STADT LOHNE

Bebauungsplan Nr. 5 "Kroge - Pickerweg"

2. Anderung fiir den Eckbereich Dreschkamp / Pickerweg

BEGRUNDUNG

Ubersichtsplan

\gn .
ontor stadtebau

Ehnernstralle 126 26121 Oldenburg
Telefon 0441/97201-0 Telefax -99
Email: info@plankontor-staedtebau.de



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 5 "Kroge - Pickerweg" 2. Anderung

INHALTSUBERSICHT

NN NoOoOokRrd, WOW

el
[N N

el e o
WNN

[ o
g g b

1 Anlass und Ziel der Planung
2 Ortliche Situation

3 Planungsvorgaben

3.1 Raumordnung

3.2  Flachennutzungsplanung
3.3 Bebauungsplanung

3.4  Sonstige Planungen

4 Bauliche Nutzung

4.1 Bestand

4.2  Planung

5 Verkehr

6 Immissionsschutz

7 Natur und Landschaft
7.1 Vorhandene Situation
7.2 Planung

8 Ver- und Entsorgung

9 Altlasten

10  Flachendaten

Anlage

=  Schalltechnischer Bericht zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 "Kroge-Pickerweg",
TUV NORD, Juni 2011

Bearbeitungsstand: Satzungsbeschluss vom 31. August 2011

pk plankontor stadtebau gmbh



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 5 "Kroge - Pickerweg" 2. Anderung 3

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Sudlich des Einmindungsbereiches des Dreschkamps in den Kroger Pickerweg befinden sich in den
Ré&umlichkeiten einer ehemaligen Schmiede eine Schlosserei bzw. Maschinenbaufirma (Bokern -

Fahrzeug- und Maschinenbau) und das zugehérige Betriebsleiterwohnhaus.

Der Grundstiickseigentimer und Inhaber der Schlosserei bzw. Maschinenbaufirma beabsichtigt auf
seinem Grundstiick den altesten Bauabschnitt der ehemaligen Schmiede abzubrechen und den An-
bau einer Maschinenbauhalle. Der Neubau der Maschinenhalle hat eine Traufhéhe von ca. 6,3 m. Es

sollen insgesamt zusatzlich 420 m2 Hallenflache entstehen.

Die bauliche Nutzbarkeit der Flachen im Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung wird bislang
Uber den Bebauungsplan Nr. 5 ,Kroge- Pickerweg" bestimmt. Der seit 1985 rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 5 setzt fiir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung ein
Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3 fest. In den angrenzenden Teilbereichen setzt der
Bebauungsplan ebenfalls Mischgebiet, in den weiter sidlich gelegenen Flachen ein Allgemeines

Wohngebiet fest.

Der Neubau bzw. die Erweiterung der Maschinenbauhalle soll fast vollstandig auRerhalb der in diesem
Bereich sehr eng gefassten tberbaubaren Grundsticksflache erfolgen. Mit der beabsichtigten Erwei-
terung und den bestehenden Gebaudeteilen wird zudem die festgesetzte Grundflachenzahl Uber-
schritten. Zur Umsetzung der Planungsabsichten des Betriebes, wird somit die Anderung einzelner

Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 sollen dem dort ansassigen Betrieb die

notwendigen Voraussetzungen fir die Weiterentwicklung planungsrechtlich gegeben werden.

Da die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 der Innenentwicklung des Ortsteils Kroge
dient und die zulassige Grundflache nicht die Grenze von 20.000 m2 iiberschreitet, erfolgt die Ande-

rung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.

2 ORTLICHE SITUATION

Innerhalb des Plangebietes befinden sich eine Schlosserei bzw. Maschinenbaufirma in den Raumlich-

keiten einer ehemaligen Schmiede und das zugehdrige Betriebsleiterwohnhaus.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung. Die Lage ist dar-

tiber hinaus in der Ubersichtskarte auf dem Titelblatt der vorliegenden Begriindung kenntlich gemacht.
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3 PLANUNGSVORGABEN

An dieser Stelle werden die Vorgaben und Zielsetzungen von bereits vorliegenden, Gbergeordneten
Planungen und Fachplanungen dargestellt, die bei der Anderung des Bebauungsplans zu beriicksich-

tigen sind.

3.1 RAUMORDNUNG

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) in der Fassung vom 08.05.2008 werden die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 2 und 3 des Raumordnungsgesetzes des Bundes
(ROG) sowie inhaltliche Regelungen zu deren Umsetzung in die Regionalen Raumordnungspro-
gramme im Sinne des § 7 Abs. 1 Satz 2 NROG in beschreibender Darstellung festgelegt. Dabei wer-
den Regelungen mit der Wirkung von Zielen der Raumordnung besonders hervorgehoben. Die Ubri-

gen Regelungen haben die Wirkung von Grundsatzen der Raumordnung.

In der zeichnerischen Darstellung zum LROP 2008 sind fiir das Planungsgebiet sowie dessen Umge-

bung aulRer der Festlegung der Stadt Lohne als Mittelzentrum keine Festlegungen getroffen worden.

Die fur das Plangebiet relevanten Aussagen unter dem Kapitel "2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur"
in den textlichen Regelungen sind nicht als Ziele, sondern als Grundséatze der Raumordnung gekenn-
zeichnet.

"01 In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und
Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freiraume erhalten und unter Be-
riicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden."

Fur die vorliegende Planung in der Stadt Lohne bleibt insgesamt festzustellen, dass sie den Zielen

und Grundsatzen des Landes-Raumordnungsprogramms 2008 entspricht.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Vechta in der Fassung des Sat-
zungsbeschlusses vom 04.071991 wurde nach einer Anderung 1996 am 12.02.1997 genehmigt und
ist am 25.10.1997 in Kraft getreten.

In der zentralortlichen Gliederung des RROP ist die Stadt Lohne als Mittelzentrum festgelegt (RROP,
S. 2).

Beziglich der Entwicklung der Raumstruktur und der Entwicklung der Bevdlkerung fihrt das Regiona-
le Raumordnungsprogramm aus, dass durch geeignete MalRnahmen die Rahmenbedingungen fir ei-
ne positive Bevolkerungsentwicklung zukunftsorientiert zu verbessern sind. Besonders sind geeignete

Rahmenbedingungen fir die Wirtschaft und fur die Landwirtschaft zu schaffen. (vgl. RROP, S. 1)

Lvorrangig ist dafur zu sorgen, dass die im Landkreis Vechta heranwachsende Bevdlkerung auch im
Landkreis Vechta einen Arbeitsplatz findet. Ursachen, die eine Abwanderung bewirken, sind zu erfor-
schen. Abwanderungstendenzen sind durch geeignete MaRBnahmen entgegenzuwirken. Dartiber hin-
aus ist die Bevolkerung in geeigneter Weise darauf vorzubereiten, dass heute und in der Zukunft eine
Mobilitatsbereitschaft fiir den Wohn- und Arbeitsbereich erforderlich werden kann.“ (vgl. RROP, S. 1)
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Aus Sicht der Regionalplanung steht der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 nichts im
Wege, denn sie ist im Sinne des vorliegenden Regionalen Raumordnungsprogrammes.

3.2  FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, der am 07.05.1982 rechtswirksam wurde, stellte innerhalb
des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 wie auch fir die angrenzenden
Grundstiicke Wohnbauflachen dar.

Eine das Plangebiet kreuzende Stromleitung wurde seinerzeit nachrichtlich tbernommen. Westlich
angrenzend sind Waldflachen dargestellt.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 5 im Jahr 1995 wurde der Flachennutzungs-
plan im Parallelverfahren geéndert und die Flachen im Plangebiet wie auch die sudlich und 6stlich an-

grenzenden Bereiche wurden als gemischte Bauflache dargestellt.

Damit ist auch die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 5 aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans der Stadt Lohne entwickelt.

i il

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, 1982 (1 : 10.000)

pk plankontor stéadtebau gmbh



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 5 "Kroge - Pickerweg" 2. Anderung 6

3.3 BEBAUUNGSPLANUNG

Der seit 1985 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5 ,Kroge - Pickerweg" setzt fir den nérdlichen Tell

des Geltungsbereichs ein Mischgebiet fest. Weiter sidlich schlieBen sich Flachen an, die als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt sind.

Die Flachen westlich und auch nérdlich des vorliegenden Anderungsbereiches liegen auRRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Wahrend sich westlich an den Anderungsbereich eine Wald-
flache anschlief3t, liegt nordlich der Strafl3e Dreschkamp ein Wohnhaus.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung ist fir das Mischgebiet eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Dariiber hinaus in ein Vollgeschoss zulas-

sig und es ist eine offene Bauweise fir den Bereich festgesetzt. (siehe nachfolgenden Ausschnitt aus
der Planzeichnung).
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Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 5 (Mal3stab ca. 1:1.000)

Die Uberbaubaren Bereiche wurden grof3ziigig entlang der festgesetzten Verkehrsflache mit einer

Baugrenze festgesetzt, wobei sich die hintere Baugrenze im Wesentlichen an den vorhandenen Ge-
b&udebestand orientiert.

pk plankontor stadtebau gmbh



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 5 "Kroge - Pickerweg" 2. Anderung 7

Weiterhin wurden eine Trafostation und eine 20 kV-Leitung nachrichtlich in den Plan ibernommen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 betrifft nicht den Geltungsbereich der vorliegenden 2. An-

derung.

3.4  SONSTIGE PLANUNGEN
Sonstige Planungen, die bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans zu beachten wéren, lie-

gen nicht vor.

4 BAULICHE NUTZUNG

4.1 BESTAND
Sudlich des Einmindungsbereiches des Dreschkamps in den Pickerweg befindet eine Schlosserei
bzw. Maschinenbaufirma (Bokern - Fahrzeug- und Maschinenbau) und das zugehdrige Betriebsleiter-

wohnhaus.

Die Fa. Bokern baut Fahrzeuge und Fahrzeugumbauten speziell fir den Mooreinsatz. Aufgrund der
begrenzten Bestandshallen werden Metallbauarbeiten derzeit auch im Freien durchgefiihrt. Die Fa.
Bokern plant zur Optimierung der Betriebsablaufe die vorhandene Produktionshalle (teilweise) abzu-
reiBen und durch eine vergrof3erte Halle zu ersetzen. Damit sollen zukinftig alle gerduschintensiven

Fahrzeug- und Maschinenbauarbeiten ausschlie3lich in der erweiterten Halle durchgefiihrt werden.

Die bauliche Nutzbarkeit der Flachen im Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung wird bislang
Uber den Bebauungsplan Nr. 5 ,Kroge- Pickerweg" bestimmt. Zu den einzelnen Festsetzungen siehe
Kapitel 3.3.

Des Weiteren wurden seinerzeit eine Trafostation und eine 20 kV-Leitung nachrichtlich in den Bebau-

ungsplan Gbernommen. Leitung und auch Trafostation sind mittlerweile nicht mehr vorhanden.

4.2 PLANUNG

Die Firma Bokern plant zur Optimierung der Betriebsablaufe die vorhandene Produktionshalle (teilwei-
se) abzureiRen und durch eine vergréRerte Halle zu ersetzen. Damit sollen zukunftig alle gerduschin-
tensiven Fahrzeug- und Maschinenbauarbeiten ausschlieZlich in der erweiterten Halle durchgefiihrt

werden. Die neue Halle wird im westlichen Teil des Grundstiickes eine Tiefe von ca. 30 m aufweisen.

Die erste Hallenplanung sah ein zentrales Hallentor in immissionsrelevanter Lage vor, dass die
Hallengerausche ungehindert in Richtung zum néchstgelegen Wohnhaus Dreschkamp Nr. 2 abge-
strahlt hatte. Daher wurde mit dem Betreiber ein in Hinblick auf den Schallimmissionsschutz giinstige-

res Hallenkonzept erarbeitet.
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Fiur die neue Produktionshalle liegt derzeit nur ein Hallenkonzept vor. Das Hallenhaupttor ist in der
Nordostfassade vorgesehen. Im Hallenbereich des Haupttores ist eine Kranbahn vorgesehen, die fir
den innerbetrieblichen Materialtransport und fiir die Lkw-Entladung in der Halle eingesetzt werden soll.
Um eine immissionsrelevante Schallabstrahlung auch bei getffnetem Hallentor zu vermeiden, wird ei-
ne Larmschutzwand in Verlangerung zur Nordfassade der neuen Halle vorgeschlagen. Weiterhin ist
ein Bereichstor an Stelle der abzureillenden Bestandshalle vorgesehen, dass aus Schallimmissions-

schutzgriinden jedoch Uberwiegend geschlossen bleiben muss.

In Hinblick zur Verminderung des reflexionsbedingten Schallpegelanstiegs des Arbeitslarms in der
Halle ist das Hallendach entsprechend dem bewéahrten Stand der Technik zur L&rmminderung in lau-

ten Arbeitsraumen schallabsorbierend auszufiihren.

Zur Umsetzung der Planungsabsichten des Betriebes, wird die Anderung einzelner Festsetzungen

des Bebauungsplans erforderlich.

Art der baulichen Nutzung

Bei der Firma Bokern handelt es sich um einen alten, gewachsenen Gewerbestandort mit unterschied-
lichen Nutzungen in der ndheren Umgebung. Nérdlich des Dreschkamps liegt auRerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 5 eine alte Hofstelle, deren Wohnhaus tGber den Schutzan-
spruch eines Dorfgebietes verfugt. Stdlich angrenzend ist innerhalb des festgesetzten Mischgebietes
zwischenzeitlich Wohnnutzung an den Betrieb herangertckt, die aber auch nur tiber den Schutzan-
spruch eines Mischgebietes verfligt. Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich hier tber die Jahre
eine Gemengelage entwickelt hat, die zu Einschréankungen fiir die weitere Entwicklung des Betriebes

fuhren kann.

Im Rahmen der Innenentwicklung von Kroge soll nunmehr tber die Festsetzungen eines Bebauungs-
plans einerseits die weitere Entwicklung des Betriebes abgesichert werden und andererseits sollen die

berechtigten Interessen der benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen mit berticksichtigt werden.

Mit der Planung soll sichergestellt werden, dass der Bereich entsprechend der Gesamtstruktur von

Kroge auch weiterhin als Mischgebiet festgesetzt werden kann.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne stellt in dem vorliegenden Geltungsbereich gemischte Bau-
flachen dar. Damit kann die Festsetzung eines Mischgebietes als aus dem Flachennutzungsplan ent-

wickelt gelten.

Dariiber hinaus wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen wie bislang auch leicht eingeschrankt. In-
nerhalb des festgesetzten Mischgebietes MI sind Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO gem. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO grundsétzlich nicht zulassig.

Vergniigungsstatten haben im Vergleich zu anderen gewerblichen Nutzungen einen sehr speziellen
Charakter, der haufig durch ein hohes Verkehrsaufkommen, insbesondere auch in den Abend- und

Nachtstunden gekennzeichnet ist. Zum Schutz der Nachtruhe der Bewohner der angrenzenden
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Wohnbebauung sind Vergnigungsstétten innerhalb des Geltungsbereichs grundsatzlich nicht zul&s-

sig.

Um die Zulassigkeit des vorhandenen Gewerbebetriebes abzusichern, wird gem. § 1 (10) BauNVO im
Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (Flurstiick 2/1) die Erwei-
terung, Anderung und Erneuerung der baulichen und sonstigen betrieblichen Anlagen des dort vor-
handenen Gewerbebetriebes (Fahrzeug- und Maschinenbau) allgemein zulassig sind. An diese all-
gemeine Zulassigkeit sind aber Voraussetzungen geknipft, die insgesamt zu einer Verbesserung der
Immissionssituation auch gegeniber der heutigen Situation fiihren wird. Die Bestimmungen im Ein-

zelnen:

a) Die der StralRe Dreschkamp zugewandten Auf3enbauteile (Wand und Fenster) von Gebauden sind
so auszufilhren, dass Arbeitsraume und Arbeitsbereiche keine schallabstrahlenden Offnungen
aufweisen.

b) Die den sudlich gelegenen Grundstiicken (Flurstiick 3/3 und 3/4) zugewandten Auf3enbauteile
(Wand und Fenster) von Gebauden sind so auszufiihren, dass Arbeitsrdume und Arbeitsbereiche
keine schallabstrahlenden Offnungen aufweisen.

c) Die ErschlieBung des Gewerbebetriebes darf nur von der Gemeindestral3e Dreschkamp aus er-
folgen.

d) Auf den Freiflachen zwischen den Geb&auden auf dem Grundstiick Dreschkamp 1 und den sidlich
angrenzenden Grundstiicken ist eine dem Gewerbebetrieb zuzuordnende gewerbliche Nutzung
oder Lagerhaltung nicht zul&ssig.

e) Auf der festgesetzten Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-

chen Umwelteinwirkungen ist eine Larmschutzwand (Bewertetes Schalldamm-Mal3 R'y, mind. 24
dB; keine Schallabsorption) in mind. 1 m Abstand zu der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze zu
errichten. Die Hohe der wirksamen Schirmkante der Larmschutzeinrichtung muss mind. 4,5 m
Uber Fahrbahnoberkante der Stral3e Dreschkamp betragen.
Auf die Errichtung einer LArmschutzwand kann insgesamt oder auch in Teilen verzichtet werden,
soweit dem Schallschutz in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getragen wird, z.B. durch die
Errichtung eines Gebaudes entlang der festgesetzten Flache fir Larmschutzeinrichtungen in
massiver Bauweise und in mindestens der gleichen Hohe. Bei Errichtung einer Kombination aus
Gebaude und Schallschutzwand diirfen zwischen diesen keine schallabstrahlenden Offnungen
entstehen. (gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl ist bislang mit 0,3 festgesetzt worden. Mit der beabsichtigten Erweiterung wird

die festgesetzte Grundflachenzahl Gberschritten.

Die nunmehr festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 stellt sicher, dass auf dem Grundstick die

notwendigen Gebaude mit den erforderlichen Raumlichkeiten fiir den Betrieb realisiert werden kon-
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nen. Fur die Anlage der Stellplatze und Zufahrten darf die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 4

BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Im derzeitigen Bestand werden ca. 550 m2 durch die Gebaude baulich genutzt, so dass damit ca.
19 % der Grundstiicksflache (ca. 2.670 m2) versiegelt sind. Grof3e Teile des Grundstiicks werden wei-
terhin schon als Lagerplatz bzw. Stellplatz genutzt. Nach Umsetzung der Planung werden bis zu ca.

1.260 m2 fur das Gebéaude u.a. baulich genutzt und damit ca. 47 % der Grundstiicksflache versiegelt.

Bei Anwendung der Regelung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, die eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl um bis zu 50 % zulasst, erscheint die GRZ ausreichend bemessen.

Wie in der 1. Anderung des Bebauungsplans wird die Anzahl der zuladssigen Vollgeschosse auf ein

Vollgeschoss beschrankt.

Bauweise

Da das vorhandene Gebaude in dem Mischgebiet schon derzeit eine Lange von ca. 40 m aufweist
und durch den Anbau der Maschinenhalle auf eine Gesamtlange von ca. 60 m anwéachst, ist es erfor-
derlich, eine abweichende Bauweise festzusetzen, die regelt, dass Gebaudelédngen von bis zu 60 m
zulassig sind. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, so dass die Gebaude mit

Grenzabstand zu errichten sind.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans wiirde der Neubau bzw. die Erweite-
rung der Maschinenbauhalle fast vollstandig auf3erhalb der in diesem Bereich sehr eng gefassten

Uberbaubaren Grundstiicksflache liegen.

Die nunmehr festgesetzte Uiberbaubare Flache umfasst den vorhandenen Baukdrper sowie auch den
Neubau der Halle. Die Abgrenzung wurde auf dem Grundstiick so gewahlt, dass auch groRRzlgige

Veranderungen am Baukdrper méglich sind.

Die Stadt Lohne ist der Ansicht, dass der Abstand von 3 m zu dem westlich angrenzenden Wald und
damit auch zum Landschaftsschutzgebiet LSG Nr. 32 "Geestriicken" ausreichend bemessen ist. Es ist
davon auszugehen, dass es zu keiner Schadigung angrenzender Baumbestande kommen wird, da
keine groReren Geholze im direkten Grenzbereich vorhanden sind. Dartiber hinaus ist die gesamte
Flache fur das geplante Vorhaben relativ begrenzt und weitere Einbuen durch gré3ere Absténde zu
den angrenzenden Waldflachen sind in diesem Falle fiir die Erweiterung des geplanten Mischgebietes

nicht sinnvoll.

Im Stdosten schlieBen die Uberbaubaren Grundsticksflachen an die bestehenden Flachen im Be-

bauungsplan Nr. 5 an.
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) VERKEHR

Der Gewerbebetrieb wird Uber die Gemeindestrae Dreschkamp flr den Kfz-Verkehr erschlossen und

verflgt so Uber eine hervorragende Anbindung an das 6rtliche und regionale Stral3ennetz.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes soll vorrangig die bauliche Nutzung des Grundstiickes in

Teilen neu geregelt werden. Es bleibt auch wie bisher bei den Zufahrten von der StraRe Dreschkamp.

Aus Griinden des Immissionsschutzes wird festgesetzt, dass auf den Freiflachen zwischen den Ge-
bauden auf dem Grundstiick Dreschkamp 1 und den sudlich angrenzenden Grundstiicken eine dem
Gewerbebetrieb zuzuordnende gewerbliche Nutzung oder Lagerhaltung nicht zuldssig ist und die Er-

schlie3ung nur tber den Dreschkamp erfolgen darf.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes von der Stadt in ihre Abwagung Uber die
Festsetzungen im Gebiet eines Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung
als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortentwicklung der Stadt und ihrer Infra-

struktureinrichtungen zu beriicksichtigen.

Dabei hat die Stadt auch dafiir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung im Stadtgebiet in geordneten
Bahnen verlauft. Hierzu gehort vor allem, innerdrtliche Flachen einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung
zuzufiihren, nicht zuletzt auch um damit Anspriichen auf Siedlungserweiterungen am Ortsrand ten-

denziell entgegenzuwirken.

Wie schon oben dargelegt, handelt es sich bei der Firma Bokern um einen alten, gewachsenen Ge-
werbestandort mit unterschiedlichen Nutzungen in der ndheren Umgebung. Nordlich des Dresch-
kamps liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 5 eine alte Hofstelle, deren
Wohnhaus Uber den Schutzanspruch eines Dorfgebietes verfiigt. Sidlich angrenzend ist innerhalb
des festgesetzten Mischgebietes zwischenzeitlich Wohnnutzung an den Betrieb herangertickt, die
aber auch nur Uber den Schutzanspruch eines Mischgebietes verfigt. Zusammenfassend ist festzu-
stellen, dass sich hier Uber die Jahre eine Gemengelage entwickelt hat, die zu Einschréankungen fir

die weitere Entwicklung des Betriebes fuhren kann.

Im Rahmen der Innenentwicklung von Kroge soll nunmehr tber die Festsetzungen eines Bebauungs-
plans einerseits die weitere Entwicklung des Betriebes abgesichert werden und andererseits sollen die

berechtigten Interessen der benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen mit berticksichtigt werden.

In diesem Zusammenhang wurde ein Schallgutachten durch den TUV NORD erarbeitet, um die An-
forderungen des Betriebes auf der einen Seite und die Schutzanspriiche der benachbarten Bebauung

miteinander in Einklang zu bringen (siehe Anlage). Mit der Planung soll auch sichergestellt werden,
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dass der Bereich entsprechend der Gesamtstruktur von Kroge auch weiterhin als Mischgebiet festge-

setzt werden kann.

Auf Grundlage der Schlussfolgerungen des Schallgutachtens werden zum Schutz der schutzbedurfti-
gen Nutzungen in der Nachbarschaft, textliche Festsetzungen in die vorliegende Anderung des Be-

bauungsplans aufgenommen.

Im Ergebnis ist, wie schon im Kapitel Bauliche Nutzung dargelegt, die Erweiterung, Anderung und Er-
neuerung der baulichen und sonstigen betrieblichen Anlagen des dort vorhandenen Gewerbebetrie-
bes (Fahrzeug- und Maschinenbau) zulassig, aber an gewisse Voraussetzungen geknupft, die insge-
samt zu einer Verbesserung der Immissionssituation auch gegeniber der heutigen Situation fiihren
werden. Zu den Bestimmungen im Einzelnen siehe Kapitel 4.2 Planung, Abschnitt Art der baulichen

Nutzung, S.9.

Nach derzeitigem Planungsstand wird eine Kombination aus Gebaude und Schallschutzwand entste-

hen, wobei der Neubau der Maschinenhalle mit einer Traufhéhe von ca. 6,3 m geplant ist.

Da die Larmschutzwand gegebenenfalls bis auf 1 m an das Stralengrundstiick heranrickt, ist unter

Umstanden die Einrichtung einer Baulast erforderlich.

Aufgrund der Ortlichkeit kann auf eine nahere Betrachtung der Verkehrslarmsituation verzichtet wer-

den.

Norddstlich des Geltungsbereiches verlauft in einem Abstand von ca. 25 m die Landesstra3e 850. In
diesem Zusammenhang wird folgender nachrichtlicher Hinweis aufgenommen: Von der Landesstral3e
850 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen kénnen gegeniiber dem
Trager der StralRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes

geltend gemacht werden.

7 NATUR UND LANDSCHAFT

7.1  VORHANDENE SITUATION

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die vorhandene Bebauung und der zugehérigen Nebenanla-
gen. Der Anteil der versiegelten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs ist vom Unfang typisch fir
einen Gewerbetrieb mit Betriebsleiterwohnhaus im landlichen Bereich. Grof3e Teile des Grundstiicks
sind bereits heute weitestgehend bebaut und versiegelt oder werden schon als Lagerplatz bzw. Stell-
platz genutzt. Inshesondere im Siden des Grundstickes bestehen noch grof3ere unversiegelte Fla-

chen, die teilweise mit Baumen bestanden sind bzw. als typischer Ziergarten angelegt sind.

Nordlich des Plangebietes liegt eine alte Hofstelle mit entsprechend groRem Garten. Westlich grenzt
ein kleiner Eichenwald an, hinter dem sich Ackerflachen erstrecken. Dieser Bereich liegt innerhalb des

Landschaftsschutzgebietes LSG Nr. 32 "Geestriicken".
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In sudliche wie suddstliche Richtung schlief3t sich nahezu ausschlieRlich Wohnbauung an, wobei die

Freiflachen in der Regel einen Ziergartencharakter aufweisen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet nur geringe bzw. allgemeine Bedeutung fir

die einzelnen Schutzguter von Natur und Landschaft aufweist.

7.2  PLANUNG

Da der vorliegende Bebauungsplan Nr. 5 insbesondere der Innenentwicklung des Ortsteils Kroge der
Stadt Lohne im Sinne von § 13a BauGB dient, kann die Aufstellung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen. Bedingung ist, dass die Grundflache nicht die
Grenze von 20.000 m? Uberschreitet. Der vorliegende Entwurf weist eine zuléssige Grundflache von
ca. 1.070 m? aus. Die Anderung des Bebauungsplans kann somit im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB erfolgen.

Somit gelten im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Damit sind eine Eingriffshbilanzierung und daraus ge-

gebenenfalls abzuleitende notwendige KompensationsmalRnahmen nicht erforderlich.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans es zu keinen gegen-
Uber der jetzigen Situation wesentlichen negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft kommen

wird.

Artenschutz
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Verbotstatbestande des besonderen Artenschutzes
gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders zu beriicksichtigen und der Planungs-

raum ist hinsichtlich von Vorkommen an besonders sowie streng geschiitzten Arten zu Uberprifen.

Dabei ist im Rahmen der Bauleitplanung von den artenschutzrechtlichen Vorschriften in erster Linie
der Lebensstattenschutz nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG relevant. Lasst sich im Bauleitplanverfah-
ren schon klaren, dass dieser Tatbestand erfillt wird, die Lebensstatten ohnehin oder auf Grund be-
stimmter MaRnahmen weiterhin ihre 6kologische Funktion behalten, steht der Artenschutz der Pla-

nung nicht entgegen.

Auch wenn sich der Bebauungsplan mit den Fragen des Artenschutzes auseinander gesetzt hat, be-
freit dies im Baugenehmigungsverfahren und auch bei genehmigungsfreien Errichtung baulicher Anla-
gen nicht von der Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote, da sich die Verhéltnisse nach

Verabschiedung des Bebauungsplans wesentlich geandert haben kdnnten.

Aus diesem Grunde wird folgender Hinweis auch in die Planzeichnung Glbernommen: Die Entfernung
von Geholzen ist nur auf3erhalb der Brutphase von Vogeln und der Sommerlebensphase von Fleder-

mausen (15. Marz bis 16. Oktober) vorzunehmen.
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Bezogen auf das Plangebiet ist anzumerken, dass der Bereich bereits heute weitestgehend bebaut
und versiegelt ist oder schon als Lagerplatz bzw. Stellplatz genutzt wird. Ziel der 2. Anderung ist die
differenzierte Regelung der baulichen Nutzbarkeit des Grundstiickes. Die Anpassung an die geplante
Bebauung steht im Vordergrund. In der Summe wird der mdgliche Versiegelungsgrad angemessen
erhoht, ohne dass die Hochstwerte der BauNVO ausgeschépft werden. Die Festsetzung als Mischge-
biet bleibt erhalten.

Es entstehen keine wesentlichen zusétzlichen Baurechte und im Ergebnis entstehen durch die Pla-

nung auch keine wesentlichen Verschlechterungen oder Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft.

Aufgrund der Biotopstrukturen sind innerhalb des Plangebietes nur siedlungstolerante Arten zu erwar-
ten. Vorkommen von besonders sowie streng geschiitzten Arten sind eher nicht zu erwarten. Es kann
aber grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass geeignete Habitate im Plangebiet und insbe-
sondere im Umfeld erhalten bleiben und damit die 6kologische Funktion von potentiell betroffenen

Fortpflanzungs- und Ruhestatten auch im rdumlichen Zusammenhang weiter erfillt werden.

8 VER- UND ENTSORGUNG

Im vorliegenden Fall sind sdmtliche ErschlieBungsanlagen in den bestehenden StraRen wie auch die

notwendigen Hausanschliisse vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes.

Die Strom- und Gasversorgung kann durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz erfol-

gen.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist gewahrleistet, wobei die Anbieter frei gewahlt

werden kdnnen.

Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen, die der OOWV be-
treibt.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans sind derzeit schon zur Ober-
flachenentwasserung an die vorhandene Regenwasserkanalisation angeschlossen. Gegebenfalls
erforderliche MalRnahmen zur Regelung der Oberflachenentwasserung sind bei Bedarf im Rahmen

notweniger Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser ist Uber das vorhandene Leitungsnetz gewahr-
leistet. Sollten weitere MalBnahmen notwendig werden, werden diese mit dem Brandschutzprifer des

Landkreises Vechta abgestimmt.
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Die Abfallentsorgung mit der Erfassung des Hausmiuills, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Ge-
werbeabfalle, des Sperrmills sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Ab-

fallsatzung des Landkreises Vechta.

9 ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes und in der ndheren Umgebung

sind der Stadt Lohne keine Altablagerungen oder Ristungsaltlasten bekannt.

10 FLACHENDATEN

Nutzungsart
Mischgebiet 0,268 ha
Gesamter Geltungsbereich 0,268 ha

STADT LOHNE
Der Blrgermeister

Lohne, 31.08.2011

gez. H. G. Niesel L. S.

H. G. Niesel (Siegel)
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