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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 90 ,No6rd-
lich der Dammstraf3e" befindet sich dstlich des Stadtzentrums im Eckbereich
der Dammstral3e und Marienstral3e. Die Dammstral3e ist Zubringer zur Bun-
desstralle 213 (B 213), die ca. 200 m sudlich des Plangebiets verlauft.

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

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Fur die Bebauung entlang der Dammestral3e besteht fir den Bereich zwischen
der Marienstral3e und der Kettelerstral3e einschlief3lich der Bebauung sudlich
der Dammstral3e kein Bebauungsplan. Planungsrechtlich ist das Gebiet dem

im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaf: § 34 BauGB zu beurteilen.

Die gewerbliche Nutzung im Plangebiet wurde aufgegeben und derzeit wird
nur noch das Wohnhaus genutzt. Der Eigentimer der Flache plant nun, das
Grundstlck einer neuen Nutzung zuzufuhren.
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Das geplante Konzept beinhaltet im Wesentlichen die Errichtung einer Senio-
reneinrichtung mit ca. 24 Zimmern und den dazugehorigen Verwaltungs-, Ge-
meinschafts,- und Nebenrdumen. Aul3erdem soll ein zweites Geb&ude mit ca.
16 Wohnungen entstehen. Die erforderlichen Stellplatze sind in einer Tiefga-
rage untergerbacht. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt ausgehend von der
Marienstral3e. Zwei ebenerdige Besucherstellplatze werden von der Damm-
stral3e aus erschlossen.

Die Gebaude werden in zweigeschossiger Bauweise mit einem zuriickgesetz-
ten Staffelgeschoss errichtet.

Da im Rahmen einer Bauvoranfrage entschieden wurde, dass sich die geplan-
ten Gebaude nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigen, ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erforderlich.

Wie in weiten Teilen Niedersachsens, stellt sich auch in der Stadt Hasellinne
der Trend ein, dass die Gesellschaft insgesamt alter wird und der Anteil der
Uber 80-Jahrigen im Vergleich zu den jingeren Jahrgangen steigt. Damit steigt
auch der Bedarf an Einrichtungen, in denen Senioren, die nicht mehr eigen-
standig wohnen kdnnen, untergebracht und versorgt werden kdénnen.

Aufgrund des Bedarfs an Wohnungen flr Senioren und der stadtebaulich inte-
grierten Lage hat die Stadt Haseliinne beschlossen, das Vorhaben zu unter-
stitzen und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90 , Nordlich der
Dammstral3e” aufzustellen.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

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

Gemal 8§ 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfiihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nhahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grol3e 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 Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und
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¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter 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-
nenentwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbe-
reichs befindliche Flachen.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst eine Gesamtfla-
che von ca. 2.300 gm innerhalb eines als gemaf § 34 BauGB (im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil) zu beurteilenden Bereich. Es handelt sich um einen
bebauten Bereich, der teilweise leer steht und dem Siedlungsbereich zuzuord-
nen ist. Die bestehenden Gebaude sollen abgerissen und zwei neue errichtet
werden, sodass das Grundsttick wiedergenutzt wird.

Der Schwellenwert einer gemalR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassigen Grund-
flache von max. 20.000 gm wird im vorliegenden Fall bereits aufgrund der ge-
ringen Plangebietsgrof3e unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges
Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet.

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

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleu-
nigtes Verfahren gemald 8 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprifung, 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

Bebauungsplane sind gem. 8 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Das Plangebiet ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird
daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.4  Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der gemal} § 34 BauGB als im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil zu beurteilen ist.

Im Plangebiet befindet sich ein Gebaudebestand aus den 50er — 60er Jahren,
bestehend aus einem eingeschossigen Wohnhaus und einer angebauten
ehemaligen Werkstatt. Die Fassaden vom Wohnhaus und der Werkstatt be-
stehen aus einem hellen Putz.

Westlich des Wohnhauses besteht zwischen Werkstatt, Wohnhaus und der
DammstraRe ein ca. 60 gm groRer Ziergarten. Im Ubrigen ist die Flache voll-
standig mit Pflastersteinen versiegelt.

Nordlich des Plangebiets befindet sich die Wohnbebauung zwischen der Mari-
enstral3e und der KettelerstralRe in ein- und zweigeschossiger Bauweise mit
Uberwiegend Klinker- aber auch vereinzelt Putzfassaden.

Ostlich des Plangebiets ist ein Fahrradgeschaft vorhanden (eingeschossiges
Flachdachgebaude mit rotem Klinker).

Sudlich befinden sich sudlich der Dammstraf3e Uberwiegend Wohnh&user und
westlich auf der gegentiberliegenden Stral3enseite der Marienstral3e sind die
Lieferwagen der Post untergebracht.

Die Nutzungsstruktur der Dammestral3e ist gepragt durch eine gemischte Nut-
zung: Im Eckbereich MeerstralRe/Dammestral3e befindet sich eine Gastronomie.
Es folgen nordlich der DammestralRe der Zustellstlitzpunkt der Post und das
Plangebiet mit der ehemaligen Werkstatt und dem Wohnhaus. Sudlich der
Dammstral3e schliel3en sich Wohnh&user an. Im 6stlichen Bereich der Damm-
stral3e befinden sich ein Fahrradgeschéft, eine Rechtsanwaltskanzlei, die
Feuerwehr und Wohnhauser. Die Gebaude sind Uberwiegend eingeschossig.
Im Eckbereich Meerstral3e/Dammstral3e sind auch zweigeschossige Gebaude
vorhanden. Es wechseln sich Gberwiegend rote Klinker- und helle Putzfassa-
den ab.

Im Ostlichen Verlauf miindet die DammestralRe auf die BundesstralRe 213.

2.5 Immissionssituation

Verkehrslarmimmissionen

Die Sudlich des Plangebiets verlaufende Dammstral3e ist als Kreisstral3e 208
eingestuft. Im Verkehrsentwicklungsplan 2003 der Stadt Haseliinne wurde fir
die Dammstral3e eine Verkehrsfrequenz von 2.050 Fahrzeugen am Tag ermit-
telt (Verkehrszahlung 2002). Bis ins Jahr 2015 hatte das Verkehrsentwick-
lungskonzept eine Zunahme in der Dammstral3e von 250 Fahrzeugen prog-
nostiziert. Seit dieser Zeit wurden allerdings Verkehrsmalinahmen durchge-
fuhrt, die sich auf die Fahrzeugfrequenz in der Dammstral3e positiv ausgewirkt
haben:
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- Umbau der Kreuzungssituation B 213/Hasebriicke

- Anbindung des Plesseparkplatzes an die B 213

- Sidumgehung von der Hammer Stral3e bis zur Furstenauer Stral3e

Dieser verkehrlichen Veranderungen entsprechen in etwa dem Netzfall 4, der
im Verkehrsentwicklungskonzept beschrieben und bis zum Jahr 2015 prognos-
tiziert wird. Aufgrund der verkehrlichen Verbesserungen wurde fur die Damm-
stral3e fur das Jahr 2015 eine Verkehrsfrequenz von ca. 1.150 Fahrzeugen
prognostiziert. Diese Prognose wurde als Grundlage fur die Verkehrslarmbe-
rechnung herangezogen und auf einen Planungshorizont von 20 Jahren hoch-
gerechnet (2035). Die Berechnungen werden gemaf3 16. BImSchV (entspricht
RLS 90) durchgefihrt.

Folgende Ausgangswerte werden der Berechnung zu Grunde gelegt:

DTV-Wert : 1.301 Kfz
LKW tags: 13 %
LKW nachts: 7 %

Das Pangebiet soll als Mischgebiet festgesetzt werden.

Orientierungswerte der DIN 18005
Mischgebiet
Tags/ 60 dB (A)
nachts 50 dB (A)
Eingabe | Abklrzung Bezeichnung
1.150 DTVerognosezo1s | durchschn. tagliche Verkehrsbelastung
1.301 DTVyo3s Durchschn. tagliche Verkehrsbelastung incl. Verkehrsprogno-
se
50 Vpkw Geschwindigkeit Pkw
50 Vikw Geschwindigkeit Lkw
14 S1 Unterschiede im Abstand zw. Emissionsort und Immissionsort
1,65 hm mittlere Hohe
0,2 D zuwachs jahrliche Steigerung des Verkehrs in Prozent
20 J Zeitspanne fur Planungshorizont
13 p T: Prozent mafigebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
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7 p N: Prozent mafigebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
0 Dsuo Korrektur wegen Unterschiede in Stralenoberflache
0 Dstg Korrektur wegen Steigung/Gefélle in Prozent
0 K Korrektur bez. Kreuzung/Einmindung
0 Dg Pegeldanderungen durch topogr. Gegebenheiten RLS-90,
Kapitel 4. 4.1.4
Tags Nachts
M 78,06 M 10,41
Lpkw 30,71 Lpkw 30,71
Likw 44,34 Likw 44,34
D 13,63 D 13,63
Dy 3,88 Dy 4,51
Ds1 4,19 Ds1 4,19
Dgm -0,52 Dgm -0,52
LT 59,38 LN 49,44
I-r,T 59,16 I-r,N 48,59
Gesamt: Lgesamt 59,16

In einem Abstand von 14 m zu Fahrbahnmitte der Dammestral3e werden im
Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Mischgebiet tagstiber
und nachts eingehalten.

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

Unter Beriicksichtigung eines Korrekturwertes von + 3 dB (A) entsprechen die
Werte den maf3geblichen AuRenlarmpegeln der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau®. Fur die Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-Mal3e ist nach DIN
4109 grundsatzlich der Tageswert der Gerauschimmissionen maf3gebend.

Mit der neuen DIN 4109-1(Stand: Januar 2018) wird fur den Nachtzeitraum jedoch
zusatzlich das grélRere Schutzbedurfnis bericksichtigt. Sofern fur den Verkehrs-
larm 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
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Zuschlag von 10 dB (A) gegeben und dieser Wert als maf3geblicher Au3enlarm-
pegel zugrunde gelegt.

Im vorliegenden Fall liegt der Nachtwert weniger als 10 dB (A) unter dem Tag-
wert, sodass der Nachtwert maf3geblich ist.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 8 m (Abstand zwischen Fahrbahnmitte

und Mischgebiet):

Tags Nachts

M 78,06 M 10,41
Lpkw 30,71 Lpkw 30,71
Likw 44,34 Likw 44,34

D 13,63 D 13,63
Dy -3,88 Dy -4,51
Ds. 6,68 Ds. 6,68
Dgm -0,01 Dgwm -0,01
Ln,T 59,38 Ln,N 49,44
L. 62,17 Lin 51,60

Abstandskorrektur nach Gleichung 10 und 11
L, 8 nachts = 62,17 + 3 dB (A) = 65,17 dB (A)

Der Bereich bis zu einem Abstand von 8 m zur Fahrbahnmitte Kirchstral3e ist
unter Bericksichtigung des o.g. Korrekturwertes und dem 10 dB Zuschlag
dem Larmpegelbereich IV (mafl3geblicher Aul3enlarmpegel 70 dB (A) der DIN
4109 zuzuordnen.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 18 m:

Tags Nachts

Lr 18+ 57,36 Lr 18,y 46,79

L, 18 nachts = 57,36 + 3 dB (A) = 60,36 dB (A)

Der Bereich mit einem Abstand zwischen 8 m und 18 m zur Fahrbahnmitte der
Kirchstral3e ist unter Berticksichtigung des o0.g. Korrekturwertes und dem 10
dB Zuschlag dem Larmpegelbereich Il (mafl3geblicher AuRenlarmpegel 65 dB
der DIN 4109 zuzuordnen.

Zusammenfassung:

Die vorstehenden Ergebnisse zeigen, dass bei freier Schallausbreitung der
schalltechnische Orientierungswert fir ein Mischgebiet des Beiblatts zu DIN
18005-1 fur den Tages- und Nachtzeitraum in einem Abstand von 14 m zur
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Fahrbahnmitte eingehalten werden kann. Fir den Bereich mit weniger als
14 m gilt folgendes:

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere in der Nahe von Hauptverkehrsstra-
Ren, lassen sich die Orientierungswerte der DIN 18005-1 oft nicht einhalten.
Da es sich bei den vorgegebenen Werten um Orientierungswerte handelt, sind
sie der Abwagung zuganglich. Die in der stadtebaulichen Planung erforderli-
che Abwagung aller Belange kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen ande-
rer Belange — insbesondere in bebauten Gebieten — zu einer entsprechenden
Zuruckstellung des Schallschutzes fuihren. Dieses ist bei der vorliegenden
Planung der Fall. Der Schaffung von Wohnraum und der Beseitigung eines
stadtebaulichen Missstandes (Leerstand) soll der Vorrang vor Einhaltung der
Orientierungswerte eingerdumt werden.

Aktive SchallschutzmalRnahmen (Wall, Wand) sind an dieser Stelle nicht ziel-
fuhrend. Die Dammstral3e ist durch stral3enbegleitende Bebauung gepragt,
sodass eine aktive SchallschutzmafRnahme nicht ins Stadtbild passen wirde.

Im Plangebiet sollen daher passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt wer-
den.

Fur die Umsetzung der passiven Schallschutzmal3hahmen werden im Bebau-
ungsplan daher die Larmpegelbereiche (LPB) Il und IV dargestellt.

Innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und 1V sind im Plangebiet fir Neubauten
bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrau-
men nach der DIN4109 Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbau-
teile (Wandanteil, Fenster, LUftung, Dacher etc.) zu stellen. Die gesamten be-
werteten Bau-Schalldamm-Male R'w,res der AuRenbauteile von schutzbedur-
tigen Raumen sind unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten-
nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6) zu bestimmen. Dabei ist
der AuRRenlarmpegel zugrunde zu legen, der sich aus dem in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Larmpegelbereich ergibt.

Im Plangebiet sind innerhalb der Flache fur Nutzungsbeschrankungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen beim Neu-
bau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen im Zusammenhang mit
Fenstern von SchlafrAumen bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen schallge-
dampfte ggf. fensterunabhéngige Luftungssysteme vorzusehen, die die Ge-
samtschalldammung der Auf3enfassaden nicht verschlechtern. Im Einzelfall
kann gepruft werden, ob durch geeignete Baukdrperanordnung eine Minde-
rung der Verkehrsgerausche erreicht werden kann, sodass vor dem betreffen-
den Fenster ein Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche von < 50 dB(A) si-
chergestellt werden kann.

Nur wenn die oben genannten Mal3hahmen berlcksichtigt und im Bebauungs-
plan festgesetzt werden, kann dem Belang des ruhigen Wohnens ausreichend
Rechnung getragen werden.
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3 Geplante Festsetzungen
3.1 Artder baulichen Nutzung

Die konkrete Anordnung und Lage der Bebauung ergibt sich aus der Darstel-
lung des Vorhabens in der Planzeichnung (Vorhaben- und Erschliel3ungsplan).
Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages
zur Errichtung dieses Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen geben den Rahmen an, der
fur die zuklnftige Entwicklung maglich sein soll.

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans eine bauliche Nutzung durch Festsetzung ei-
nes Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung allgemein festgesetzt,
ist geman § 12 Absatz 3a BauGB unter entsprechender Anwendung des § 9
Absatz 2 BauGB festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zu-
lassig.

Der § 12 Absatz 3a BauGB soll hier angewendet werden: Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans sind daher nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfilhrungsvertrages sind maglich, soweit das Vorhaben
den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
spricht.

Mischgebiet
Im Plangebiet ist die Entwicklung einer gemischten Nutzungsstruktur geplant.

Aus diesem Grund wird im Plangebiet ein Mischgebiet (MI) geman

8 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Das Plangebiet befindet sich zentrumsnah in einem Bereich, der wie in Kapitel
2.4 bereits beschrieben, durch eine gemischte Nutzungsstruktur gepragt ist.
Mit der geplanten Nutzung im Plangebiet mit dem Seniorenwohnen und den
ergdnzenden Betreuungsangeboten tragt diese Nutzung zur Durchmischung
des Gebietes bei.
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Vergnugungsstatten

Gemal 8§ 6 (2) Nr. 8 bzw. § 6 (3) BauNVO sind Vergnlgungsstéatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zulassig sind, auch in Mischgebieten je nach dem konkreten Ge-
bietscharakter zuldssig bzw. ausnahmsweise zulassig.

Das Plangebiet soll sich zukiinftig in einen Bereich mit Wohn- und Dienstleis-
tungsangeboten, die das Wohnen unterstitzen, entwickeln. Vergniigungsstat-
ten wirden diesen Gebietscharakter aufgrund ihres Storpotenzials erheblich
storen. Aus diesem Grund sollen Vergniigungsstatten im Plangebiet gemaf

8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO nicht zulassig sein.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Stadtebauliches Ziel im Plangebiet ist die Entwicklung von zweigeschossigen
Gebauden mit gemischten Nutzungen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
benotigen in der Regel grol3e Flachen, die dann nur eingeschossig bebaut
werden und eine stadtebauliche und gestalterische Qualitat aufweisen, die ei-
ner Innenstadt nicht gerecht wird. Um diesen stadtebaulichen Konflikt gar nicht
erst aufkommen zu lassen, werden diese Nutzungen im Plangebiet ausge-
schlossen.

Immissionsschutz

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet missen im Bebauungs-
plan passive Schallschutzmalinahmen festgelegt werden. Es werden daher
die in der schalltechnischen Berechnung aus Kapitel 2.5 ermittelten Larmpe-
gelbereiche Il bis IV ausgewiesen. Auf Grundlage dieser Pegel sind an die
AulRenbauteile gemal DIN 4109-1 Anforderungen bezogen auf das Schall-
dammmalf zu stellen. Der mal3gebliche Aul3enlarmpegel kann den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. der DIN 4109-1 entnommen wer-
den.

Im Einzelfall kbnnen im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren
zur Vermeidung unndtig hoher Anforderungen die konkret an den einzelnen
Fassaden oder Fassadenabschnitten vorliegenden maf3geblichen Au3enlarm-
pegel nach DIN 4109-2 zur Ermittlung der schalltechnischen Anforderungen an
die AuBenbauteile herangezogen werden.

Far Schlafrdume gilt innerhalb der festgesetzten Umgrenzung zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, dass beim Neubau bzw. bei baugenehmi-
gungspflichtigen Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrau-
men bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen schallgedampfte ggf. fensterun-
abhangige Liuftungssysteme vorzusehen sind, die die Gesamtschalldammung
der AuRenfassaden nicht verschlechtern. Im Einzelfall kann gepruft werden, ob
durch geeignete Baukdrperanordnung eine Minderung der Verkehrsgerdusche
erreicht werden kann, sodass vor dem betreffenden Fenster ein Beurteilungs-
pegel der Verkehrsgerausche von < 50 dB(A) sichergestellt werden kann.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) regelt neben der Nutzungsdichte hauptséachlich
das Mal3 der mdglichen Bodenversiegelungen. Im Plangebiet sollen gemischte
mehrgeschossige Nutzungsstrukturen entstehen. Aus diesem Grund wird die
GRZ mit 0,6 festgesetzt und entspricht damit dem in der Baunutzungsverord-
nung als Obergrenze genannten Orientierungswert in Mischgebieten.

Dadurch wird eine in der Nahe des Stadtzentrums angemessene Verdichtung
erreicht, die eine sinnvolle Ausnutzung des Plangebietes gewéahrleistet. Das
gesetzte stadtebauliche Ziel der Stadt einer Nachverdichtung kann mit dieser
Festsetzung erreicht werden.

Anzahl der Vollgeschosse

Die zulassige Geschosszahl wird im Plangebiet auf zwei Vollgeschosse fest-
gesetzt. Das Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch eingeschossige Ge-
baude. In der Marien- und KettelerstraRe sowie im westlichen Bereich der
Dammstral3e sind allerdings auch zweigeschossige Gebaude vorhanden.

Ziel der Stadt ist eine sinnvolle Nachverdichtung in den zentrumsnahen Berei-
chen, um auch dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gerecht zu werden. Stadtebaulich passt eine zweigeschossige Bauweise gut
ins Stadtbild, da sich die vorhandene Geschossigkeit von einem Vollgeschoss
in Richtung Eckbereich Dammstral3e/Marienstral3e auf zwei Vollgeschosse
staffelt.

Hohe der baulichen Anlagen

Neben der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird die H6henentwick-
lung der méglichen Bebauung durch die Festsetzung einer maximalen Sockel-
und Gebaudehdhe, bezogen auf die Oberkante der Fahrbahn der Dammestra-
3e in der Mitte vor dem jeweiligen Baukdrper, begrenzt.

Die Hohe der Oberkante des fertigen Ful3bodens des Erdgeschosses darf im
Plangebiet daher maximal 0,30 m Uber dem Bezugspunkt liegen. Mit Hilfe die-
ser Festsetzung wird eine der ortstypischen Bauweise entsprechende Anpas-
sung der Erdgeschosszonen an die Gelandehéhen gewahrleistet und gleich-
zeitig Problemen bei der Oberflachenentwasserung vorgebeugt.

Die maximal zulassige Gebaudehodhe (H) betragt im Plangebiet 10,00 m tber
der Sockelhthe. Im Rahmen dieser Hohenfestsetzung kann das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan festgelegte Vorhaben realisiert werden.

Mit den vorgenannten Festsetzungen ist das Mal3 der baulichen Nutzung ge-
malf 8§ 16 (3) BauNVO dreidimensional und somit hinreichend konkret be-
stimmt.
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Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird festgesetzt, dass Garagen und Nebenlagen (soweit es sich um Ge-
baude handelt) im Sinne des § 12 und § 14 BauNVO in den nicht Uberbauba-
ren Bereichen entlang der offentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig sind.

Damit wird gewahrleistet, dass die Raumkanten nicht maRRgeblich durch Ne-
benanlagen, sondern durch die Hauptgebaude gepragt werden.

Offene Stellplatze sind in den nicht Uberbaubaren Bereichen zuléssig.

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze

Im westlichen Baufeld wird eine Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen
und Stellplatze festgesetzt mit der Zweckbestimmung , Tiefgarage®. In diesem
Bereich plant der Vorhabentrager die Errichtung einer Tiefgarage fur die Unter-
bringung der erforderlichen Stellplatze.

3.3 Bauweise und Baugrenzen

Baugrenzen / Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung von Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche Ordnung
gewahrleisten und andererseits so bemessen sein, dass den Eigentiimern ei-
ne grof3e Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung von Gebauden auf
dem Grundstlck verbleibt. Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die
Lage der geplanten Gebaude bereits festgeschrieben. Trotzdem werden die
Uberbaubaren Bereiche grof3ziigig entlang der Erschie3ungsstralien ausge-
wiesen. Zur Verdeutlichung, dass zwei freistehende Geb&ude im Plangebiet
entstehen sollen, werden zwei Bauteppiche mit einem Abstand zueinander von
4 m ausgewiesen. Zur Dammstral3e wird mit der Baugrenze ein Abstand von
4 m eingehalten, um die Bauflucht der Nachbarbebauung in etwa aufzuneh-
men und im Kreuzungsbereich zur Marienstral3e ein ausreichend bemessenes
Sichtdreieck zu ermdglichen. Entlang der tbrigen Grenzen wird im Wesentli-
chen der Mindestabstand gemal der Niedersachsischen Bauordnung von 3 m
festgesetzt.

Bauweise

Fur das Mischgebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit ist mit den
Gebéauden ein seitlicher Grenzabstand gema&fR der Nds. Bauordnung einzuhal-
ten.

3.4  Ortliche Bauvorschrift gemaR § 84 Abs. 3 NBauO

Grundstiickseinfriedung

Einfriedungen sind im Plangebiet entlang der 6ffentlichen StralRen (zwischen
der StraRenbegrenzungslinie und der stral3enzugewandten Baugrenze) nur bis
zu einer Hohe von 0,80 m, bezogen auf die Fahrbahnoberkante der angren-
zenden fertig ausgebauten Erschliel3ungsstral3e jeweils lotrecht zur Einfrie-
dung, zuldssig. Diese Festsetzung wird getroffen, um zu verhindern, dass z.B.
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durch Sichtschutzzdune oder hohe Hecken entlang der StraRen das ange-
strebte stadtebauliche Bild, dass durch eine stral3enbegleitende Bebauung
gepragt werden soll, gestort wird. AuRerdem werden damit Sichtbehinderun-
gen im Bereich von Einmindungen gemindert.

Gartengestaltung

Bei der Gartengestaltung werden in der Stadt zunehmend sogenannte Stein-
bzw. Schottergarten angelegt, welche insbesondere bei Verwendung von Foli-
en im Untergrund versiegelte Flachen darstellen. Diese Steingarten tragen da-
zu bei, dass der Lebensraum fir Insekten und Gartenvogel abnimmt und sich
die Flachen insbesondere im Sommer stark aufheizen.

Die privaten Gartenbereiche sollen jedoch zur Schaffung eines vielfaltigen Le-
bensraumes fir Flora und Fauna sowie zur Durchgriinung der Baugebiete, zur
Erhaltung eines ausgeglichenen Kleinklimas sowie zur Férderung der Boden-
und Grundwasserneubildung beitragen. Dazu mussen diese Bereiche aber
auch als Grinflache gartnerisch, z B. als Rasen-, Gehdlz-, Stauden- bzw.
Nutzgartenflache, gestaltet werden. Tote Materialien (z. B. Kies, Schotter) und
eine Bodenversiegelung durch Folien, Rasengittersteine, Fugenpflaster o0.a.,
die diesen Zielen entgegenstehen, sollen méglichst vermieden werden. Unter-
stutzend zur Regelung unter § 9 Abs. 2 der Niederséchsischen Bauordnung,
wonach nicht Uberbaute Flachen der Baugrundstiicke als Griinflachen gestal-
tet werden miussen, wird daher festgesetzt, dass Stein- und Schotterbeete im
Plangebiet nicht zulassig sind.

AuRenwandflachen

Mit den ortlichen Bauvorschriften sollen in Anlehnung an die bestehende Be-
bauung in den angrenzenden Bereichen auch im Plangebiet Mindestanforde-
rungen fir eine typische Gebaudegestaltung festgesetzt werden.

Im Umfeld des Plangebiets sind rote Klinkerfassaden und helle Putzfassaden
vorherrschend. Diese Gestaltung soll fur kiinftige Bebauungen im Plangebiet
weitergefuhrt werden. Der Vorhabentrager méchte die Fassade mit einem hel-
len Klinker gestalten. Auch im Umfeld des Plangebiets sind Klinkerfassaden
vorhanden, deren Sichtmauerwerk in einer hellen Farbe gestrichen wurde. Aus
diesem Grund flgt sich ein heller Klinker stéadtebaulich gut ein. Zur Fassaden-
gliederung sollen auch andere Materialien in Uberwiegend heller Farbgebung
verwendet werden. Insgesamt muss die Fassadengestaltung den Abbildungen
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechen.

Damit sich die Fassaden auch zukinftig vertraglich ins Stadtbild einfiigen, soll
zusatzlich die Farbgestaltung festgesetzt werden. Fir die AulRenwandflachen
werden die Farben 'Hellgrau’, 'Weil3' und 'Anthrazit' im Bebauungsplan vorge-
geben.
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4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die bestehende Nutzung im Plangebiet
(Werkstatt- und Wohngebaude) Uberplant.

Mit der zukiinftigen Nutzung als Seniorenwohnanlage, einschlie3lich der da-
zugehorigen Verwaltungs-, Gemeinschafts- und Nebenrdume sowie weiteren
(betreuten) Wohnungen, wird der Eckbereich Dammstral3e/Marienstral3e stad-
tebaulich aufgewertet und weniger stark versiegelt. Die geplante H6henent-
wicklung fugt sich aufgrund der stadtebaulich sinnvollen Staffelung von einem
auf zwei Vollgeschosse gut in die Umgebung ein.

Aufgrund der geplanten Nutzung entstehen daher keine negativen Auswirkun-
gen auf bestehende Nutzungen.

4.2 Verkehrslarmschutz

Wie bereits in Kapitel 2.5 beschrieben, verlauft sudlich des Plangebietes die
K 208.

Der schalltechnischen Berechnung ist zu entnehmen, dass die Auswirkungen
durch Verkehrslarm auf die Planung im Bebauungsplan zu beriicksichtigen
sind.

Die Ergebnisse zeigen, dass bei freier Schallausbreitung die schalltechnischen
Orientierungswerte des Beiblatts zu DIN 18005-1 fur den Tageszeitraum von
60 dB (A) und im Nachtzeitraum von 50 dB (A) im sudlichen Bereich des
Mischgebietes Uberschritten werden. In diesem Bereich ist die Festsetzung
von passiven SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Aktive Schallschutzmal3-
nahmen (Wall, Wand) sind an dieser Stelle nicht zielfihrend. Die Dammstral3e
ist durch straRenbegleitende Bebauung gepragt, sodass eine aktive Schall-
schutzmal3nahme nicht ins Stadtbild passen wirde.

Fur die Umsetzung der passiven Schallschutzmal3Bhahmen werden im Bebau-
ungsplan daher die Larmpegelbereiche 1l bis IV ausgewiesen.

Innerhalb der zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen festgesetzten
Flache gilt fur Schlafrdume, dass beim Neubau bzw. bei baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafraumen
bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen schallgedampfte ggf. fensterunab-
hangige Luftungssysteme vorzusehen sind, die die Gesamtschallddmmung
der AuRenfassaden nicht verschlechtern. Im Einzelfall kann geprtift werden, ob
durch geeignete Baukdrperanordnung eine Minderung der Verkehrsgerausche
erreicht werden kann, sodass vor dem betreffenden Fenster ein Beurteilungs-
pegel der Verkehrsgerausche von < 50 dB(A) sichergestellt werden kann.

Mit diesen Festsetzungen wird dem Schallschutz vor Verkehrslarm ausrei-
chend Rechnung getragen.
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4.3 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet stellt einen fast vollstandig versiegelten Bereich dar. Beson-
ders geschutzte oder schitzenswerte Biotope oder Arten sind im Gebiet nicht
vorhanden.

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist tber 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. 5 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen sind, die
Uber das durch die bisherigen Festsetzungen mdgliche Mal3 an zu erwarten-
den Eingriffen hinausgehen.

Nach 8§ 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB (BauGB in der
seit dem 01.01.2007 geltenden Fassung) gelten bei einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des 8 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grol3e der Grundflache oder die
Flache, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt
wird, weniger als 20.000 gm betragt. Dieses ist im vorliegenden Plangebiet der
Fall, sodass ein naturschutzfachlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan.

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Gleichwohl kdnnen im Ge-
baudebestand Fledermausquartiere vorhanden sein. Aus diesem Grund ist vor
dem Riickbau der Gebaude eine Uberpriifung auf Fledermausvorkommen
durchzufihren.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
Das Plangeiet liegt in einem vollstandig erschlossenen Bereich.
VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die StralRe Dammstral3e erschlossen. Diese hat im
Osten Anschluss an die B 213.

Oberflachenentwasserung

Durch die Uberplanung des Plangebiets wird das Grundstiick eine geringere

Versiegelung aufweisen, als bisher. Aus diesem Grund wird sich die Situation
mit dem Oberflachenwasser nicht verschlechtern und kann wie bisher aufge-
fangen bzw. abgeleitet werden.
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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 Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalien Entsorgung zuzufihren.

6 Hinweise
Denkmalschutz

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

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutz-
behorde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fir die arch&ologische
Denkmalpflege anzuzeigen (8 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 Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (8 14 Abs. 2 NDSchG).

Tel.-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdrde: (05931) 6605 oder (05931) 44-
2173.

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zur Umsetzung der europdaischen Vorga-
ben zur Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden und zur Vereinheitlichung des
Energieeinsparrechts fur Gebaude ist am 1. November 2020 in Kraft getreten.
Das Gesetz hat das bis dahin gultige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEW&armeG) ersetzt.

Das GEG enthélt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebéauden,
die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Ein-
satz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Seit dem 31.12.2022 sind gemal § 32 a der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) bei der Errichtung von tberwiegend gewerblich genutzten Gebau-
den, die mindestens eine Dachflache von 50 m? aufweisen, mindestens 50
Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Bei Wohnge-
bauden gilt dieses nach dem 31.12.2024 und bei sonstigen Gebauden ab dem
31.12.2023.

Im Ubrigen ist der weitergehende Einsatz spezieller Technologien jedem
Grundstuickseigentiimer, soweit es unter Bertcksichtigung der jeweiligen Ge-
bietsfestsetzung und nachbarschatftlicher Interessen maoglich ist, freigestellt.
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Gemal3 § 1 (6) Nr. 7 h BauGB ist die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat
in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von binden-
den Beschlissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht tberschritten werden durfen, als Belang im Sinne des Vor-
sorgeprinzips, zu bertcksichtigen. Durch die vorliegende Planung sind wesent-
liche Verdnderungen der Luftqualitat jedoch nicht zu erwarten.

Besondere Auswirkungen auf die Erfordernisse des Klimaschutzes (8§ 1 Abs. 5
BauGB) ergeben sich durch die Planung nicht bzw. die geplante Bebauung
muss entsprechend den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien zum Klima-
schutz errichtet werden (z.B. GEG).

7 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in gm | Flachein %
Mischgebiet 2.354 100
Plangebiet 2.354 100

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-
gehdrigen Begrindung.

Veroffentlichung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehorigen
Begrindung vom ............cccoeviinenn. bis ... vergffentlicht.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom

Hasellinne,den ...........cccooeeei ...

Blrgermeister
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