1 Textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB, BauNVO 2017)

1.1 Nutzungen im Mischgebiet (Ml)

Im Mischgebiet (MI) sind Einzelhandelsbetriebe nur als zu- und untergeordneter Teil
im Zusammenhang mit den im Gebiet produzierenden und verarbeitenden Betrieben
zulassig.

Folgende Nutzungen sind im Mischgebiet auch nicht ausnahmsweise zulassig:
. Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)
. Vergnugungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO)

(§ 1 Abs. 5, 6 und Abs. 9 BauNVO)

1.2 Zahl der Wohnungen

Im Mischgebiet sind je Einzelhaus bzw. Hausgruppe hochstens vier Wohnungen
zulassig. Je Doppelhaushalfte sind hochstens zwei Wohnungen zulassig.

1.3 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind bis zu einem Abstand von 3 m
zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen - zwischen Strallenbegrenzungslinie
und stralRenseitiger Baugrenze - Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie
Nebenanlageni. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt,
nicht zulassig. Auf den ubrigen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind die

0. g. Anlagen zulassig.

1.4 Hoéhe baulicher Anlagen

Der untere Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen ist die Fahrbahnachse der
nachstgelegenen Erschlielungsstralde in der Mitte vor dem jeweiligen Baukorper.
Der obere Bezugspunkt fur die festgesetzte maximale Hohe der baulichen Anlagen
(H) von 12,0 m ist der First. Bei Gebauden mit einem Flachdach gilt eine maximale
Gebaudehdhe von 8,0 m. Untergeordnete Gebaudeteile, wie Antennen oder
Schornsteine, bleiben unbertcksichtigt.

1.5 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1i. V. m. § 1a BauGB)
1.5.1 Private Griinflache (PG) ,,Teich“

In der privaten Grunflache (PG) mit der Zweckbestimmung "Teich" sind das
vorhandene Stillgewasser und die vorhandenen Laubgehdlze zu erhalten.
Abgangige Geholze sind durch Pflanzen der Pflanzliste zu ersetzen.

1.5.2 Flachen zum Erhalten von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Flache zum Erhalten von Baumen und Strauchern sind die
vorhandenen Laubgehdlze zu erhalten. Zum Schutz der Wurzelbereiche ist
eine Versiegelung, Anschuttung und Abgrabung innerhalb dieser Flachen nicht
zulassig. Abgangige Gehdlze sind durch Pflanzen der Pflanzliste zu ersetzen.

1.5.3

Im Umkreis von 3 m vom Stammful® der festgesetzten Einzelbaume sind
Versiegelungen sowie Aufschittungen und Abgrabungen zu vermeiden. Bei
naturlichem Abgang, bei einer Befreiung oder bei einer widerrechtlichen Beseitigung
ist eine Geholzanpflanzung mit einem Laubbaum der Pflanzliste vorzunehmen.

Festgesetzte Einzelbaume

Pflanzliste

Baume: Straucher:

Acer pseudoplatanus  Bergahorn Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle  Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Betula pendula Sandbirke Corylus avellana Haselnuss
Carpinus betulus Hainbuche Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Fagus sylvatica Rotbuche Sambucus nigra Schw. Holunder
Fraxinus excelsior Esche Sorbus aucuparia Eberesche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

2 Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 Abs. 3 NBauO)

21 Einfriedungen
Im Plangebiet gelten flr Grundstickseinfriedungen folgende Gestaltungsregeln:

1. Grundstuckseinfriedungen aus lebenden Hecken sind entlang aller
offentlichen Verkehrsflachen nur mit Héhen bis zu 2,0 m, bezogen auf
die Oberkante der angrenzenden Stralde bzw. des Weges, zulassig.
Sichtdreiecke sind zu bertcksichtigen.

2. Grundstuckseinfriedungen aus Metall, Holz oder Mauerwerk sind entlang
offentlicher Stralden nur bis zu einer Hohe von 1,20 m, jeweils bezogen auf
die Oberkante der angrenzenden Stralde bzw. des Weges, zulassig. Die
Zaune sind als Uberwiegend offene, blickdurchlassige Einfriedung
(z. B. Latten- oder Doppelstabmattenzaun) zu gestalten. Unzulassig sind
bei Grundstickseinfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen die
Verwendung von Kunststoffen, z. B. als Fertigelement oder als
Flechtmaterial.

2.2 Gartengestaltung

Im gesamten Plangebiet mussen die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke
gemal’ § 9 Abs. 2 NBauO als Griunflachen gestaltet werden. Stein- oder Schotter-
beete sind nicht zulassig.

2.3 Dach- und Oberflachenwasser

Im gesamten Plangebiet ist das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser
genutzte Dach- und Oberflachenwasser auf den jeweiligen Grundstlicken zu
versickern. Eine Nutzung als Brauchwasser ist zulassig.

Sofern eine vollstandige Versickerung nicht moglich ist, kbnnen bei entsprechendem
Nachweis durch den Bauherrn Anschlisse an den Regenwasserkanal erfolgen.

24 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gem. § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplanes zuwider handelt. Als Tatbestand
gilt die Nichteinhaltung der im Bebauungsplan getroffenen ortlichen Bauvorschriften.
Ordnungswidrigkeiten konnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis zu
500.000 € geahndet werden.
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Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), hat der Rat der Gemeinde Lahden diesen
Bebauungsplan Nr. 73 "Industriestralle Neufassung", bestehend aus der Planzeichnung
und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie den folgenden o6rtlichen
Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Lahden, den 19.02.2025

L.S.

gez. Schumers

Gemeindedirektorin

gez. Volker

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lahden hat in seiner Sitzung am 28.10.2024
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73 "Industriestrale Neufassung"
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit gultigen Fassung
am 11.11.2024 ortslblich bekannt gemacht worden.

Lahden, den 19.02.2025

L.S.

gez. Schumers

Gemeindedirektorin

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:

Buro fur Stadtplanung, Gieselmann und Muller GmbH
Eschenplatz 2 , 26129 Oldenburg, Tel.: 0441 - 59 36 55

Oldenburg, den 18.02.2025
i. A. Gieselmann

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lahden hat in seiner Sitzung am 28.10.2024
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und die
Veroffentlichung im Internet sowie zusatzlich die offentliche Auslegung gemall § 13 a

Ort und Dauer der Veroffentlichung im Internet und der 6ffentlichen Auslegung wurden
am 11.11.2024 ortsublich bekannt gemacht und die Bekanntmachung in das Internet
eingestellt.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umwelt-
prufung abgesehen wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung wurden vom 26.11.2024 bis
06.01.2025 (einschl.) gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
und § 3 Abs. 2 BauGB im Internet veroffentlicht und zeitgleich im Rathaus der Gemeinde
offentlich ausgelegt.

Lahden, den 19.02.2025

L.S.

gez. Schumers

Gemeindedirektorin

Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Rat / Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lahden hat in seiner Sitzung a

Gemeindedirektorin

Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemalf Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungs-
verordnung 2017
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MI Mischgebiet

Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

GRZ Grundflachenzahl
V4 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
H Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal}

Offene Bauweise
Baugrenze
Stralenverkehrsflache (6ffentlich)

StraRenbegrenzungslinie

Private Grunflache (PG)

Zweckbestimmung:

" Teich "

zu erhaltender, eingemessener Einzelbaum

Umgrenzung von Flachen zum Erhalten von Baumen und
Strauchern gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

UBERSICHTSKARTE

Maldstab 1 : 5000

Der Rat der Gemeinde Lahden hat den Bebauungsplan nach Prufung der Stellung-
nahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 18.02.2025 als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begrundung beschlossen.

Lahden, den 19.02.2025

L.S.

gez. Schumers

Gemeindedirektorin

—\\

Im Amtsblatt fur die Samtgemeinde Herzlake ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am
28.02.2025 bekannt gemacht worden, dass die Gemeinde Lahden diesen
Bebauungsplan Nr. 73 "Industriestralle Neufassung" beschlossen hat.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 73 in Kraft.

Lahden, den 03.03.2025

L.S.

gez. Schumers

Gemeindedirektorin

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Vorschriften gemafll § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegenuber
der Gemeinde nicht geltend gemacht worden.

Lahden, den ......cc.ccueeeennnnenn.
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603 = —x
3 Hinweise 3.3  Sichtdreiecke
_ Die dargestellten Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden
3.1 Aufhebung bestehender Festsetzungen - Nutzung und Bepflanzung in einer Héhe von 0,80 bis 2,50 m Uber der

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Industriestralle Neufassung“ wird der
Bebauungsplan Nr. 34 ,Industriegebiet, 4. Erweiterung®, rechtskraftig seit dem
31.07.1998, aufgehoben. Zudem treten fur den Geltungsbereich die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lahden®, rechtskraftig
seit dem 15.07.1997, aulRer Kraft.

3.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, sind diese unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde, der
Gemeinde oder einem Beauftragten fur die archaologische Denkmalpflege
anzuzeigen (§ 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).

Fahrbahn freizuhalten (Einzelbaume, Lichtsignale und ahnliches kdnnen
zugelassen werden).

34 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse,
Normen oder Richtlinien) kdnnen zu den Ublichen Offnungszeiten bei der Gemeinde
Lahden bzw. der Samtgemeinde Herzlake (Neuer Markt 4, 49770 Herzlake)
eingesehen werden.

3.5 Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung darf ausschlieBlich aul3erhalb der Brutzeit der
Freiflachenbruter, d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli stattfinden.
Notwendige Fallungs-, Rodungs- und Ruckbauarbeiten durfen nur auf3erhalb der
Brutzeit der Gehodlzbriter und aul3erhalb der Quartierzeit der Fledermause, d. h.
nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefiuhrt werden.
Fallungen aul3erhalb des genannten Zeitfensters sind nur in Ausnahmefallen und
sofern das Nichtvorhandensein von Nistplatzen und Hohlen unmittelbar vor dem
Eingriff Gberpruft wurde, zulassig.

Gemeindedirektorin
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Planunterlage fiir einen Bebauungsplan

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Malstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung

\d

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen ©2024

Planunterlage erstellt von: Auftragsnummer: 240695

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Bernd Haarmann
Forst-Arenberg-Str. 1
26892 Doérpen

Tel.: 04963-919170
e-mail: info@vermessung-haarmann.de

Gemarkung: Lahden Flur: 21

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 30.07.2024).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Dorpen, den 20.02.2025

ObVI Haarmann, Dérpen
(Amtliche Vermessungsstelle)

L.S.

gez. Haarmann

(Unterschrift)

Gemeinde Lahden
Landkreis Emsland

Bebauungsplan Nr. 73

" Industriestrale Neufassung "

BP73.DWG

Mit ortlichen Bauvorschriften

Beschleunigtes Verfahren gemal} § 13 a BauGB
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Landkreis Emsland

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 73

»IndustriestraBe Neufassung*

Mit 17. Berichtigung des Flachennutzungsplanes
der Samtgemeinde Herzlake

(Beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB)

Zugleich Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 34
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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 73 der Gemeinde Lahden befindet sich
im Bereich des Gewerbestandortes im Norden von Lahden, ca. 400 m nord-
westlich der Ahmsener Strale (K 221).

Das Plangebiet umfasst Flachen beidseitig der Industriestrale. Im westlichen
Teilbereich begrenzt die Industriestrale das Gebiet auch im Suden. Der 6stli-
che Teilbereich wird im Suden und Osten durch die Dr. Eberle Stral3e be-
grenzt.

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

Biiro fiir Stadtplanung (BP73_Begr.doc) 18.02.2025



Gemeinde Lahden
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2 Planungserfordernis und Ziele
21 Planungsanlass und Erfordernis

Das Plangebiet ist Teil des Gewerbestandortes im Norden von Lahden. Die
ostlichen Teilflachen wurden bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 15 im Jahr
1979 als Gewerbegebiet entwickelt. Der Gewerbestandort wurde im Rahmen
mehrerer Bauleitplanverfahren stetig erweitert. Aufgrund der Gemengelage mit
schutzwurdigen Wohnnutzungen im direkten Umfeld des Gewerbestandortes
erfolgte mit dem Bebauungsplan Nr. 40 (Rechtskraft 15.07.1997) eine Beord-
nung der Gewerbeflachen auch im Hinblick auf die moglichen Schallemissio-
nen. Insbesondere die nordwestlich des vorliegenden Plangebietes in einem
Wohn- bzw. Mischgebiet gelegene Wohnbebauung stand einer uneinge-
schrankten Entwicklung des Gewerbe- und Industriegebietes entgegen.

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Nutzungen wurden die Ostlichen Teil-
flachen des vorliegenden Plangebietes daher als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet fur Betriebe und Anlagen festgesetzt, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Zudem wurden die Flachen mit flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln (FBS-Pegel) zwischen 45-55 dB(A) tags und 30-43 dB(A) nachts belegt.

Die westlichen Teilflachen wurden mit dem Bebauungsplan Nr. 34 (Rechtskraft
31.07.1998) ebenfalls als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen und
fur die Flachen wurden FBS-Pegel von 50-58 dB(A) tags und 35-43 dB(A)
nachts festgesetzt (s. Anlage 1).

Die Flachen sind vollstandig mit nicht wesentlich storenden gewerblichen Nut-
zungen und Wohngebauden bebaut. Einige ehemalige Betriebsleiterwohnhau-
ser werden zwischenzeitlich jedoch als reine Wohnhauser bewohnt.

Mit der vorliegenden Planung soll daher eine Ausweisung der Flachen als
Mischgebiet erfolgen, um diese Situation planerisch nachzuvollziehen und zur
Forderung der Innenentwicklung im Plangebiet erganzende Wohnnutzungen
zu ermoglichen. Damit entsteht zudem zu den nordwestlich gelegenen wohn-
baulichen Nutzungen ein Mischgebietsgurtel zum verbleibenden Gewerbe-
standort und eine abgestufte Nutzungssituation, die einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung entspricht. Die Gemeinde entspricht damit auch der
Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung sicherzustellen.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

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

GemalR § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren durchfuhren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwick-
lung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

Biiro fiir Stadtplanung (BP73_Begr.doc) 18.02.2025



Gemeinde Lahden
Bebauungsplan Nr. 73 4

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

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder begrin-
det wird und

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

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 28.500 gm.
Dabei handelt es sich um vollstandig als Baugebiet oder StralRenverkehrsflache
festgesetzte Flachen innerhalb des Gewerbestandortes im Norden von Lahden.
Das Gebiet ist im Wesentlichen von Bebauung umgeben und selbst grofldtenteils
bebaut. 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, bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,5 und damit einer zulassigen Grundflache von ca.

12.420 gm, nicht erreicht.

Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder be-
grundet. Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungszie-
le und der Schutzzwecke dieserin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Ge-
biete ergeben sich nicht.

Fur 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 Umweltprufung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfugbar 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
(Anlage 2)

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Samtgemein-
de Herzlake ist das Plangebiet fast vollstandig als Gewerbegebiet bzw. im westli-
chen Teilbereich als eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt.

Die westlichen Teilflachen sind randlich von Flachen umgeben, welche fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt sind und sollten nach den Festsetzungen im bisherigen Bebauungs-
plan Nr. 34 als Pflanzstreifen entwickelt werden.
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Der weitere Gewerbestandort im Suden, Osten und Nordosten ist ebenfalls als
gewerbliche Bauflache oder weitergehend als Gewerbegebiet dargestellt. Fur

einen Teilbereich im Nordosten erfolgte angrenzend eine Darstellung als Son-
dergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Reitsportanlage®.

Die nordlich gelegenen Flachen sind beidseitig der Industriestral’e als Mischge-
biet dargestellt. Im Westen schliel3en sich Flachen fur die Landwirtschaft an.

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB durchge-
fuhrt wird, kann er, soweit er vom Flachennutzungsplan abweicht, auch ohne
Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden. In diesem Fall ist der
Flachennutzungsplan entsprechend den geplanten Festsetzungen zu berichti-
gen.

Durch die Anpassung der Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechend
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden die angrenzenden Stralden
abschnittsweise als schmaler Streifen mit der Darstellung als Gewerbegebiet
verbleiben. Die StralRenabschnitte werden daher, soweit sie an den Bebau-
ungsplan angrenzen, in die Berichtigung des Flachennutzungsplanes einbezo-
gen und ebenfalls als Mischgebiet dargestellt (s. Anlage 2.1 und 2.2).

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlagen 1 und 3)

Das Plangebiet wird im zentralen Bereich von der Industriestral3e durchquert.
Die Strale begrenzt die westlichen Teilflachen auch im Suden.

Die Flachen westlich der Industriestra’e wurden mit dem Bebauungsplan

Nr. 34 und die Flachen dstlich der Industriestral’e mit dem Bebauungsplan
Nr. 40 als eingeschranktes Gewerbegebiet fur nicht oder nicht wesentlich sto-
rende Betriebe oder Betriebsteile festgesetzt. Auf den Flachen westlich der
StralRe sollten randlich um die Gewerbeflachen 5 m breite Geholzstreifen ent-
stehen. Im Bebauungsplan Nr. 40 wurde am Nord- und Nordwestrand der Ge-
werbeflachen ebenfalls ein Pflanzstreifen festgesetzt (s. Anlage 1).

Im Bereich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 34, der durch den vorliegenden
Bebauungsplan vollstandig Uberplant wird, hat sich eine gemischte Bebauungs-
struktur aus Laden und Dienstleistungseinrichtungen (Fischhandel, Haustechnik,
Naturheilpraxis, Gewerbehalle) sowie Wohnnutzungen entwickelt.

Die festgesetzten Gehodlzstreifen wurden nur teilweise umgesetzt bzw. wurden
einzelne Laubbaume gepflanzt. Im westlichen Bereich wurde jedoch innerhalb
eines Betriebsgrundstickes ein Teich angelegt. Westlich angrenzend zum Plan-
gebiet wurde zudem ein Regenruckhaltebecken geschaffen, welches von Gehdl-
zen eingefasst ist und die Nutzungen im Plangebiet nach Westen hin zur freien
Landschaft eingrunt (s. Anlage 3).

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes findet sich ebenfalls eine gemischte
Nutzungsstruktur aus Gewerbe (Fahrzeugaufbereitung) und Wohnen. Die Frei-
flachen sind teilweise als Hof- oder Wegeflache versiegelt und stellen sich im
Ubrigen als Rasen- oder Gartenflache dar.
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Die 6stlichen Teilflachen werden im Studen und Osten durch die Dr. Eberle-

Stralle begrenzt, an die sich, wie auch nach Norden, der weitere Gewerbe-

standort von Lahden anschliel3t. Die Flachen am Gewerbestandort sind voll-
standig bebaut und in gewerblicher Nutzung.

Im Norden setzt sich Ostlich angrenzend zur Industriestral’e eine gemischte
Bebauungsstruktur fort. Diese ist im Bebauungsplan Nr. 24 der Gemeinde
Lahden, rechtskraftig seit dem 31.07.1986 als Mischgebiet festgesetzt.

Die nordwestlich vorhandene Bauzeile westlich der Industriestral3e ist Teil des
Bebauungsplanes Nr. 1, welcher am 20.10.1961 genehmigt wurde und eine
Bebauung mit eingeschossigen Wohngebauden vorsah. Dies wurde entspre-
chend umgesetzt. An die Wohnbauzeile schliel3en sich ruckwartig landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

2.5 Immissionssituation

Gewerbliche Immissionen

Das Plangebiet umfasst Teile der im nordlichen Bereich von Lahden ausge-
wiesenen Gewerbeflachen. Aufgrund der im Umfeld des Gewerbestandortes
vorhandenen Wohnnutzungen wurden die Flachen mit den Bebauungsplanen
Nr. 34 und Nr. 40 jeweils als eingeschranktes Gewerbegebiet fur nicht oder
nicht wesentlich storende Betriebe und Betriebsteile ausgewiesen. Zudem
wurden die Flachen mit unterschiedlichen flachenbezogenen Schalleistungs-
pegeln (FBS) belegt, welche die Zulassigkeit der Nutzungen auf den Storgrad
eines Misch- bzw. Wohngebietes reduzieren (s. Anlage 1).

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® (Juli 2023) sind bezo-
gen auf Gewerbelarm Orientierungswerte genannt, die bei der Planung anzu-
streben sind. Diese betragen fur

Allgemeine Wohngebiete 55 /40 dB(A) tags / nachts
Mischgebiete/Aulenbereich 60 / 45 dB(A) tags / nachts
Gewerbegebiet 65/ 50 dB(A) tags / nachts.

Bei der Ermittlung der auf den Gewerbeflachen moglichen FBS-Pegel wurde
die nordwestlich gelegene Wohnbauzeile westlich der Industriestralle mit dem
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes berlcksichtigt.

Bei dem im Jahr 1998 aufgestellten Bebauungsplan Nr. 34 wurden die Emissi-
onsmoglichkeiten auf den Gewerbeflachen so festgesetzt, dass auch unter
Berucksichtigung der Vorbelastung durch den Bebauungsplan Nr. 40 (Rechts-
kraft 15.07.1997) die fUr die Nachbarschaft geltenden Immissionsrichtwerte
nicht Uberschritten werden.

Entsprechend den getroffenen Festsetzungen haben sich im Plangebiet nur
gering emittierende Betriebe angesiedelt. Teilflachen werden wohnbaulich ge-
nutzt. Die vorhandenen Nutzungen fugen sich auch in den Rahmen eines
Mischgebietes ein. Mit der vorliegenden Planung sollen die Flachen daher als
Mischgebiet festgesetzt und damit eine Pufferzone zwischen den wohnbauli-
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chen Nutzungen im Westen und den verbleibenden Gewerbegebieten im Os-
ten, Norden und Suden geschaffen werden.

Durch die Anderung der Baugebietsart wird der Schutzanspruch gegeniiber
Larmimmissionen im Plangebiet um 5 dB(A) erhoht. Die Gemeinde hat daher
durch die 1+B Akustik GmbH, Oldenburg, die zu erwartende Larmsituation prufen
lassen, um zu klaren, ob die Ausweisung eines Mischgebietes aus schalltechni-
scher Sicht moglich ist (s. Anlage 4).

Die Gewerbeflachen am Gewerbestandort Lahden wurden in mehreren Bau-
leitplanen entwickelt. Neben den Bebauungsplanen Nr. 34 und 40 wurden mit
den Bebauungsplanen Nr. 58, 59, 60 und 65 weitere Gewerbeflachen festge-
setzt bzw. Teilflachen als Sondergebiet ,Reitsportanlage” ausgewiesen. Die
Bauflachen in den Bebauungsplanen wurden jeweils mit flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (FBS) bzw. Schallemissionskontingenten (Lex) gemaf}
DIN 45691 belegt.

Im Zuge der Machbarkeitsprifung sollte daher auch rechnerisch ermittelt bzw.
Uberprift werden, ob die nordlich gelegene Wohnbebauung von Uberschrei-
tungen durch die planerisch bedingte Gerauschvorbelastung betroffen sein
konnte. Als Bezugshohe wurde das 1. Obergeschoss (4,8 m Uber Gelande-
oberkante) angenommen.

Im Ergebnis werden durch die planerisch bedingte, gewerbliche Gerauschvor-
belastung die Orientierungswerte fur ein Mischgebiet im Tag- und Nachtzeit-
raum (eine kleine Teilflache im nicht Uberbaubaren Bereich am aul3ersten
nordostlichen Rand ausgenommen) im Plangebiet eingehalten. Im Bereich der
nordlich gelegenen Wohnbauzeile werden die Orientierungswerte fur ein all-
gemeines Wohngebiet ebenfalls eingehalten (s. Abb. 3 und 4 des Gutachtens).

Durch die geplante Baugebietsanderung sind aus larmtechnischer Sicht somit
keine Konflikte zu erwarten.

Geruchsimmissionen

Landwirtschaftliche Erwerbsbetriebe mit Tierhaltung sind in der naheren Umge-
bung des vorliegenden Plangebietes nicht vorhanden. Die nachsten Betriebe lie-
gen in jeweils uber 500 m Entfernung sudlich bzw. dstlich des Plangebietes. Zu
diesen Betrieben befindet sich das Plangebiet auRerhalb der Hauptwindrichtung.

Innerhalb des Gewerbestandortes wurde mit dem jungsten Bebauungsplan

Nr. 65 ein ansassiger Reiterhof als Sondergebiet Pferdehaltung ausgewiesen. In
diesem Zuge wurden durch die Zech Ingenieurgesellschaft GmbH, Lingen, im
Jahr 2018 die zu erwartenden Geruchsemissionen nach der Geruchsimmissions-
richtlinie (GIRL) ermittelt. Dabei flossen auch weitere am Gewerbestandort be-
findliche emittierende Betriebe (Schlachthof, Backerei) sowie landwirtschaftliche
Hofstellen und eine Biogasanlage im Umfeld des Gewerbestandortes mit ein.

Wahrend des Verfahrens wurde der Betrieb der Versandschlachterei dauerhaft
eingestellt. Aufgrund der geanderten Ausgangslage wurde zum Bebauungs-
plan Nr. 65 mit Datum vom 31.03.2020 durch die Fides Immissionsschutz &
Umweltgutachter GmbH, Lingen, eine Neuberechnung der Geruchsimmissio-
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nen durchgefuhrt (Auszug, s. Anlage 5). Auch die am Gewerbestandort ansas-
sige Backerei hat ihren Betrieb eingestellt. Da jedoch zum damaligen Zeitpunkt
nicht ausgeschlossen werden konnte, dass diese den Betrieb wieder auf-
nimmt, wurden die Geruchsimmissionen der Backerei bei der Neuermittlung
der Gesamtbelastung weiterhin bertcksichtigt (s. Anlage 5).

Zum 1.12.2021 wurde die GIRL als Anhang 7 in die TA Luft 2021 integriert. Die
TA Luft enthalt, wie auch die GIRL, fur verschiedene Baugebietsarten Immissi-
onswerte zur Beurteilung einer im Regelfall erheblichen Belastigung gemaf § 3
Abs. 1 BImSchG. Der Richtwert fur Wohn- und Mischgebiete betragt eine Ge-
ruchseinheit (GE) pro cbm Luft (erkennbarer Geruch) an bis zu 10 % der Jahres-
stunden (Immissionswert IW = 0,10). Fur Gewerbe- und Industriegebiete sind
Geruchsimmissionen an bis zu 15 % der Jahresstunden zulassig.

Nach den Ermittlungen zum Bebauungsplan Nr. 65 liegen im Plangebiet Belas-
tungen von einer Geruchseinheit an bis zu 6 bis 8 % der Jahresstunden (Immis-
sionswerte IW = 0,06 bis 0,08) und damit Werte vor, die den Richtwert fur ein
Mischgebiet einhalten bzw. unterschreiten. Da die 0.g. Backerei zudem ihren Be-
trieb nicht wieder aufgenommen hat, sind im Plangebiet tatsachlich geringere
Geruchsbelastungen anzunehmen.

Die Emissionsmoglichkeiten der berlcksichtigten Betriebe werden jeweils durch
naher gelegene Bebauung am Gewerbestandort bestimmt. Wenngleich der
Schutzanspruch im Plangebiet durch die Baugebietsanderung auch in Bezug auf
zulassige Geruchsimmissionen erhoht wird, werden hierdurch somit keine neuen
Konflikte geschaffen.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinengerau-
sche sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch Ausbringen von
Gulle sind denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemafer Landwirtschaft

nicht vermeiden. Sie sind von den kunftigen Bewohnern im Rahmen der gegen-
seitigen Rucksichtnahme hinzunehmen.

Verkehrsimmissionen

Mit der Ahmsener Stralde (K 221) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrs-
stralde in Uber 400 m Entfernung sudlich des Plangebietes. Im Plangebiet sind
daher unzumutbare Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm nicht zu erwarten.

Sonstige Immissionen

Im naheren Umfeld des Plangebietes sind keine sonstigen Anlagen (z.B. Sport-
anlagen) vorhanden, deren Auswirkungen oder deren Belange zu beachten sind.
Es sind im Plangebiet daher keine Beeintrachtigungen im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 7 c BauGB, die von derartigen potenziell storenden Anlagen ausgehen konn-
ten, zu erwarten.
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3 Inhalt des Planes
3.1 Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (M)

In den Bebauungsplanen Nr. 34 bzw. 40 wurden die Flachen im Plangebiet als
Gewerbegebiet gem. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur nicht oder
nicht wesentlich storende Betriebe oder Betriebsteile festgesetzt (GEe). Zu-
dem wurden flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt, welche die
Gewerbeflachen hinsichtlich der zulassigen Emissionen auf den Storgrad ei-
nes Misch- bzw. allgemeinen Wohngebietes einschranken. Im Plangebiet ha-
ben sich entsprechende Betriebe angesiedelt, welche ihre gewerbliche Nut-
zung zum Teil zusammen mit einer Betriebswohnung realisiert haben. Die vor-
handenen Betriebe fugen sich nicht nur hinsichtlich der Emissionen, sondern
auch hinsichtlich der Art der Betriebe nach in den Rahmen eines Mischgebie-
tes ein. Einige ehemalige Betriebsleiterwohnhauser werden zudem zwischen-
zeitlich als reine Wohnhauser bewohnt. Mischgebiete (MI) dienen gem. § 6
BauNVO der Unterbringung von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzun-
gen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Um diese Situation planerisch nachzuvollziehen und um zur Forderung der
Innenentwicklung im Plangebiet erganzende Wohnnutzungen zu ermdglichen,
soll das bisher festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet daher mit der vor-
liegenden Anderung in ein Mischgebiet umgewandelt werden.

Wie bereits in Kap. 2.1 dargelegt, entsteht damit zu den nordwestlich gelege-
nen wohnbaulichen Nutzungen zudem ein Mischgebietsgurtel zum verbleiben-
den Gewerbestandort und eine abgestufte Nutzungssituation, die einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Einzelhandelsbetriebe

Im Bebauungsplan Nr. 40 wurden zu Einzelhandelsnutzungen keine ein-
schrankenden Festsetzungen getroffen. Im Bebauungsplan Nr. 34 wurde fur
den westlichen Teilbereich dagegen festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe
nur im Zusammenhang mit den im Gebiet produzierenden und verarbeitenden
Betrieben zulassig sind.

Mit der nun geplanten Festsetzung als Mischgebiet sind grundsatzlich auch
Einzelhandelsbetriebe zulassig, sofern sie nicht gemal § 11 (3) BauNVO in
ein entsprechendes Sondergebiet gehoren.

Das Gebiet soll jedoch, neben erganzenden Wohnnutzungen, weiterhin vor-
rangig der Ansiedlung kleinerer, nicht wesentlich storender Dienstleistungs-
oder Handwerksbetriebe dienen. Die bereits im Bebauungsplan Nr. 34 ge-
troffene Begrenzung der Einzelhandelsnutzungen auf das sog. ,Handwerker-
privileg“ bzw. den Werksverkauf soll daher grundsatzlich bestehen bleiben. Die
Festsetzung wird jedoch dahingehend erganzt, dass Einzelhandelsbetriebe
nur als zu- und untergeordneter Teil im Zusammenhang mit den im Gebiet
produzierenden und verarbeitenden Betrieben zulassig sein sollen.
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Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstétten

In den Bebauungsplanen Nr. 34 und 40 wurden in den festgesetzten Gewerbe-
gebieten Vergnugungsstatten gemal’ § 8 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

In Mischgebieten sind gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 bzw. Abs. 3 BauNVO, je nach
dem konkreten Gebietscharakter, auch bestimmte Arten von Vergnigungsstat-
ten zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig. Das Mischgebiet ist Uberwiegend
bebaut und durch eine gemischte Nutzungsstruktur gepragt. Es soll weiterhin
den vorhandenen Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben dienen sowie zu-
kunftig auch die Erganzung wohnbaulicher Nutzung ermdglichen.

Zum Schutz der im Gebiet und angrenzend vorhandenen und bereits durch
den Gewerbestandort vorbelasteten Wohnnutzungen, sollen Vergnigungsstat-
ten im Plangebiet weiterhin auch nicht ausnahmsweise zulassig sein und wer-
den daher im Mischgebiet insgesamt ausgeschlossen.

Daruber hinaus werden auch Tankstellen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
ausgeschlossen, da das Gebiet aufgrund der im Gebiet und angrenzend vor-
handenen und bereits vorbelasteten Wohnnutzungen nicht fur die Ansiedlung
einer solchen Nutzung vorgesehen werden soll.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die bisherigen Bebauungsplane setzen fur die eingeschrankten Gewerbegebiete
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fest.

Fur Mischgebiete gilt gemal § 17 BauNVO ein Orientierungswert von 0,6. Tat-
sachlich wird dieser Wert durch die vorhandene Bebauung jedoch nicht ausge-
schopft. Fur das geplante Mischgebiet wird die Grundflachenzahl daher auf 0,5
begrenzt.

Gleichzeitig wird die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis 50 v.H. durch not-
wendige Nebenanlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO, wie Fahrrad- und Gerate-
schuppen, Zugange, Stellplatze etc., im bereits im Wesentlichen bebauten
Mischgebiet nicht weiter eingeschrankt, sodass der zulassige Versiegelungsgrad
mit max. 75 %, im Vergleich zu den bisher bestehenden Maoglichkeiten, nur ge-
ringfugig reduziert wird.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan Nr. 40 wurde fur die Gewerbegebietsflachen eine Geschoss-
zahl von zwei zulassigen Vollgeschossen, eine Baumassenzahl von 4,0 und eine
maximale Trauf- bzw. FirsthOhe von 8 m bzw. 12 m festgesetzt. Fir Gebaude mit
einem Flachdach wurde die maximale Hohe auf 8 m begrenzt.

Im Bebauungsplan Nr. 34 wurde dagegen eine Geschosszahl von max. einem
Vollgeschoss und eine maximale Gebaudehodhe von 15 m festgesetzt.

Mit der vorliegenden Planung soll die jeweils festgesetzte Geschosszahl weiter
Bestand haben. Sie werden daher unverandert ubernommen.
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Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen soll mit der Planung vereinheitlicht
werden. Unter Berucksichtigung der vorhandenen Gebaudehohen wird fur das
gesamte Plangebiet eine maximale Gebaudehdhe von 12 m, bezogen auf die
Fahrbahnachse der nachstgelegenen Erschlieungsstralde in der Mitte vor dem
jeweiligen Baukorper, festgesetzt. Der obere Bezugspunkt fur die festgesetzte
maximale Hohe der baulichen Anlagen ist der First.

Fur den Gstlichen Teilbereich entfallt die bisher festgesetzte Traufhohe von 8 m.
Bei Gebauden mit einem Flachdach soll jedoch im gesamten Plangebiet eine
maximale Gebaudehdhe von 8 m gelten. Bei der Bestimmung der Gebaudehdhe
bleiben untergeordnete Gebaudeteile, wie Antennen oder Schornsteine, unbe-
rucksichtigt.

Durch die Festsetzung der GRZ i.V.m. der Zahl der Vollgeschosse und der ge-
troffenen Hohenfestsetzungen ist das Mal der baulichen Nutzung im geplanten
Mischgebiet gemal} § 16 (3) BauNVO dreidimensional und damit hinreichend
konkret bestimmt.

3.3 Bauweise, Baugrenzen und Zahl der Wohnungen
Bauweise

In den bisherigen Gewerbegebieten wurde keine Bauweise festgesetzt, da sich
die Baukorper nach den betrieblichen Notwendigkeiten richten und Gebaudelan-
gen nicht eingeschrankt werden sollten. Dies bedeutet, dass bislang auch Bau-
korper mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig sind.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes soll diese Festsetzung, aufgrund der vor-
handenen Bebauung mit Gebaudelangen von z. T. iber 50 m, unverandert Be-
stand haben.

Westlich der Industriestral’e weist die vorhandene Bebauung dagegen geringere
Gebaudelangen auf. Fur diesen Teilbereich wird daher eine offene Bauweise
festgesetzt, welche Gebaudelangen bis 50 m zulasst.

Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche Ord-
nung (u.a. ausreichende Sichtverhaltnisse im Bereich der Verkehrsanlagen) ge-
wahrleistet werden, andererseits soll durch die gro3zugigen uberbaubaren Berei-
che ein grof3tmogliches Mal an Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anord-
nung der Gebaude auf den Grundsticken ermoglicht werden.

Im Bebauungsplan Nr. 34 sollten die bisherigen Gewerbeflachen randlich von
5 m breiten Pflanzstreifen eingefasst werden, zu deren Schutz nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen von 3 m Tiefe festgesetzt wurden.

Im Bebauungsplan Nr. 40 wurden die Baugrenzen mit einem Abstand von 6 m zu
den StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Entlang der im nordlichen Bereich fest-
gesetzten Pflanzflachen wurden nicht Gberbaubare Grundsttcksflachen von 3 -
5 m Tiefe festgesetzt.

Mit der vorliegenden Planung werden die geplanten Pflanzflachen im Wesentli-
chen aufgehoben und die Baugrenzen zu den Plangebietsgrenzen zum grof3en
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Teil mit einem Abstand von 6 m festgesetzt. Westlich der Industriestralie bleibt
die Baugrenze, aufgrund hier vorhandener Einzelbaume, jedoch unverandert mit
einem Abstand von 8 m zur Strallenverkehrsflache festgesetzt.

Entlang der Strallenverkehrsflachen dienen die nicht Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen neben der Gewahrleistung guter Sichtverhaltnisse fur die Grundstlckszu-
fahrten auch der Forderung von Vorgartenbereichen flur eine Eingrinung der be-
stehenden bzw. der geplanten Bebauung. Um diese Zweckbestimmung zu si-
chern, werden in einem Streifen von 3 m Breite entlang der Verkehrsflachen alle
Gebaude, d.h. auch Garagen und Nebenanlagen, ausgeschlossen. Stellplatze
bleiben dagegen generell zulassig.

Zur privaten Grunflache und der im nordwestlichen Bereich verbleibenden
Pflanzflache werden zu deren Schutz nicht Uberbaubare Grundstucksflachen in
einer Tiefe von 3 m festgesetzt.

Zahl der Wohnungen

Durch die Baugebietsanderung sind Wohnungen im Plangebiet zukunftig all-
gemein zulassig. Um im Gebiet eine wirtschaftliche und angemessene Bebau-
ung mit Ein- und Mehrfamilienhdausern zu ermoglichen und gleichzeitig eine
aufgelockerte Bebauung in Anpassung an die vorhandene Siedlungsstruktur
zu gewabhrleisten, ist es nach Auffassung der Gemeinde erforderlich, die Zahl
der Wohnungen im Plangebiet zu begrenzen. Es wird daher festgesetzt, dass
im Plangebiet je Einzelhaus bzw. Hausgruppe hochstens vier Wohnungen zu-
lassig sind. Je Doppelhaushalfte sollen hochstens zwei Wohnungen zulassig
sein.

3.4 Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 NBauO

Im Bebauungsplan Nr. 40 war eine ortliche Bauvorschrift aufgenommen, dass
das anfallende Oberflachenwasser auf dem jeweiligen Grundstlck zu versickern
ist. Soweit eine Versickerung nicht moglich ist, sollte bei entsprechendem Nach-
weis ein Anschluss an den Regenwasserkanal erfolgen konnen.

Um den Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet soweit wie
moglich zu beschranken und die Grundwasserneubildungsrate so wenig wie
moglich zu beeintrachtigen, soll diese Regelung weiterhin Bestand haben und
wird auch fur die westlichen Teilflachen Ubernommen.

In neueren Bebauungsplanen hat die Gemeinde zudem ortliche Bauvorschrif-
ten zur Grundstickseinfriedung und Gartengestaltung aufgenommen, um eine
positive Gestaltung der 6ffentlichen Raume zu gewahrleisten, Beeintrachti-
gungen des Ortsbildes zu vermeiden und eine Durchgrinung der Siedlungsbe-
reiche zu fordern. Zukunftig sollen diese Regelungen auch fir das vorliegende
Plangebiet gelten:

Einfriedungen

Die Grundstuckseinfriedung im Plangebiet soll entlang offentlicher Verkehrsfla-
chen nur als lebende Hecke bis zu einer Hohe von 2,0 m errichtet werden durfen.
Die Verwendung von Metall, Holz oder Mauerwerk soll nur als iberwiegend offe-
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ne blickdurchlassige Einfriedung (z.B. Latten- oder Doppelstabmattenzaune) bis
zu einer Hohe von 1,20 m zulassig sein. Die Verwendung von Kunststoff als Fer-
tigelement oder als Flechtmaterial soll nicht zulassig sein.

Diese Festsetzung dient, neben den unter Kap. 3.3 genannten Regelungen zur
Zulassigkeit baulicher Anlagen in der strallenseitigen ,nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache®, ebenfalls der Forderung von offenen bzw. begrinten Vorgar-
tenbereichen und damit der Gestaltung des offentlichen Raumes.

Als Bezugspunkt fur die Bemessung der angegebenen Hohen zu den offentli-
chen Verkehrsflachen ist die Oberkante der angrenzenden Stral’e bzw. des We-
ges mafdgeblich.

Gartengestaltung

Private Gartenbereiche tragen zur Schaffung eines vielfaltigen Lebensraumes fur
Flora und Fauna sowie zur Durchgrinung des Baugebietes, zur Erhaltung eines
ausgeglichenen Kleinklimas sowie zur Forderung der Boden- und Grundwasser-
neubildung bei. Dazu mussen diese Bereiche aber auch als Grunflache gartne-
risch, z B. als Rasen-, Geholz-, Stauden- bzw. Nutzgartenflache, gestaltet wer-
den. Tote Materialien (wie z.B. Kies, Schotter) und eine Bodenversiegelung (wie
z. B. Folie, Rasengitterstein, Fugenpflaster 0.3.), die diesen Zielen entgegenste-
hen, sollen moglichst vermieden werden. Unterstutzend zur Regelung unter § 9
Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung, wonach nicht iberbaute Flachen der
Baugrundstucke als Grunflachen gestaltet werden mussen, wird fur das gesamte
Plangebiet festgesetzt, dass Stein- und Schotterbeete nicht zulassig sind.

3.5 Griinordnerische Festsetzungen

Nach den bisherigen Festsetzungen sollten die Gewerbeflachen westlich der In-
dustriestrale randlich durch 5 m tiefe Geholzstreifen zur freien Landschaft und
den umliegenden Nutzungen abgegrenzt werden. Die Pflanzstreifen sollten je-
doch durch Grundstuckszufahrten in einer Breite von 6 m unterbrochen werden
durfen. Auch o6stlich der Industriestral’e sollte am nordlichen und nordwestlichen
Rand ein Geholzstreifen entstehen.

Die Gehdlzstreifen wurden, aulRer auf einer Teilflache am Nordwestrand, nicht
umgesetzt und erscheinen innerhalb des Siedlungsbereiches auch nicht weiter
erforderlich. Jedoch wurden im Plangebiet randlich teilweise Einzelbaume ge-
pflanzt. Diese wurden eingemessen und sollen ab einem Stammumfang von
0,4 m zum Erhalt festgesetzt werden. Zudem wurde im westlichen Bereich auf
einem Grundstuck ein Teich angelegt. Dieser soll erhalten bleiben und wird mit
der vorliegenden Planung als private Grunflache festgesetzt.

Fur den im Nordwesten vorhandenen Geholzbestand bleibt ein Anpflanz- und
Erhaltungsgebot festgesetzt. Im Ubrigen ist das Plangebiet im Westen durch ein
dort angrenzend vorhandenes und durch Geholze eingefasstes Regenrickhalte-
becken landschaftlich eingebunden.
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3.6 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
3.6.1 VerkehrserschlieBung

Die Flachen im Plangebiet grenzen innerhalb der anbaurechtlichen Ortsdurch-
fahrt an die Industriestralle bzw. die Dr.-Eberle-Strale an. Die verkehrliche Er-
schliefung der Flachen erfolgt daher groftenteils direkt Uber diese Strallen. Fur
eine im Nordwesten ruckwartig gelegene Bebauung ist die Erschlie3ung privat-
rechtlich geregelt.

Die vorhandenen Stralden haben nach Stiden Anschluss an die K 221 und nach
Norden an die Huvener Stral3e (L 65). Die Anbindung des Gebietes an das ortli-
che und Uberortliche Verkehrsnetz ist somit gewahrleistet.

Sichtdreiecke

Im Einmindungsbereich der sudlich des Plangebietes verlaufenden Stral3en in
die Industriestral’e werden jeweils Sichtdreiecke mit Schenkellangen von

3/70 m dargestellt. Als Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen, dass
die dargestellten Sichtdreiecke in einer Hohe von 0,80 bis 2,50 m Uber der
Fahrbahn von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten sind (Einzelbau-
me, Lichtsignalgeber und ahnliches kdnnen zugelassen werden).

3.6.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist im Wesentlichen bebaut und Teil eines technisch vollstandig
erschlossenen Siedlungsbereiches in Lahden. Die Belange der Ver- und Entsor-
gung wurden bereits im Rahmen der bisherigen Bebauungsplane Nr. 34 und

Nr. 40 berucksichtigt.

FUr eine erganzende oder Neubebauung durfte daher der Anschluss an vorhan-
dene Ver- und Entsorgungsanlagen moglich sein. Die Ver- bzw. Entsorgungssi-

tuation wird gegenuber den bisherigen Bebauungsplanen nicht wesentlich gean-
dert.

Oberflachenentwédsserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen nachteilige Auswirkungen auf den
Grundwasserstand nach Moglichkeit ausgeschlossen werden.

Fur den Bebauungsplan Nr. 40 wurde eine Regelung getroffen, wonach das an-
fallende Oberflachenwasser auf dem jeweiligen Grundstlck zu versickern ist.
Soweit eine Versickerung nicht moglich ist, sollte jedoch bei entsprechendem
Nachweis ein Anschluss an den Regenwasserkanal, welcher innerhalb der an-
grenzenden Stralen verlauft, erfolgen konnen.

FiUr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 34 wurde festgestellt, dass die anste-
henden Boden nicht fur eine Versickerung geeignet sind. Die Grundstucke sollten
daher an die Regenwasserkanalisation angeschlossen werden. Im Gebiet hat
jedoch ein Gewerbetreibender fur die eigene Oberflachenentwasserung eine
Teichanlage errichtet, welche innerhalb einer privaten Grunflache erhalten blei-
ben soll. Zudem wird mit der vorliegenden Planung im Ubrigen Plangebiet der
zulassige Versiegelungsgrad auf den Grundsticken von bisher 80 % auf max.

75 % reduziert.
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Um Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes und insbesondere der Grund-
wasserneubildungsrate zu vermeiden, wird daher die bereits fur den Bebauungs-
plan Nr. 40 getroffene Regelung, dass das anfallende Oberflachenwasser auf
dem jeweiligen Grundstlck zu versickern ist, fur das gesamte Plangebiet uber-
nommen. Soweit eine Versickerung nicht moglich ist, soll jedoch bei entspre-
chendem Nachweis weiterhin ein Anschluss an den Regenwasserkanal erfolgen
konnen.

Fur die geplanten wasserwirtschaftlichen Maldnahmen sind die entsprechenden
Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Niedersachsischen Wasserge-
setz bei der jeweilig zustandigen Wasserbehorde zu beantragen.

Abfallbeseitigung

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

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsge-
malen Entsorgung zuzufuhren.

4  Auswirkungen der Planung
41 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird eine Umwandlung von bisherigen Gewerbe-
gebietsflachen zu einem Mischgebiet vorgenommen. Eine Teilflache wird als pri-
vate Grunflache festgesetzt.

Das Plangebiet bildet damit einen Puffer und Ubergang zwischen dem verblei-
benden Gewerbestandort im Osten, Nordosten und Stden und der nordwestlich
gelegenen Wohnbebauung. Diese Funktion wird mit der vorliegenden Planung
planungsrechtlich abgesichert.

Wird die zulassige Nutzung eines Grundstucks nach Ablauf einer Frist von 7 Jah-
ren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, kann der Eigentimer gemal} § 42
Abs. 3 BauGB nur eine Entschadigung fur Eingriffe in die ausgeubte Nutzung
verlangen. Im vorliegenden Fall waren die Gewerbegebietsflachen bereits nach
den bisherigen Festsetzungen auf den Storgrad eines Misch- oder allgemeinen
Wohngebietes eingeschrankt. Die ansassigen Betriebe fugen sich auch in ihrer
Art in den Rahmen eines Mischgebietes ein. Die gewerblichen Nutzungen wer-
den daher in ihrer ausgetbten Nutzung durch die Plananderung nicht einge-
schrankt. Durch die Planung werden insgesamt neue Nutzungsmoglichkeiten fur
eine erganzende Wohnbebauung geschaffen. Teilflachen werden bereits wohn-
baulich genutzt (ehemals Betriebswohnungen).

Gleichzeitig wird durch die Anderung der Baugebietsart der Schutzanspruch
gegenuber Larmimmissionen im Plangebiet um 5 dB(A) erhoht. Bei Aufstellung
der bisherigen Bebauungsplane und der Ermittlung der auf den Gewerbefla-
chen jeweils zulassigen Emissionsmoglichkeiten wurde jedoch die Wohnbau-
zeile westlich der Industriestral’e mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes als mafligeblich bertcksichtigt. Wie die Ausfuhrungen in
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Kap. 2.5 gezeigt haben, wird diese Situation durch die vorliegende Planung
nicht grundsatzlich geandert. Beeintrachtigungen durch die umliegend verblei-
benden Gewerbeflachen, die der geplanten Baugebietsfestsetzung entgegen-
stehen wurden, sind im Plangebiet nicht gegeben. Im Umkehrschluss werden
fur die verbleibenden Gewerbeflachen durch die Planung keine zusatzlichen
Einschrankungen hervorgerufen.

Far die nordwestlich gelegene Wohnbauzeile grenzt zukunftig nach Suden und
Sudosten ein Mischgebiet statt einem Gewerbegebiet an. Da die Gewerbefla-
chen jedoch bereits nach den bisherigen Festsetzungen hinsichtlich der zulassi-
gen Larmemissionen eingeschrankt waren, sind wesentlichen Veranderungen
der bestehenden Larmsituation nicht zu erwarten. Schallschutzmalinahmen sind
nicht erforderlich.

Die jeweils festgesetzte zulassige Geschosszahl bleibt unverandert. Jedoch wird
die Hohenentwicklung durch die Begrenzung der maximalen Gebaudehohe auf
einheitlich 12 m (bisher im westlichen Bereich 15 m) teilweise reduziert.

Die bisher festgesetzten Pflanzstreifen werden im Wesentlichen aufgehoben und
stattdessen wird eine Teilflache als private Grunflache ,Teich® ausgewiesen und
vorhandene Einzelbaume werden als zu erhalten festgesetzt. Da mit diesen
Festsetzungen eine Anpassung an die tatsachlich entstandene Situation erfolgt,
ergeben sich auch hieraus nach Auffassung der Gemeinde keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft.

4.2 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der Ortslage von Lahden und
im Wesentlichen bebaut. Mit der vorliegenden Planung sollen durch eine Bauge-
bietsanderung insbesondere erganzende wohnbauliche Nutzungen ermdglicht
werden. Die vorliegende Planung kann im Verfahren nach § 13 a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt werden.

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitpléanen zu erwarten sind, nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches, insbesondere des § 1a abzuwagen und
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten fur einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grolze der Grundfla-
che oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich
versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Das Plangebiet umfasst mit seinem Geltungsbereich von ca. 28.500 gm die
Flache des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 34 sowie einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 40. Die festgesetzte Grundflache betragt ca. 12.420 gm.
Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorliegenden Fall
somit gegeben.
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Soweit Flachen uberplant werden, die fur den Ursprungsplan die Funktion von
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen haben, sind diese dagegen zu ersetzen.
Im vorliegenden Fall werden die bisher festgesetzten Pflanzflachen, eine Teil-
flache am Nordwestrand ausgenommen, aufgehoben.

Gleichzeitig wird jedoch eine Teilflache von uber 1.800 gm des bisherigen Ge-
werbegebietes als private Grunflache festgesetzt und fur das geplante Mischge-
biet wird die Grundflachenzahl auf 0,5 reduziert. Zudem werden 18 vorhandene
Einzelbaume als zu erhalten festgesetzt.

In den Bebauungsplanen Nr. 34 und 40 erfolgte die Bewertung der durch die je-
weilige Planung ermoglichten Eingriffe nach dem ,Osnabriucker Kompensations-
modell“. Jedoch wurden bei den versiegelten und unversiegelten Flachen unter-
schiedliche Wertfaktoren angesetzt. So wurde beim B.-Plan Nr. 40 fur die versie-
gelten Flachen ein WF 0,1 angesetzt, da eine vorgesehene Versickerung auf den
Flachen positiv angerechnet wurde. Demgegenuber wurden jedoch die unversie-
gelten Flachen geringer bewertet als im B.-Plan Nr. 34.

In der nachfolgenden Tabelle werden die bislang gultigen Entwicklungsziele der
getroffenen Festsetzungen den geplanten gegenubergestellt. Fur die Planung
werden dabei die derzeit Ublichen Werte nach dem Osnabriucker Kompensati-
onsmodell angesetzt. Das Ergebnis ist der Kompensationsflachenwert im Plan-
gebiet.

Nachfolgend gilt die Formel:
Flache in gm x Wertfaktor (WF) = Werteinheiten (WE)

Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor | Werteinheit

Gem. BP Nr. 34 festges. Flache - -

Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 16.777 gm - -

versiegelt 80 % 13.422 gm 0 WF 0 WE
unversiegelt 20 %, davon 751 gm 1,1 WF 827 WE
FL. z. Anpfl. u.Erh. v. Bdumen u. Str. 2.604 gm 1,5 WF 3.906 WE

Gem. BP Nr. 40 festges. Flache - -

Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 9.897 gm - -
versiegelt 80 % 7.918 gm 0,1 WF 792 WE
unversiegelt 20 %, davon 880 gm 0,8 WF 704 WE
FL. z. Anpfl. u.Erh. v. Bdumen u. Str. 1.099 gm 1,5 WF 1.649 WE
StraBenverkehrsflache* 1.825 gm - -
Gesamtflache: 28.499 gm
Eingriffsflachenwert: 7.877 WE

*dieses Biotop bleibt unverédndert und daher unberiicksichtigt
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Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor | Werteinheit

Mischgebiet (GRZ 0,5) 24.842gm - -
. versiegelt (75%)(X) | 18.632qm | OWF |  OoWE

unvers. Gartenflache (25 %) 5.403gm 1WF 5.403WE

FL. z. Anpfl. u.Erh. v. Badumen u. Str. 358 gm 1,5WF 537 WE

vorh.Bdume18 Stck (25qgm/pro Baum) 450gm 1,5WF 675WE

Private Griinflache "Teich" 1.832gm 1WF 1.832WE
StraBenverkehrsflache* 1.825gm - -

Gesamtflache: 28.499qm
Kompensationswert: 8.447WE

*dieses Biotop bleibt unverandert und daher unberiicksichtigt

Auf den bisherigen Gewerbegebietsflachen konnten 80 % der Flachen versiegelt
werden. Durch die geanderte Baugebiets- und Flachenfestsetzungen wird, auch
unter Beriicksichtigung der Uberschreitungsmaglichkeit gemal § 19 Abs. 4
BauNVO, das Mal} der moglichen Versiegelung im Plangebiet und damit der
mogliche Eingriff in Natur und Landschaft insgesamt reduziert.

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein Kompensationswert von 8.447 WE. Ge-
genuber dem bisher zulassigen Mal} (Eingriffsflachenwert) von 7.877 WE ergibt
sich ein Kompensationsuberschuss von + 5§70 WE. Kompensationsmallnahmen
sind somit nicht erforderlich.

Artenschutz

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

Im vorliegenden Fall sind die Flachen im Plangebiet im Wesentlichen bebaut. Die
Freiflachen sind z.T. mit Hecken, Strauchern und Baumen bestanden. Im westli-
chen Bereich wurde im bisherigen Gewerbegebiet ein Teich angelegt, welcher
erhalten bleibt. Einzelbaume mit einem Stammumfang von 0,4 m und mehr wer-
den ebenfalls als zu erhalten festgesetzt.

Soweit im Rahmen der Realisierung geplanter Bauvorhaben Geholzstrukturen
beseitigt werden, kdnnen sich jedoch Auswirkungen auf den Artenschutz erge-
ben.

Aufgrund der Lage mit im Gebiet und umliegend bestehender Bebauung ist mit
dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht zu rechnen. Die
zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der im Gebiet und im Umfeld
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verbleibenden Baume, Garten und Freiflachen, genigend Ausweichlebensraume
finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die vorliegende
Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvogel jedoch sicher aus-
zuschlielRen, darf die Bauflachenvorbereitung ausschlie3lich auf3erhalb der Brut-
zeit der Freiflachenbriter, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli,
stattfinden. Notwendige Fallungs-, Rodungs- und Ruckbauarbeiten durfen nur
aulderhalb der Brutzeit der Geholzbriuter und aulerhalb der Quartierzeit der Fle-
dermause, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefuhrt
werden. Alternativ soll ein Einschlag auRRerhalb dieser Frist nur zulassig sein,
sofern das Nichtvorhandensein von Nistplatzen unmittelbar vor dem Eingriff
nochmals uberpruft wird. In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis
aufgenommen.

5 Hinweise

Gebaudeenergiegesetz (GEG) / § 32a NBauO und Warmeplanungsgesetz
(WPG)

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten.
Durch das GEG werden das bisher gultige Gesetz zur Einsparung von Energie in
Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Gesetz zur
Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG) in einem Ge-
setz zusammengefuhrt und ersetzt.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fur Gebaude enthalt das neue GEG An-
forderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die
Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien
in Gebauden.

Es werden weiterhin Angaben dartuber gemacht, wieviel Prozent des Energiebe-
darfs fur neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden mussen.
Dabei ist der Anteil abhangig von der jeweiligen Art der erneuerbaren Energie
(z.B. Solar oder Biomasse). Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung erneuerbarer
Energien kunftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeugtem Strom aus
erneuerbaren Energien erfullt werden kann. Weitere Anforderungen an die ener-
getische Qualitat von Gebauden ergeben sich aus dem Gesetz und sind einzu-
halten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung
oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.

Zudem ist § 32 a der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ,Photovoltaikan-
lagen fur die Stromerzeugung auf Dachern® zu beachten, wonach seit dem
1.1.2023 bei der Errichtung von uberwiegend gewerblich genutzten Gebauden,
die mindestens eine Dachflache von 50 m? aufweisen, mindestens 50 Prozent
der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Seit dem 1.1.2025 gilt
diese Regelung bei Gebauden mit der genannten Dachflachengrol3e generell.

Zum 1.1. 2024 ist zudem das Warmeplanungsgesetz (WPG) in Kraft getreten.
Dieses verpflichtet die Kommunen, gestaffelt nach der Einwohnerzahl, in den
nachsten Jahren kommunale Warmeplane aufzustellen. Die Plane sollen de-
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tailliert darlegen, welche Gebiete Uber erneuerbar betriebene Warme- oder
Wasserstoffnetze versorgt werden konnen. Ein entscheidender Punkt des Ge-
setzes ist die Umstellung bestehender Warmenetze auf erneuerbare Energien,
mit Zielvorgaben von 30% bis 2030 und 80% bis 2040.

Gemald § 1 (6) Nr. 7 g BauGB sollen die Darstellungen der Warmeplane bei
der Bauleitplanung berucksichtigt werden. Fur die Gemeinde Lahden liegt ein
solcher Plan jedoch bisher nicht vor.

Denkmalschutz

Der Gemeinde Lahden sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschutzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,o0llten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fur die archaologische Denkmalpflege anzuzei-
gen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige 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)."

6 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in gqm| Flache in %
Mischgebiet, davon 24.842 gm 87,2 %
e Flache zum Erhalten von Baumen und Strau

chern (358 qm)
Private Grunflache ,Teich® 1.832 gm 6,4 %
StralRenverkehrsflache 1.825 gm 6,4 %
Plangebiet 28.499 gm 100 %
7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gem.

§ 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt worden.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der dazu-

gehdrigen Begrundung.

Biiro fiir Stadtplanung (BP73_Begr.doc) 18.02.2025
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Veroffentlichung und o6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehorigen Be-
grundung vom 26.11.2024 bis 06.01.2025 im Internet veroffentlicht und zusatz-
lich offentlich im Rathaus der Gemeinde ausgelegt.

Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden vorher ortsiblich mit dem Hinweis
bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Veroffentlichungsfrist vor-
gebracht werden konnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrundung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 18.02.2025.

Lahden, den 19.02.2025

gez. Volker gez. Schumers
Burgermeister Gemeindedirektorin
Anlagen

1.  Bisherige zeichnerische Festsetzungen in den Bebauungsplanen Nr. 34
und Nr. 40

2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes
2.2 Geplante 17. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
3. Bestehende Nutzungsstruktur

4. Schalltechnische Stellungnahme (Machbarkeitsstudie), 1&B Akustik GmbH,
Oldenburg, Bericht-Nr. 208-24-a-hi vom 01.02.2024

5. Geruchstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Sondergebiet
Pferdehaltung, Fides Immissionsschutz & Umweltgutachter, Lingen, vom
31.03.2020 (Auszug)
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Festsetzungen der Bebauungsplane:

EX

GEE bzw. GEE eingeschranktes Gewerbegebiet

Mi Mischgebiet
W.0. Wohnbebauung, offene Bauweise
0,4/0,8 Grundflachenzahl
0,5 Geschossflachenzahl
Baumassenzahl
(WA | Zahl der Vollgeschosse
TH/FH/H maximal zulédssige Trauf- / First-/ Gebaudehéhe
FBS flachenbezogene Schalleistungspegel in dB(A)/m?

=]
*

Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen
und Strauchern

StraBenverkehrsflache

der Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 73

Bisherige
Festsetzungen in den
Bebauungsplanen Nr. 34
und Nr. 40
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Anlage 4

l akustik

I+B Akustik GmbH, Bloherfelder Strafde 80, 26129 Oldenburg

Samtgemeinde Herzlake
Neuer Markt 4
49770 Herzlake

1. Februar 2024

Bericht-Nr. 208-24-a-hi

Schalltechnische Stellungnahme zur Machbarkeitsstudie fiir die potenzielle Ausweisung
von Mischgebiet (MI) auf derzeit als Gewerbegebiet ausgewiesenen Nutzungsflichen
entlang der Industriestraie in der Ortschaft Lihden der Samtgemeinde Herzlake

Sehr geehrte Damen und Herren,

anhingig erhalten Sie die Stellungnahme beziiglich der Machbarkeitsstudie fiir die
immissionsschutzrechtliche Umsetzbarkeit einer moglichen Ausweisung von Mischgebiet (MI) auf
Teilflichen der Bebauungspline Nr. 34 und Nr. 40, welche derzeit als eingeschrdnkte
Gewerbegebiete ausgewiesen sind.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die planerisch bedingte, gewerbliche
Gerduschvorbelastung einer moglichen Ausweisung von Mischgebiet (MI) nicht entgegensttinde.

Fiir Ruckfragen und Erlduterungen stehe ich Ihnen gerne zur Verftigung.

Mit freundlichen Griifsen

gepriift durch
Dipl.-Ing. (FH) Heiko Ihde Dipl.-Ing. (FH) Jan Briining
[+B Akustik GmbH Geschéftsfiihrer: Tel.: 0176 57633193 (Ihde) Landessparkasse zu Oldenburg
Bloherfelder StrafSe 80 Heiko Ihde Tel.: 0176 57632417 (Briining) IBAN: DE50 2805 0100 0093 7804 01
26129 Oldenburg Jan Briining Web: www.ib-akustik.de BIC: SLZODE22XXX
Amtsgericht Oldenburg E-Mail: info@ib-akustik.de USt-IdNr.: DE344011990

HRB-Nr. 216938
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1. Vorhabenbeschreibung

Die Samtgemeinde Herzlake plant die Umwidmung von derzeit als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Fldachen der Bebauungspldne Nr. 34 und Nr. 40 zu Mischgebiet (MI). Aufgrund
der weiteren gewerblichen Nutzungsflichen im Umfeld des Vorhabengebiets, soll anhand
einer Schallausbreitungsberechnung gepriift werden, inwiefern sich durch die Ausweisung
von Mischgebiet immissionsschutzrechtliche Konflikte ergeben konnten.

Die I+B Akustik GmbH ist beauftragt worden, im Zuge einer Machbarkeitspriifung zu ermitteln,
ob die Orientierungswerte geméf Beiblatt 1 zur DIN 18005 auf dem Vorhabengebiet unter der
Annahme des Schutzanspruchs eines Mischgebiets (MI) eingehalten werden konnen. In
diesem Zuge soll auch rechnerisch gepriift werden, ob die nordlich hiervon als allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesene Fliche von Uberschreitungen durch die planerisch bedingte
Gerduschvorbelastung betroffen sein konnte. Der nachfolgenden Abbildung ist ein Auszug des
Flachennutzungsplans mit der skizzierten Gebietsabgrenzung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Planzeichnung mit skizziertem Vorhabengebiet, Stand 29.01.2024.
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2. Gewerbliche Vorbelastung

Wie eingangs erwédhnt, sind die nordlich, dstlich und stdlich der Untersuchungsgebiete
gelegenen Bebauungspldne Nr. 34, Nr. 40, Nr. 58, Nr. 59, Nr. 60 und Nr. 65 mafigeblich an der
gewerblichen Geréduschbelastung beteiligt. Fiir gewerblichen Nutzungsflichen wurden
flachenbezogene Schallleistungspegel (in den Bebauungspldnen als FBS genannt) bzw.
Schallemissionskontingente Lex geméfs DIN 45691 festgesetzt.

Die in der folgenden Auflistung geméfd Tabelle 2 genannten Gewerbefldchen werden fiir die
Gerduschbelastung an den umliegenden Immissionsorten berticksichtigt. Die Quellenhéhe fiir
die in den jeweiligen Bebauungsplidnen festgesetzten FBS betrédgt jeweils 3,0 Meter tiber Grund.
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Tabelle 1: Emissionsdaten der beurteilungsrelevanten gewerblichen Vorbelastung.

Flichenbezogener
If\fh‘fl B-Plan, Gebietsausweisung Quellentyp Sc?ﬁlél;i;t;l;fjﬁ 2g .
Tag / Nacht
1 BP 40 GEe 1 60 / 45
2 BP 40 GEe 2 56 / 41
3 BP 40 GEe 3 60 / 45
4 BP 40 GEe 4 58 / 43
5 BP 40 GEe 5 65 / 50
6 BP 40 GE E22 55 / 40
7 BP40 GEE21 45 / 30
8 BP 40 GEE23 45/ 30
9 BP 40 GE E2 4 45/ 30
DIN ISO 9613-2
10 | BP 40 GEe 6 62 / 47
11 BP 40 GEe 7 60 / 45
12 | BP 40 GEe 8 60 / 45
13 BP 40 GEe 9 63 / 48
14 | BP 40 GEe 10 58 / 43
15 | BP 40 GEe 11 60 / 45
16 | BP40Glel 60 / 45
17 | BP40Gle2 66 / 51
18 | BP 58 GEe 1 58 / 43
19 | BP 58 GEe 2 63 / 48
20 | BP 58 GEe 3 60 / 45
21 BP 58 GEe 4 63 / 48
22 | BP58Gle1l 60 / 45
23 BP 58 Gle 2 66 / 51
DIN 45691
24 | BP59 GE 63 / 48
25 | BP 60 GEe 58 / 43
26 | BP65GE 67 / 52
27 BP 65501 57 ] 42
28 | BP65SO2 55 / 40

X | akustik
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Abbildung 2 zeigt einen Uberblick tiber die beurteilungsrelevante, gewerbliche Vorbelastung und

die Lage des Plangebietes fiir die mogliche gewerbliche Erweiterung.
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Abbildung 2: Planerisch bedingte, gewerbliche Gerduschvorbelastung aufgrund der umliegenden
Bebauungspline. Die in den jeweiligen Bebauungsplinen festgesetzten FSP sind rot gekennzeichnet,

festgesetzte Lex sind schwarz gekennzeichnet.
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3. Berechnungsergebnisse

Bei der rechnerischen Bestimmung der Beurteilungspegel wird eine Mitwind-Bedingung
zugrunde gelegt, aus welcher der Wert Cue flir die meteorologische Korrektur
standortunabhéngig 0 dB betragt.

In den nachfolgenden Abbildungen 3 und 4 sind die Immissionsrasterberechnungen fiir die
gewerblich bedingten Beurteilungspegel im Obergeschoss aufgefiihrt. Es zeigt sich, dass die
Orientierungswerte sowohl auf den bestehenden WA-Flidchen als auch auf den potenziellen MI-
Fldchen (abgesehen von einer kleinen Teilfldche, auf welcher sich derzeit kein schiitzenswertes
Wohngebadude befindet) im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten werden. Das bedeutet, dass die
Ausweisung von Mischgebiet (MI) auf den genannten Fldchen keine immissionsschutzrechtlichen
Konflikte auslosen wiirde.

Abbildung 3: Immissionsraster Gewerbe im Tagzeitraum im 1. Obergeschoss,
Bezugshohe 4,8 m iiber Oberkante Geldinde.
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Abbildung 4: Immissionsraster Gewerbe im Nachtzeitraum im 1. Obergeschoss,
Bezugshdhe 4,8 m iiber Oberkante Geldnde.



Immissionsschutz &
Umweltgutachter
Fides Immissionsschutz & Umweltqutachter GmbH Bekannt gegebene Messstelle nach
Kiefernstralle 14-16 - 49808 Lingen § 29b BImSchG fur die Ermittlung der
Emissionan von Gerlichen
: K Akkreditierung der Messstelle durch
Samtgemeinde Herzlake die DAKKS nach DIN EN ISO/IEC
Herrn Pohlmann 17025:2005, Geltungsbereich gemén
Neuer Markt 4 Urkundenanlage D-PL-21240-01-00

49770 Herzlake

Umwellgutachterorganisation
Zulassungs-Nr.: DE-V-0400

vorab per E-Mail: pohimann@herzlake.de

Bearbeiter Telefon/Mabil Fax/E-Mail/Website Datum
Dipl.-Ing. Anke Hessler 0591-14203521 0591-14203529 31.03.2020
0151-42 4106 14 Hessler@fides-ingenieure.de

www fides-ingenieure.de

Geruchstechnische Untersuchung zum geplanten Sondergebiet Pferdehaltung und
Pferdesportanlage (Sandmann) in 49774 Léhden
Unsere Projekt-Nr. G20079.1

Sehr geehrter Herr Pohimann,

im Rahmen der im Méarz 2018 durchgefihrten geruchstechnischen Untersuchung zum Bericht Nr.
LG13612.1/01 uber die Geruchsimmissionssituation in der Umgebung des geplanten Sondergebietes
Pferdehaltung und Pferdesportanlage (Sandmann) in 49774 Lahden wurde im Bereich des Betriebes,
der direkt westlich an die Pferdehaltung (insbesondere die Mistlagerung) angrenzt, eine Gesamtbelas-
tung an Geruchsimmissionen von maximal 21 % der Jahresstunden berechnet, Unter Berticksichtigung
der weiteren Vorbelastung durch den Schlachthof der Versandschlachthof Lahden Ficker & Henke
GmbH mit maximal 2 % resultierte daraus eine Gesamtbelastung von maximal 23 % der Jahresstun-
den. Damit wird der durch den Landkreis Emsland festgelegte Immissionswert fiir Gewerbebetriebe im
Gewerbegebiet (ohne Wohnnutzung) von 0,20 - entsprechend einer relativen flachenbezogenen Hau-
figkeit der Geruchsstunden von 20 % der Jahresstunden - Uberschritten.

Um die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen zu senken, ist im Bereich des Sondergebietes Pfer-
dehaltung und Pferdesportanlage geplant, den anfallenden Mist abzudecken. Dabei wurde berticksich-
tigt, dass von dem Mistlager lediglich zur Zeit des Beftllens (1 Stunde/Tag) Geruchsemissionen ausge-
hen.

Mittlerweile ist der Schlachtbetrieb beim Versandschlachthof Lahden Ficker & Henke GmbH dauerhaft
eingestellt worden, sodass keine Geruchsemissionen, hervorgerufen durch den Schlachthof, zu be-
rcksichtigen sind.

Des Weiteren ist der Backbetrieb bei der Backerei Tautz seit Mitte 2019 ebenfalls eingestellt. Da je-
doch nicht gesichert angegeben werden kann, ob der Betrieb wieder aufgenommen wird, werden die
Geruchsemissionen der Backerei Tautz weiterhin bei der Ermittlung der Gesamtbelastung an Ge-
ruchsimmissionen berticksichtigt.

Fides Immissionsschutz & Umweltgutachter GmbH
Amtsgericht Osnabriick HRB 212660 - Steuer-Nr. 61/203/58866 - UStID-Nr, DE318503407
Geschéaftsfiihrung: Dipl.-Ing. Anke Hessler, Dipl.-Ing. Lars Schiter, Dipl.-Ing. Thomas Drosten
Sparkasse Emsland, IBAN DE38 2665 0001 1091 0674 45, BIC; NOLADE21EMS
Volksbank Lingen eG, IBAN DE68 2666 0060 1114 7588 00, BIC: GENODEF1LIG
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ELEKTRONISCHES AMTSBLATT

far die Samtgemeinde Herzlake
und die Mitgliedsgemeinden Dohren, Herzlake und Lahden

Jahrgang 2025 Ausgegeben in Herzlake am 28.02.2025 Nr. 09

A  Satzungen und Verordnungen

17  Bauleitplanung der Gemeinde Lahden, Bebauungsplan Nr. 73 , Industriestralle
Neufassung”

Der Rat der Gemeinde Ldhden hat in der Sitzung am 18.02.2025 den Bebauungsplan Nr. 73 , IndustriestraRe
Neufassung”, im Verfahren nach § 13 a BauGB mit den textlichen Festsetzungen, den értlichen Bauvorschriften und
Hinweisen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung hierzu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Industriestrale Neufassung” der Gemeinde Ldhden ist in dem
nachstehenden Kartenausschnitt dargestellt.
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Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Herzlake ist das Plangebiet fast vollstandig als
Gewerbegebiet bzw. im westlichen Teilbereich als eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird insofern gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an die
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 73 , Industriestrae Neufassung” angepasst.



Der Bebauungsplan Nr. 73 ,,Industriestralle Neufassung”, nebst textlicher Festsetzungen, ortlicher Bauvorschriften
und Hinweisen und die Begriindung liegen gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ab sofort wahrend der Dienststunden im
Rathaus Herzlake, Zimmer 14 OG, Neuer Markt 4, 49770 Herzlake, zur Einsichtnahme aus. Jedermann kann Gber
den Inhalt des Bebauungsplanes Auskunft verlangen. Weiterhin kénnen diese Unterlagen auch auf der Homepage
der Samtgemeinde Herzlake unter www.herzlake.de eingesehen werden.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 73 ,,IndustriestraRe Neufassung” und die Berichtigung des
Flachennutzungsplanes in Kraft. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 73 , IndustriestraBe Neufassung” wird
der Bebauungsplan Nr. 34 ,Industriegebiet, 4. Erweiterung”, rechtskréftig seit dem 31.07.1998, aufgehoben. Zudem
treten fiir den Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Gewerbe- und Industriegebiet
Lahden”, rechtskraftig seit dem 15.07.1997, auler Kraft.

Auf die Vorschriften des § 44 BauGB uber die fristgerechte Geltendmachung von etwaigen
Entschadigungsansprichen fir die in den §§ 39 bis 42 BauGB bezeichneten Vermdégensnachteile und Gber das
Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des BauGB bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Gber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und nach § 214 Abs. 3 Satz
2 BauGB beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs nur beachtlich sind, wenn sie innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde Lihden, Neuer Markt 4, 49770 Herzlake, geltend gemacht
worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen.

Gemeinde Ldhden 49770 Herzlake, den 27.02.2025
Die Gemeindedirektorin
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