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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich zwischen der alten und der neuen ,Rheiner LandstraBe“ im
Ortsteil Gaste der Gemeinde Hasbergen und umfasst eine GréBe von ca. 1.500 m2.

Planungsanlass sind die konkreten Bauabsichten des Vorhabentragers, Herr Franz Kemper,
Pidrkamp 33, 49084 Osnabrick auf dem v.g. Grundstlck an der alten ,Rheiner LandstraBe*
eine Spielhalle zu errichten. Das Plangebiet ist derzeit dem AuBenbereich zuzuordnen. Des-
halb hat der Vorhabentrager gemaB § 12 (2) BauGB die Aufstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes bei der Gemeinde Hasbergen beantragt.

Die Gemeinde Hasbergen hat sich im Rahmen ihres ,pflichtgeméaBen Ermessens” zur Einlei-
tung des Bebauungsplanverfahrens entschieden, da dieser Antrag im Einklang mit dem
,Stadtebaulichen Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstatten® steht, das
der Rat der Gemeinde Hasbergen in seiner Sitzung am 11.10.2012 mit einem Selbstbin-
dungsbeschluss versehen hat (siehe auch Punkt 4: ,Stadtebauliche Planungsziele / Stand-
ortbegriindung®).

2 Verfahren / Abwagung

Der Rat der Gemeinde Hasbergen hat am 17.03.2016 beschlossen, dem Antrag des Vorha-
bentréagers — Herr Franz Kemper, Pidrkamp 33, 49084 Osnabriick — zu folgen und gemanB §
12 BauGB den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 69 ,Vergnlgungsstatte Rheiner
LandstraBe” aufzustellen. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist auBer-
dem der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, in dem das Vorhaben detailliert beschrieben ist
und der folgende Unterlagen umfasst:

- Lageplan

- Grundriss / Ansichten
- Baubeschreibung

- Betriebsbeschreibung

Daneben wird mit dem Vorhabentrager gemaB § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchflihrungsvertrag
geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan festgelegte Vorhaben und die ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb einer be-
stimmten Frist durchzuflhren und die Kosten fir die ErschlieBung, die erforderliche Kom-
pensation sowie die Planungskosten zu tibernehmen.

Da der Bebauungsplan weder im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB noch als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden kann, ist ein zwei-
stufiges ,Normalverfahren“ durchzufihren.

In einem ersten Verfahrensschritt ist daher in der Zeit vom 23.03.2016 bis zum 13.04.2016
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager &ffent-
licher Belange durchgefihrt (§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB).

Y
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Fir die Birger bestand im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens die Méglichkeit,
alle bis dahin vorliegenden Unterlagen einzusehen und sich schriftlich oder mindlich zur
Niederschrift im Rathaus der Gemeinde Hasbergen zu &auBern. Hiervon wurde kein Ge-
brauch gemacht. Die Hinweise der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wur-
den bei der weiteren Planausarbeitung beriicksichtigt.

Auf dieser Grundlage hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hasbergen in seiner Sit-
zung am 27.09.2016 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 69 gemaB §
3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen. Die Offenlegung erfolgte in der Zeit vom 06.10.2016
bis 07.11.2016. Parallel dazu wurde den berihrten Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

Da sich aufgrund der Anregungen und Hinweise keine inhaltlichen Anderungen oder Ergén-
zungen des Bebauungsplanes ergeben haben, hat der Rat der Gemeinde Hasbergen in sei-
ner Sitzung am 15.12.2016 den Satzungsbeschluss gefasst.

3 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Gaste, Flur 3 und umfasst einen Teil des
Flurstliicks 55/4 mit einer GréBe von ca. 1.500 m2.

4 Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Osnabrick ist der Gemeinde
Hasbergen die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. In dieser Funktion hat die Ge-
meinde die erforderlichen zentralen Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen
Bedarfs bereitzustellen. Fiir das Plangebiet ist als ,weiBe Flache” dargestellt.
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Ausschhitt au§ dem Regionalen Raumor&nungspfograrhm "
4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hasbergen wurde in den Jahren 2000 — 2002 neu
aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wurde am 25.01.2002 von der Bezirksregierung We-
ser-Ems genehmigt und ist durch 6ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt fir den Land-
kreis Osnabriick am 15. Marz wirksam geworden.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hasbergen als ,Flache
fir die Landwirtschaft* dargestellt. Fir die Zulassigkeit einer Spielhalle ist daher eine Um-
widmung in eine Bauflache notwendig. Unter Berlcksichtigung der Vorabstimmungen mit
dem Landkreis Osnabrick wird im Rahmen der 5. Flachennutzungsplananderung fiir eine
Bauzeile zwischen der alten und der neuen ,Rheiner LandstraBe” eine gewerbliche Baufla-
che ausgewiesen (Verfahrensstand im September 2016: Offenlegung abgeschlossen).
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Geltungsbereich der 5. Flé'chehnutzunasplahéhderung (ohne MaBstab)
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4.3 Bebauungsplane

Da fiir das Plangebiet derzeit kein Baurecht besteht, ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich.

5 Stadtebauliche Planungsziele / Standortbegriindung

Nach dem ,Stadtebaulichen Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstat-
ten“ steht, das der Rat der Gemeinde Hasbergen in seiner Sitzung am 11.10.2012 mit einem
Selbstbindungsbeschluss versehen hat, befindet sich das Vorhabengrundstiick innerhalb ei-
nes der aufgezeigten ,Suchraume® fir die mdgliche Ansiedlung von Vergnugungsstéatten:

et | O O N e ‘>
o, S L T 1 ¥
: A = 3 ] : I—*:‘
N S S Q i ;f
: TR A~ ___3: : 2 ‘ A . '
.; V& it % "__ gl & ¢ "b.: > .

Stidtebauliches ‘Konzept zur Steuerung der Ansiedluhg von Vergniigungsstéatten

Im Erlduterungsbericht des v.g. Konzepts ist ausgefuhrt: ,Auch im Nahbereich der Auto-
bahnanschlussstelle Hasbergen / Gaste sind aus planerischer Sicht Vergnlgungsstétten
denkbar, da insbesondere auf den heute unbebauten und unbeplanten Fldchen nérdlich der
LHauptstraBe* wenig Konfliktpotential, z.B. durch vorhandene Wohngebdude besteht. Wenn
die derzeit (noch) vorhandenen Wohngebdude im Bereich der alten ,Rheiner LandstralBe”
ausgesiedelt werden kénnten, wirde sich auch dieser Bereich gut fir die Ansiedlung von
Vergniigungsstétten eignen. Bei der Abwédgungsentscheidung (ber diesen Gesamtbereich
ist zu berlicksichtigen, dass gerade ein Standort in Autobahnndhe naturgemdB auch fir sol-
che Einrichtungen interessant ist, die einen gréBeren, Uberregionalen Kundenkreis anspre-
chen. Dies wére allerdings an diesem Standort aufgrund des relativ geringen Konfliktpotenti-
als unproblematisch.
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6 Art und MaB der baulichen Nutzung

Obgleich Art und MaB der baulichen Nutzung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan detailliert
beschrieben sind, wird flr die Plangebietsflache ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
festgesetzt, um an die bebauungsplanubliche Festsetzungsmethodik anzuknipfen. Die An-
wendung der Baunutzungsverordnung bietet in diesem Fall ein hohes MaB3 an Rechtssicher-
heit, da die verwendeten Begrifflichkeiten durch die Rechtsprechung abgesichert sind. Dies
erleichtert auch die Anwendung der rechtskraftigen Satzung durch die Baugenehmigungsbe-
hérde.

Ergénzend ist textlich geregelt bzw. wird klargestellt, dass hier ausschlieBlich eine Spielhalle
geman Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuldssig ist.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 entspricht der Obergrenze der BauNVO und ist auf-
grund der versiegelten Freiflachen z.B. fir die erforderlichen Stellplatze erforderlich. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) entspricht der GRZ in Verbindung mit der eingeschossigen Bau-
weise. Da die Gebaudeabmessungen nicht mehr als 50 m betragen und seitliche Grenzab-
stdnde eingehalten werden, ist auBerdem die offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubarkeit entspricht den Abmessungen des Gebaudes gemaB dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

7 ErschlieBung
7.1  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist von der alten ,Rheiner LandstraBe“ aus erschlossen. Der Knotenpunkt mit
der neuen ,Rheiner LandstraBe“ K 6 und der ,HauptstraBe” K 306 ist in der Lage, auch den
relativ geringen Mehrverkehr aus dem Plangebiet vertraglich abzuwickeln.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind 15 Stellplatze vorgesehen. Bezlglich der Aufent-
haltsdauer der Gaste wird davon ausgegangen, dass sich jeder Gast (maximal jeweils 12
Gaste) durchschnittlich drei Stunden in der Spielhalle aufhalt, so dass sich von 6 - 22 Uhr
insgesamt 132 Stellplatzwechsel durch Gaste und weitere 15 durch Mitarbeiter ergeben.

Bei einem Verkehrsautkommen auf der Rheiner LandstraBe im Bereich des Knotenpunkts
von ca. 15.000 Kfz/24h erhéht sich das Verkehrsaufkommen um etwa 1% und wird damit die
Verkehrsqualitat nicht negativ beeinflussen, bzw. keine Anderung an der Lichtsignalsteue-
rung erfordern.

7.2 Technische ErschlieBung

Alle erforderlichen Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind in der ndheren Umge-
bung des Vorhabengrundstiicks vorhanden. Ein Anschluss an diese Netze ist méglich und
vorgesehen.
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Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch Anschliisse an
das jeweilige Netz sichergestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird rechtzeitig mit den je-
weiligen Versorgungstragern abgestimmt. Dies gilt auch fir Telekommunikationsleitungen.

Da die Gemeindewerke Hasbergen im Bereich des Plangebiets kein Wasserversorgungsnetz
betreiben, kann Trinkwasser nur nach Riicksprache mit und Uber die Stadtwerke Osnabriick
geliefert werden.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Ableitung des auf dem Grundstick anfallenden Schmutzwassers erfolgt Gber ein
Schmutzwasserpumpwerk und eine geplante Druckrohrleitung mit Anschluss an die vorhan-
dene Schmutzwasserdruckrohrleitung des 6stlich vorhandenen Gebaudes (siehe Anlage:
wasserwirtschaftliche Vorplanung). Eine entsprechende vertragliche Vereinbarung zwischen
dem Vorhabentrager und dem Eigentiimer des Nachbargrundstiicks liegt vor.

Weitergehende Details werden im Rahmen einer Entwurfs- und Ausflhrungsplanung aufge-
zeigt. Der entsprechende Wasserrechtsantrag wird mit der Entwurfsplanung eingereicht.

Oberflachenentwasserung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist auch die geregelte Oberflachenentwasserung
aufzuzeigen. Hierzu ist eine wasserwirtschaftlichen Vorplanung erarbeitet worden (siehe An-
lage). Aufgrund des angetroffenen Bodens und der Grundwasserstande ist eine dezentrale
Versickerung der anfallenden Oberflachenabfllisse vorgesehen. Fiir auBerordentliche Rege-
nereignisse erfolgt ein Abfluss Uber Langs- und Querneigung der Verkehrsflachen zu dem
vorhandenen Grabenprofil.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch ein privates Entsorgungsunternehmen in Tragerschaft
des Landkreises Osnabrtick.

Vorbeugender Brandschutz

Die Léschwasserversorgung wird im Zuge der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung fir
die einzelnen BaumaBnahmen auf den gewerblichen Grundstliicken entsprechend den tech-
nischen Regeln und Richtlinien sichergestellt, z.B. durch die Anlage von Léschwasserzister-
nen 0.3.. Da die Gemeindewerke Hasbergen kein Trinkwassernetz in diesem Bereich betrei-
ben, kénnen sie somit auch nicht unterstitzend bei der Léschwasserversorgung tatig wer-
den.
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8 Immissionsschutz

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken von der angrenzenden K 6 ,Rheiner LandstraBe® sowie von der
nahegelegenen Autobahn BAB A 30 Schallimmissionen ein. Um nachzuweisen, dass
dadurch keine unzuldssigen Stérungen verursacht werden, ist eine schalltechnische Beurtei-
lung erarbeitet worden (siehe Anlage).

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Gewerbegebiete innerhalb des Plangebiets Uberschritten werden. Da jedoch keine schiit-
zenswerten Nutzungen, wie z.B. betriebsbezogene Wohnungen oder Blronutzungen zulds-
sig sind, sind SchallschutzmaBnahmen nicht erforderlich.

Hinweis: Von der Bundesautobahn 30 sowie derer Verbindungsrampen gehen erheb-liche
Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen kénnen gegenlber dem Trager der Stra-
Benbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend ge-
macht werden.

Gewerbelarm

Auf der Ostlichen Seite der alten ,Rheiner LandstraBe” befinden sich drei Wohngebaude, die
hinsichtlich ihres Schutzanspruchs vor gewerblichen Schallimmissionen aufgrund ihrer Lage
im AuBenbereich wie ein Mischgebiet zu beurteilen sind. Um sicherzustellen, dass keine un-
zulassige Uberschreitungen der Planungsrichtwerte auftreten, ist ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt worden (siehe Anlage).

Unter BerUcksichtigung der bestehenden Vorbelastungen werden fir das Plangebiet Larm-
kontingente gemaB DIN 45691 festgesetzt. Mit den zugewiesenen Emissionskontingenten
kann gewahrleistet werden, dass an den schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld die jeweili-
gen gebietsspezifischen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte
der TA Larm eingehalten werden.

Bei der Objektplanung im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sowie im spateren Be-
trieb ist die Einhaltung dieser Werte - ggf. durch geeignete bauliche oder organisatorische
MaBnahmen - nachzuweisen. Dass dies fir das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan darge-
stellte Vorhaben mdglich ist, wurde im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens nachge-
wiesen.

Geruchsimmissionen

Im Rahmen der Bewirtschaftung der an den Planungsraum angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzflachen kénnen insbesondere zu Vegetationsbeginn und zum Zeitpunkt der Ernte
zwangslaufig Gerdusch-, Staub- und Geruchsimmissionen auftreten. Dieses ist unvermeid-
bar und als ortsublich hinzunehmen.
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9 Beriicksichtigung der Umweltbelange
9.1  Umweltprifung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begrindung ist ein Umweltbericht mit Eingriffsbilanzierung erstellt
worden (siehe Anlage). Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass bei Durchflihrung
aller im Umweltbericht aufgefihrten MaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbe-
reiches flr keines der betrachteten Schutzglter negative Auswirkungen verbleiben.

9.2 Grinordnung

Die Plangebietsflache weist mit einer halbruderalen Gras- und Staudenflur, Siedlungsgehdlz
aus uberwiegend nicht heimischen Baumarten sowie einem Hausgarten mit Ziergehdlzen
und intensiv gepflegten Rasenflachen keine besonders schitzenswerten Griinstrukturen auf.

Aufgrund der geringen PlangebietsgréBe und der anthropogenen Uberformung des Gesamt-
bereichs sind besondere griinordnerische MaBnahmen nicht vorgesehen.

9.3 Eingriff / Ausgleich

Um die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes in die Abwagung einstellen zu kénnen,
ist im Rahmen des Umweltberichts eine Eingriffsbilanzierung erstellt worden. Bei der Gegen-
Uberstellung von Eingriffsflachenwert und Kompensationswert wird deutlich, dass im Gel-
tungsbereich ein rechnerisches Kompensationsdefizit von 840 WE verbleibt.

Hierflr stehen entsprechende AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets zur Verfu-
gung (Gemarkung Ohrbeck, Flur 3, Flurstiick 318/82). Diese Ausgleichsflachen sind gem. §
9 Abs. 1a BauGB den Eingriffsflachen im Plangebiet zugeordnet.

Einzelheiten sind dem Umweltbericht zu entnehmen, der der Begriindung als Anlage beige-
fgt ist.

9.4 Artenschuiz

Zur Bericksichtigung des besonderen Artenschutzes ist - als Bestandteil des Umweltberichts
- ein Artenschutzbeitrag erarbeitet worden. Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass bei Beach-
tung der Hinweise zur Bauzeitenregelung / zeitlich eingeschrankten Baufeldraumung, zu
Féallarbeiten von Badumen und zur ,Geb&udeinspektion nach derzeitigem Kenntnisstand kei-
ne artenschutzrechtlichen Tatbestdnde zu erwarten sind und somit keine Ausnahmeverfah-
ren erforderlich werden.

9.5 Gesamtabwagung der Umweltbelange

Aus den vorgenannten Grinden kommt die Gemeinde Hasbergen in ihrer Gesamtabwagung
zu dem Ergebnis, dass die Umweltbelange in diesem Verfahren ausreichend und angemes-
sen bericksichtigt werden.
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10 AbschlieBende Erlauterungen
10.1 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein Altstandort im Sinne von § 2 Abs. 5 Ziff. 2
BBodSchG. Es handelt sich um den Altstandort ,Rheiner LandstraBe 1", der im Altlastenka-
taster des Landkreises Osnabrick unter der Nummer 459 021 251 5021 gefuhrt wird. Der
Altlastenstandort ist im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet worden.

Nach den der Gemeinde Hasbergen vorliegenden Informationen war das urspriingliche und
schwerpunktmaBig ausgelibte Gewerbe (seit 1995) ein forstwirtschaftliches Lohnunterneh-
men. Ab dem 08.05.2000 waren erganzend ,kleinere Pflasterarbeiten, Gartendienst* als Ge-
werbe angemeldet. Das gesamte Gewerbe ist am 07.05.2007 abgemeldet worden. Die Ge-
meinde Hasbergen hat keine Anhaltspunkte daflir, dass durch diese Nutzungen Altablage-
rungen oder Altlasten auf dem Grundstlck verblieben sind, die sich negativ auf die geplante
gewerbliche Nutzung auswirken kdnnten.

10.2 Denkmalschutiz

Bodendenkmale

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Denkmalbehérde der Stadt und des Landkreises Osnabriick
(Stadt- und Kreisarchaologie, Lotter StraBe 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder-
4433) unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis
zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Baudenkmale

Weder innerhalb des Plangebiets noch in der ndheren Umgebung sind Baudenkmale vor-
handen.

10.3 Bodenordnung und Realisierung

Der Vorhabentrager verfugt tUber alle erforderlichen Grundsticksflachen, so dass eine der
wesentlichen Voraussetzungen flr eine Realisierung der Planung gegeben ist.
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11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 69 ,Vergnigungsstatte Rheiner LandstraBe® einschlieBlich
Begrindung wurde in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Gemeinde Hasbergen
ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2016-12-15

IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

gez. i.V. Desmarowitz

Diese Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 69 ,Vergnigungsstatte Rheiner LandstraBe“ hat
geman § 9 Abs. 8 BauGB dem Satzungsbeschluss vom 15.12.2016 zugrunde gelegen.

Hasbergen, den 12.01.2017

gez. Elixmann

Blrgermeister
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