bereich, fur den die getroffenen Flachen-
festsetzungen geringfiigig geandert und an das sich konkretisierende Bauvor-
haben angepasst werden sollen.

Das Plangebiet ist als Teil des Stadtkerns von Hasellinne vollstandig bebaut
und von Bebauung umgeben. Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB einer zulassigen Grund-
flache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bereits aufgrund der nur gerin-
gen Grole des Plangebietes erheblich unterschritten.

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 Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleu-
nigtes Verfahren gemal} § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprafung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist Teil des zentralen Innenstadtbereichs von Haselinne und
im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt als Mischgebiet dargestelit.

Mit der vorliegenden Planung bleibt die Art der baulichen Nutzung als Misch-
gebiet unverandert bestehen. Der Bebauungsplan entspricht damit weiterhin
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache im norddstlichen Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Zwischen Markt und Ritterstralle - Erweiterung®. Das Gebiet ist
fast vollstandig als Mischgebiet festgesetzt. Lediglich der auf3erste westliche
Rand ist Teil einer festgesetzten Stralenverkehrsflache (s. Anlage 1).

Das Plangebiet ist fast vollstandig in Uberwiegend zweigeschossiger Bauweise
mit den Gebauden und Anlagen der ehemaligen Berentzen Kornbrennerei be-
baut. Im stdwestlichen Bereich befindet sich ein Wasserturm. Im stddstlichen
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Bereich werden Teile des Gebaudes durch die Volkshochschule (VHS) ge-
nutzt.

Nordlich verlauft die Ritterstraf®e, an die sich nach Norden mit dem ,Berentzen
Hof“ das Stammhaus der Berentzen Gruppe anschliel3t.

Westlich des Plangebietes wurde der Gebaudebestand der Kornbrennerei be-
reits abgerissen. Hier wird derzeit ein neues Wohn- und Geschaftsgebaude
realisiert.

Nach Stden und Stdwesten setzt sich die Innenstadt mit kerngebietstypi-
schen Nutzungen fort.

2.5 Altlasten

Im Plangebiet bzw. angrenzend befindet sich eine im Altlastenverzeichnis des
Landkreises Emsland registrierte Altlastenverdachtsflache (EVA-Anlagen-Nr.:
454.019.5.010.0015 ,Brennerei Berentzen, Ritterstr). Zum Altstandort ,Bren-
nerei Berentzen® wurde fur einen Teilbereich im Jahr 2012 eine Gefahrdungs-
abschatzung durchgeflihrt. Seitens des Sachverstandigen konnte auf dem un-
tersuchten Gelande keine unmittelbare Belastung fur die relevanten Wirkungs-
pfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser nachgewiesen werden.

Angrenzend zum Plangebiet befindet sich zudem der Altstandort ,Chemische

Reinigung Marktstr 11" (Anlagen-Nr. 454 019 5 010 0019). Hierzu liegt mit Be-
richt (Projekt 1939-2016) des Sachverstandigenbiros Meyer & Overesch vom
29.04.2016 eine Gefahrdungsabschatzung vor (s.a. Kap. 6).

3 Bestehende und geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung des Bebauungsplanes ,Zwischen Markt und Ritter-
stralRe-Erweiterung® zur Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet (MI) gemaf
§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) soll im Wesentlichen unverandert be-
stehen bleiben. Mischgebiete dienen der Unterbringung von Wohnnutzungen
und gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Die Festsetzungen sollen jedoch an das geplante Bauvorhaben angepasst
werden. Dadurch wird das Mischgebiet auf einer Lange von 17,5 m um 0,5 m
nach Westen ausgeweitet und damit die dort bislang festgesetzte Strallenver-
kehrsflache teilweise Uberplant. Im Gegenzug werden Teilflachen am nordli-
chen Rand als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Hier sollen im
Zuge der Neugestaltung der Ritterstral3e Teile des FuRweges und Parkbuch-
ten entstehen.

Im Ursprungsplan wurden im Mischgebiet Wohnungen im Erdgeschoss ausge-
schlossen. Die Erdgeschosszone sollte, wie auch im angrenzenden Kernge-
biet, der Unterbringung von kundenorientierten Dienstleistungs- und Handels-
betrieben vorbehalten bleiben. Diese Festsetzung bleibt ebenso unverandert
bestehen, wie der im ursprunglichen Bebauungsplan getroffene Ausschluss
von Vergnugungsstatten gemal § 6 (2) Nr. 8 bzw. § 6 (3) BauNVO.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die im urspringlichen Bebauungsplan fir das Mischgebiet getroffenen Fest-
setzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden Ubernommen (s. Anla-
ge 1). Entsprechend bleibt fir das Gebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von
1,0 festgesetzt. Der vorhandene Bestand in diesem innerstadtischen Bereich
weist eine derartig intensive Bodennutzung auf.

Auch die getroffene Geschosszahl von max. zwei Vollgeschossen und eine
geschlossene Bauweise bleiben unverandert bestehen.

DarlUber hinaus wurde die Hohenentwicklung im Plangebiet durch die Festset-
zung einer maximalen Traufhdhe von 29,5 m und einer maximalen Firsthohe
von 35 m Uber NN begrenzt. Unter Traufhohe ist die Schnittkante zwischen
den Aulenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut zu ver-
stehen. Der obere Bezugspunkt ist der First.

Mit dem geplanten Bauvorhaben sollen die getroffenen Héhenfestsetzungen
jedoch in geringem Umfang Uberschritten werden. Da der Gebaudebestand
der ehemaligen Kornbrennerei zum Teil deutlich groRere Héhen aufwies und
westlich angrenzend zum Plangebiet mit dem urspringlichen Bebauungsplan
auch Gebaude von ca. 17-18 m Héhe zugelassen wurden, steht die Stadt ei-
ner geringfugigen Ausweitung der Hohenfestsetzungen positiv gegenuber. Flr
das Plangebiet wird daher mit einer maximalen Traufhéhe von 30,5 m Gber NN
und eine Firsth6he von 35,5 m U. NN ein um 0,5 bzw. 1 m hoherer Wert als
bislang zulassig festgesetzt. Damit sind im Gebiet Gebaudehdhen bis zu ca.
12-12,5 m zur Gelandeoberflache mdglich.

Darliber hinaus wurden im Ursprungsplan fir Teilbereiche bereits Uberschrei-
tungen von der festgesetzten Traufhohe zugelassen. Auch fur das vorliegende
Plangebiet soll der Gestaltungsspielraum geringfligig ausgeweitet und die
Traufhdhe durch Dacheinschnitte um bis zu 2,2 m Uberschritten werden dur-
fen. Diese Uberschreitung wird jedoch an die Bedingung gekniipft, dass diese
eine Dachrandausbildung mit der festgesetzten Dachneigung erhalten und
diese Dachflache mindestens 1 m hoch ist (senkrecht gemessen), sodass die
Traufhohe im Erscheinungsbild im Wesentlichen eingehalten wird.

Die maximalen Trauf- und Firsthdhen gelten zudem nicht flr untergeordnete
Bauteile wie Schornsteine, Antennen, Gelander, Abgas- oder Abluftanlagen,
Aufzugsschachte oder -tirme. Fur solche Anlagen wird, unter Berlcksichti-
gung der Hohe des vorhandenen Wasserturms (Oberkante 45,7 m G. NN), ein
zu den festgesetzten Hohen um 10,5 m héherer Hochstwert festgesetzt.

Der geplante Neubau fugt sich groftenteils in diesen gesetzten Rahmen ein.
In einem Teilbereich soll das Gebaude jedoch mit einem Flachdach errichtet
werden, wodurch die festgesetzte Traufhohe weitergehend Uberschritten wird.
Dieser Gebaudeteil grenzt zudem unmittelbar an den verbleibenden Gebau-
debestand der Volkshochschule an, sodass auch eine Dachrandausbildung,
wie im Ubrigen Bereich bei einer Uberschreitung der Traufhdhe gefordert, nicht
moglich ist. Da dieser Bereich auf die innere ErschlieRungsstralle bzw. den In-
nenhof ausgerichtet ist, soll das Vorhaben ermdglicht werden.
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Analog zur auch im angrenzenden Kerngebiet getroffenen Regelung wird der
Bereich mit dem geplanten Flachdach im Bebauungsplan konkret gekenn-
zeichnet und textlich festgesetzt, sodass die festgesetzte Traufhdhe in diesem
Bereich um max. 3 m Uberschritten werden darf. Die maximal zulassige Ge-
baudehdhe fur diesen Teilbereich wird entsprechend mit 33,5 m Uber NN fest-
gesetzt.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes soll das Gebiet durch eine Tiefgarage
unterbaut werden, um den erheblichen Stellplatzbedarf in diesem zentralen
Bereich von Haselinne zu decken. Mit der Tiefgarage werden zudem Teile der
inneren ErschlieBungsstralle sowie des Gehweges entlang der Ritterstralie
unterbaut. Wie bereits im Ursprungsplan ist daher eine Festsetzung aufge-
nommen, die eine Unterbauung der StralRenverkehrsflachen durch Gebaude-
teile der Tiefgarage zulasst.

Am norddstlichen Rand des Plangebietes muss fur im Bereich des Flurstiickes
Nr. 172/2 vorhandene Versorgungsanlagen die Erreichbarkeit bzw. der An-
schluss unverandert gesichert werden. In diesem Bereich bleibt daher inner-
halb des Bauteppichs eine Flache festgesetzt, welche mit einem Leitungsrecht
fur die Leitungstrager zu belasten ist und in deren Bereich zuklnftig eine Be-
bauung im Erdgeschoss nicht zulassig sein soll (s.a. Kap. 5.2). In Absprache
mit dem Leitungstrager ist ab dem 1. Obergeschoss jedoch eine Uberbauung
moglich. Die entsprechend formulierte Festsetzung, welche eine Uberbauung
dieser Flache ab dem 1. Obergeschoss (ab einer lichten Héhe von mind. 2,5 m
uber Gelandehdhe) zulasst, wird daher unverandert GUbernommen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen im Plangebiet werden an das geplante Bauvorhaben ange-
passt und der Bauteppich wird im westlichen und sudlichen Bereich ab-
schnittsweise geringfligig ausgeweitet.

Die nordliche Baugrenze bleibt in der Lage unverandert. Da die nordlich an-
grenzende, bislang als nicht Gberbaubarer Bereich festgesetzte Flache jedoch
fur die Neugestaltung der Ritterstrale (FuBweg, Parkbuchten) herangezogen
werden soll, werden diese Flachen mit der vorliegenden Planung als Stralen-
verkehrsflache festgesetzt. Die Baugrenze deckt sich in diesem Bereich somit
zukUnftig mit der StralRenbegrenzungslinie.

Die 6stliche Baugrenze entspricht unverandert der ostlichen Plangebietsgren-
ze.

3.4 Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 NBauO)

Das Plangebiet ist Bestandteil des historischen Stadtkerns von Hasellnne. Die
Stadt hat deshalb in den urspriinglichen Bebauungsplan detaillierte ortliche
Bauvorschriften Uber die Gestaltung aufgenommen, um eine Anpassung der
geplanten Neubebauung an die historische Bebauungsstruktur dieses Alt-
stadtbereiches sicherzustellen und damit die Bewahrung und die aktive Wei-
terentwicklung des charakteristischen Stadtbildes zu unterstlitzen. Diese Ziel-
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setzungen haben sich nicht geandert. Die im urspringlichen Bebauungsplan
zur Gebaudegestaltung (Fassade und Dach) sowie zu Werbeanlagen getroffe-
nen Ortlichen Bauvorschriften sollen daher grundsatzlich bestehen bleiben.

Im Rahmen des ursprlinglichen Bebauungsplanes wurden jedoch fir Teilbe-
reiche Ausnahmen von der festgesetzten Mindestdachneigung von 38° festge-
legt, da Teile der geplanten Gebaude, u.a. auch der im Mischgebiet geplante
Zugang der Tiefgarage, diese nicht einhalten konnten. Die Bereiche wurden im
Bebauungsplan gesondert gekennzeichnet und von der festgesetzten Min-
destdachneigung ausgenommen.

Der Bereich in dem Gebaudeteile mit einem Flachdach errichtet werden sollen,
hat sich verlagert. Die Kennzeichnung dieser Teilflache wird daher entspre-
chend an die neue Planung angepasst.

3.5 Grinordnerische Festsetzungen

Im ursprunglichen Bebauungsplan ,Zwischen Markt und Ritterstral3e - Erweite-
rung“ sind fur das Plangebiet keine grinordnerischen Festsetzungen getroffen.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Das Plangebiet ist als Teil der Altstadt von Haseltuinne vollstandig bebaut. Be-
reits mit dem urspringlichen Bebauungsplan wurde im Plangebiet eine Neu-
bebauung vorgesehen und die Schaffung einer Tiefgarage ermdglicht. Die
Tiefgarage ist innerhalb der Bauflache zulassig, wurde jedoch im Bereich der
festgesetzten Verkehrsflache konkret gesichert. Diese Planung bleibt im
Grundsatz unverandert.

Aufgrund der sich konkretisierenden Planungen werden die Lage und Abgren-
zung des Baugebietes jedoch an das geplante Bauvorhaben angepasst.
Dadurch wird die StralRenverkehrsflache am westlichen Rand in geringem Um-
fang (ca. 9 gm) Uberplant. Im Gegenzug werden am Nordrand Teilflachen von
ca. 100 gm GroRe als offentliche StralRenverkehrsflache ausgewiesen und sol-
len zuklnftig Teile eines FuBRweges entlang der Ritterstral’e und Parkbuchten
aufnehmen. Hieraus ergeben sich fur die umliegende Bebauung keine wesent-
lichen negativen Auswirkungen.

Die gesondert gekennzeichnete Flache, in der Gebaudeteile auch mit einem
Flachdach errichtet werden durfen, wird im Wesentlichen nur innerhalb des
Plangebietes zum Innenhof hin verlagert.

Die zulassige Gebaudehohe (TH und FH) wird im Gebiet erhdht und es wer-
den Ausnahmen von der einzuhaltenden Traufhohe formuliert. Die Geschoss-
zahl bleibt mit max. zwei Vollgeschossen jedoch unverandert und die zulassi-
gen Gebaudehdhen werden nur geringfugig um 0,5 — 1 m angehoben. Damit
kénnen im Gebiet Gebaudehdhen von ca. 12-12,5 m entstehen. Der bisherige
Gebaudebestand der Brennerei, einschlie3lich des im Gebiet noch bestehen-
den Wasserturms, weist bzw. wies demgegenuber Gebaudehéhen von Uber
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20 m auf. Aus diesem Grund wurden unmittelbar westlich des Plangebietes mit
dem Ursprungsplan bereits Gebaudehdhen bis zu 17-18 m zugelassen.

Durch die Plananderung werden die nachbarlichen Belange nach Auffassung
der Stadt somit insgesamt nicht unzumutbar beeintrachtigt.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist als Teil der Altstadt und zentralen Ortslage von Haselunne,
vollstandig bebaut und bereits bislang vollstandig als Baugebiet bzw. Stralen-
verkehrsflache festgesetzt. Die vorliegende Planung kann daher im Verfahren
nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt wer-
den.

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
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grolze
der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 1.060 gm grof3en innerstadtischen Bereich.
Die zulassige Grundflache betragt bei einer im Mischgebiet festgesetzten GRZ
von 1,0 ca. 960 gm. Der o0.g. Schwellenwert wird erheblich unterschritten. Die
Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorliegenden Fall somit
gegeben.

Im Ubrigen weist das Plangebiet bereits bislang eine entsprechend intensive
Bodennutzung mit fast vollstandiger Versiegelung auf.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
5.1 ErschlieBung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist durch die nordlich angrenzend
verlaufende Ritterstral3e erschlossen. Im Ursprungsplan wurden dartber hin-
aus die unmittelbar sudlich und westlich angrenzen Flachen als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt, um die Durchlassigkeit des Gebietes von der Rit-
terstral3e im Norden bis zur StralRe ,Markt® im Suden zu sichern und zu ver-
bessern. Eine mdgliche Neubebauung kann somit Uber diese innere Erschlie-
Rungsstralle oder die Ritterstral’e erschlossen werden. Die Ritterstrale hat
zudem Uber weitere Strallenziige Anschluss an das Uberortliche Strallennetz.
Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist damit gewahrleistet.

In der Planzeichnung wird darauf hingewiesen, dass die bisher noch nicht dem
offentlichen Verkehr gewidmete festgesetzte Verkehrsflache mit der Verkehrs-
Ubergabe als Verkehrsflache gewidmet wird.

Biiro fiir Stadtplanung (Begr_Markt-Ritterstr_Erw-1Ae.doc) 28.09.2017



Stadt Haseliinne B
Begriindung zum B.-Plan ,,Zw. Markt und Ritterstrae — Erw.", 1. Anderung 10

Tiefgarage / Garagen und Stellplatze

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes soll eine Tiefgarage entstehen, die
auch Teile der inneren Erschlielungsstralie, der Ritterstra’e und des Gehwe-
ges entlang der Ritterstral’e unterbaut. Im Rahmen des urspriinglichen Be-
bauungsplanes wurden die hierfur vorgesehenen Flachen aulRerhalb des Bau-
teppichs konkret fur diese Nutzung gesichert und die fur eine Unterbauung der
StralRenverkehrsflache erforderliche Festsetzung getroffen. Diese wird fur die
mit der vorliegenden Plananderung am nérdlichen Rand festgesetzte Ver-
kehrsflache ibernommen.

Die weitere Errichtung von Garagen und Stellplatzen soll damit jedoch nicht
unterbunden werden. Im Bebauungsplan wird daher, wie bisher, durch Text
geregelt, dass solche Anlagen auch auf den verbleibenden nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind.

5.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist als technisch und wasserwirtschaftlich vollstandig erschlos-
sen anzusehen. Durch die vorliegende Anderung ergeben sich keine grund-
satzlich neuen oder zusatzlichen Anforderungen an die technische Erschlie-
Rung. Fur die geplante Neubebauung ist ein Anschluss an vorhandene Ver-
und Entsorgungsanlagen maglich.

Abfallbeseitiqung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle kann entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils gultigen Satzungen zur Ab-
fallentsorgung des Landkreises Emsland erfolgen. Trager der &ffentlichen Ab-
fallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer, den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechenden Entsorgung zuzufuhren.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Am norddstlichen Rand des Plangebietes war bereits bislang eine Flache fest-
gesetzt, die mit einem Leitungsrecht fir die Leitungstrager zu belasten ist, um
die Erreichbarkeit bzw. den Anschluss an im Plangebiet vorhandene Versor-
gungsanlagen zu sichern. Die Flache verlauft am Ostrand des Plangebietes im
festgesetzten Mischgebiet ausgehend von der Ritterstral3e in sltdlicher Rich-
tung. In Absprache mit dem Leitungstrager ist eine Uberbauung der Flache ab
dem 1. Obergeschoss maoglich. In den Bebauungsplan ist daher eine Festset-
zung aufgenommen, die eine Bebauung im Erdgeschoss ausschlief3t. Diese
hat unverandert Bestand.

6 Hinweise
Altlastenverdachtsflachen

Wie beschrieben, befindet sich im Bereich des Plangebietes bzw. angrenzend
eine Altlastenverdachtsflache (EVA-Anlagen-Nr.: 454.019.5.010.0015). Im
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Rahmen einer fur einen Teilbereich im Jahr 2012 durchgefuhrten Gefahr-
dungsabschatzung wurde keine unmittelbare Belastung flr die relevanten Wir-
kungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser nachgewiesen. Entspre-
chend den Empfehlungen der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises
wurde die Behorde im Zuge des Ruckbaus der Betriebsstatte Berentzen fort-
laufend eingebunden.

Angrenzend zum Plangebiet befindet sich zudem der Altstandort ,Chemische
Reinigung Marktstr 11" (Anlagen-Nr. 454 019 5 010 0019). Hierzu liegt mit Be-
richt (Projekt 1939-2016) des Sachverstandigenbiros Meyer & Overesch vom
29.04.2016 eine Gefahrdungsabschatzung vor.

Aus Grunden der Vorsorge sind danach Grundwasserhaltungen bei Tiefbau-
maflnahmen vorab mit dem Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, abzu-
stimmen und sachverstandig zu begleiten und zu Uberwachen. Eine Grund-
wasserentnahme innerhalb des Plangebietes zum Zwecke der Nutzung als
Trinkwasser ist unzulassig. Die Trinkwasserversorgung darf nur Uber das 6f-
fentliche Leitungsnetz erfolgen.

Eine Grundwasserentnahme im Plangebiet zum Zwecke der Nutzung als
Brauchwasser ist nur zulassig, wenn dieses Wasser vorher auf mogliche Ver-
unreinigungen/Kontaminationen untersucht und die Unbedenklichkeit durch ein
entsprechendes Gutachten nachgewiesen wird.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Denkmalschutz
Baudenkmaler

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich mit dem Gebaude Marktstralle Nr.
3 ein Baudenkmal und nérdlich der Ritterstral’e das Denkmalensemble ,Wes-
terholtscher Burgmannshof, Huntelhof etc.“. Aufgrund des Umgebungsschut-
zes der Baudenkmaler kann flr geplante Neubauvorhaben eine denkmalrecht-
liche Genehmigung erforderlich sein (§ 10 NDSchG Genehmigungspflichtige
Maflnahmen, in Verbindung mit § 8 NDSchG Umgebungsschutz).

In diesem Rahmen kdnnen auch weitere gestalterische Anforderungen an
mdgliche Bauvorhaben zur Anpassung an das Stralenbild durch denkmal-
rechtliche Auflagen, besonders in der Fassadengestaltung, beeinflusst werden.

Bodendenkmaler

Angrenzend zum Plangebiet wurden im Zuge von Baumalinahmen bzw. bei
Abrissarbeiten der ehemaligen Produktionshallen der Kornbrennerei zwei aus
Sandstein gemauerte historische Brunnen freigelegt. Bei diesen Brunnen han-
delt es sich um Bodendenkmaler, welche ebenfalls dem Denkmalschutz unter-
liegen. Die Brunnen sind bzw. wurden jeweils mit einer Betonplatte fest ver-
schlossen.

Weitere Bodendenkmaler und/oder denkmalgeschutzten Objekte sind der
Stadt Hasellinne im Plangebiet derzeit nicht 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).*

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 hohere energetische
Anforderungen erflllen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

7 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in gm | Flache in %

Mischgebiet, davon 962 gm 90,7 %

e Mit einem Leitungsrecht zu belastende Fla- (29 gm) (2,7 %)
che

Strallenverkehrsflache 99 gm 9,3 %

Plangebiet 1.061 qm 100 %

8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange (TOB)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher 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-
gehorigen Begrundung.
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Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grindung vom 07.07.2017 bis 08.08.2017 &ffentlich im Rathaus der Stadt Ha-
selunne ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom
28.09.2017.

Haselliinne, den 12.10.2017

gez. Schraer L.S.

Burgermeister

Anlagen

1. Zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Zwischen Markt und
Ritterstral’e - Erweiterung”
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== Geltungsbereich B.-Plan ,,Zwischen Markt und
RitterstraBe - Erweiterung”, 1. Anderung

mmm = Geltungsbereich B.-Plan ,,Zwischen Markt und
RitterstraBe - Erweiterung“

Festsetzungen im B.-Plan ,Zwischen Markt und Ritterstrafle -

Erweiterung“:
Mi Mischgebiet MK Kerngebiet
1,0 Grundflachenzahl I/ 1l Zahl der Vollgeschosse

g/a geschlossene / abweichende Bauweise

E Bereich in dem Gebaude(-teile) mit Flachdach errichtet

werden diirfen

7 Bereich, in dem die Traufhohe um 2,5 m liberschritten

L werden darf

Bereich, in der 6ffentlichen Verkehrsflache, der durch Ge-
baudeteile einer Tiefgarage (TGa) unterbaut werden darf
StraBenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
hier: FuB- und Radweg

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (St) oder
Tiefgarage (Tga)

[ Im Erd_gesch_oss mit C_;ehr_echten zu Gunsten der
==== Offentlichkeit bzw. mit Leitungsrechten zugunsten der
Leitungstrager zu belastende Flache

[ ]
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