Begrindung

Berayufgsplan Nr. 80/1 flur das Gebiet nordlich der L 45
inkiages StraBe) und sidlich der Bahnlinie Lohne - Dinklage
dev=St=dt Lohne

gem.‘g“év(B) BBauG

1. Allgemeines .

Die seit dem 07.05.1982 rechtskriftige Neufassung des Fld-
chennutzungsplanes 1980 der Stadt Lohne (von der Bez.-Reg.
Weser-Ems am 06. 04.1982 genehmigt) sieht eine gewerbliche
Baufldchendarstellung mit Gliederungserfordernis (GE*) fir
den vorgenannten Stadtbereich vor. Neben Wohnnutzung wird
auch Hiihnerhaltung betrieben, jedoch keine Kéfigintensivhal-
tung. Dieser Bestand bringt es mit sich, daB einerseits nur
wenig stdrende, andererseits auch unempfindliche gewerbliche
Betriebe dort ansiedeln kdnnen.

Da die Lage relativ zentral und auBerordentlich verkehrsgiin-
stighst (L 45 ist gleichzeitig Autobahnzubringer), konnte die
Stadt Lohne nicht darauf verzichten, an dieser Stelle eben-
falls eine gewerbliche Nutzung anzustreben.

SchlieBlich hat der Rat der Stadt Lohne am 16.06.1983 be-
schlossen, das groBe, unbebaute und bisTang noch unbeplante
Areal zwischen der Carumer StraBe (K 263), der BrandstraBe,
der Dinklager StraBe (L 45) und der Bahnlinie Delmenhorst -
Hesepe zu beplanen. Mit RatsbeschluB vom 19.06.1986 ist es
als Baugebiet Nr. 80 in Form eines ErschlieBungsrahmenplanes
verabschiedet worden, um es danach bedarfsgerecht in einzelne
Teilbebauungspldne zu gliedern und entsprechend zu realisie-
ren. Dieses wird eine bedeutsame Aufgabe fir die ndachsten 5 -
/ Jahre sein.

In vielen Einzelgesprdchen und Erdrterungen mit Fachbehdrden
der Land- und gewerblichen Wirtschaft sowie des Immissions-
schutzes sind zwischenzeitlich die Planbereiche bereits grob
abgegrenzt worden. Dabei bot sich u. a. wegen seiner oOrtlji-
chen Unabhdngigkeit daB hier angesprochene Plangebiet Nr.
80/1 als erste Realisierungsstufe des grofBen Baugebietes Nr.
80 an, zumal inzwischen auch ein grioReres Unternehmen aus der
Mdbelbranche sein Ansiedlungsinteresse bekundet hatte. Der
Rat der Stadt Lohne hatte deshalb am 12.12.1985 den Aufstel-
lungsbeschluB des B-Planes Nr. 80/I gefaBt, um dem Ansied-
Tungswilligen mdglichst bald die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Genehmigung des vorgesehenen Projektes
schaffen zu kOnnen. Die weitere Ansiedlung von attraktiven
Bauvorhaben bzw. Nutzungen entlang der L 45 (Dinklager
StraBe) ist fir die Stadt Lohne mit seiner mittelzentralen
Versorgungsfunktion von besonderem Gffentlichen Interesse.



Vorgesehen ist der Bau einer MobeThalle in einer GriBe von
mehr als 1.500 m2 Verkaufsfliche incl. sogenannter Heimtex-
Artikel mit dazugehdrigen Parkplatzfldchen auf fast der ge-
samten restlichen, in diesem Geldndezwickel liegenden noch
unbebauten Fliche.

Damit sich die bebauten Teile gut in die Umgebung einfiigen,
ist insbesondere zur Dinklager StraBe und zur Bahnlinie Lohne
- Dinklage eine standortgerechte Eingriinung mit B&umen und
Strduchern vorgesehen.

Nach Riicksprache mit dem Landkreis Vechta als zustdndiger
Plangenehmigungsbehorde ist es erforderlich, fir die ge-
wiinschte Ansiedlung wegen seiner GroBenordnung ein Sonder-
gebiet mit entsprechender Zweckbestimmung festzulegen.
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Die vorgesehene Nutzungsfestlegung ist mit der vorhandenen
nachbarTlichen Wohnnutzung sowie der noch im geringen Umfang
vorhandenen gewerblichen Nutzung (Hihnerhaltung) der Fa.
Pohlmann vertrdglich und entspricht grundsdtziich den stddte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Lohne fir diesen Be-
reich.

Die restlichen rickwdartigen, z. Zt. noch nicht flir eine un-
mittelbare bauliche Nutzung vorgesehenen Grundstiicksflichen
werden als gewerblich eingeschrdnkte Bauflichen (GEF) festge-
legt. Uber eine kurze StichstraBe sind sie von der Dinklager
StraBe aus erschlossen.

Die Grundstiicksflichen befinden sich teils im Eigentum der
Stadt Lohne und teils im Privateigentum. '

Auf die Erstellung eines gesonderten Bebauungsentwurfes zum
Bebauungsplan wird verzichtet, da die weitere innere Auftei-
lung des Plangebietes und die GroBe der einzeinen Grundsticke
sich nach dem jeweiligen Bedarf richten, der z. 7t. jedoch
noch nicht endgiltig erkennbar ist.



2. Festsetzungen

Die Verkehrsflichen einschlieBlich der offentlichen Steijj-
platzfldchen werdep im Bebauungsplan durch StraBenbegren-
zungslinien festgesetzt.

Die Bebauung der Flurstiicke kann nur innerhalb der vorgesehe-
nen Bauflidchen vorgenommen werden, wobei Garagen und Nebenan-
Tagen auch auBerhalb der lberbaubaren Grundstiicksfldchen
errichtet werden dirfen, wenn sie die nach der Nds. Bauord-
nung erforderlichen Abstandsrege]ungen beriicksichtigen und
zumindest einen Abstand von 5,00 m von der erschliefenden
offentlichen Verkehrsfliche (bei direkter Zufahrt - Tor zur
StraBe) einhalten.

Die Grenz- und Gebdudeabstinde regeln sich ansonsten nach der
Nds. Bauordnung. Art und MaB der baulichen Nutzung sind in
Jjeder Baufliche im Bebauungsplan angegeben.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen
(Elektrizitit, Gas, Wdrme und Wasser) sind gen. § 14 (2)
BauNV0 als Ausnahme grundsdtzlich auch ohne besondere Nut-
zungsfestsetzung zuldssig. Da diese Ausnahme im Plangebiet
Nr. 80/I auch weiter gelten soll, 1ist eine entsprechende
textliche Festsetzung im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Auf den bei km 1,330 liegenden privaten Bahniibergang 1im Zuge
der Nebenbahn ist im Bebauungsplan hingewiesen worden. Dieser
Hinweis ersetzt jedoch keine aufgrund anderer Rechtsgrundia-
gen festgelegten Regelungen (s. auch Abschnitt 3)).

Entsprechend der Darstellung des Gewerbegebietes mit Gliede-
rungserfordernis (GE*) im F]échennutzungsp]an 1980 der Stadt
Lohne ist neben dem bereits angesprochenen Sondergebiet (S0)
ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEg) festgesetzt worden
(s. Ziffer 1) der textlichen Festsetzungen), in dem nur Be-
triebe oder Betriebsarten zuldssig sind, deren Emissionen
nicht wesentlich stéren und die fir die Umgebung keine erheb-
lichen Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben kdnnen (§
15 BauNvo).

Solange kein konkretes Planungsrecht die "Gemengelage" (Gast-
stdtte, Wohnnutzungen, HUhnerha]tung) ordnete, wurden die
einzelnen Nutzungen quasi unabhdngig voneinander beurteilt.
Bereits durch die Entscheidung, im glltigen Fldchennutzungs-
pPlan 1980 diesen Bereich als baulich nutzbares Gewerbegebiet
darzustellen, das im folgenden Planungsschritt (B-Plan) ent-
sprechend den benachbarten Bedirfnissen zy gliedern ist,
wurde ein entscheidender Schritt in Richtung einer geordneten
Entwicklung dieses Bereiches getan. 1Inp vorliegenden Bebau-
ungsplan ist nun diese G]iederungsverpf]ichtung durch die
Festsetzung des vorgenannten eingeschrinkten Gewerbegebietes
(GEE) umgesetzt worden. Bei der baulichen Weiterentwicklung
des Plangebietes Nr. 80/1 st damit gewdhrleistet, daB ein
vertrdgliches Nebeneinander entstehen kann, wobei zeitweilig
storende Nutzungen zwar uberplant, jedoch nur durch Verhand-
lungen ganzlich aus der Welt zu schaffen sind, da sie, soweit
genehmigt, einen $0g. Bestandsschutz geniefen.



Unter Ziffer 2a) der textlichen Festsetzungen ist festgelegt
worden, daB im Gewerbegebiet (hier GEF) Lagerhiuser und La-
gerpldtze gem. § 8 (2) Ziffer 1 BauNV0 entlang der Dinklager
StraBe (L 45) nur auf den jeweiligen rickwartigen Grund-
stlcksbereichen zulassig sind. Dadurch soll gewdhrleistet
werden, daB solche Anlagen, die in der Lage sind, durch ihre
funktionsabhidngige Eigenart das bauliche Erscheinungsbild
entlang der HaupteinfallstraBe von Lohne Zu storen, bzw. zu
beeintrdchtigen, kinftig bei Neuplanungen und betrieblichen
Umstrukturierungen (z. B. der Fa. Pohlmann) in den Hinter-
grund, d. h. rickwdrtigen Nutzungsbereich gedrdngt werden.

Aus den vorgenannten Griinden sind dementsprechend auch unter
Ziffer 2b) der textlichen Festsetzungen die Geschdfts-, Biiro-
und Verwaltungsgebiude der Betriebe gem. § 8 (2) Ziffer 1
BauNV0, die entlang der Dinklager StraBe (L 45) errichtet
werden, nur auf den jeweils vorderen, straBenseitigen Grund-
sticksbereichen zuldssig, da von ihnen erfahrungsgemiB eben
keine Stdrungen auf das bauliche Erscheinungsbild entlang der
stark frequentierten Dinklager StraBe ausgehen.

Die gem. § 8 (3) Ziffer 1 BauNV0 ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind unter Ziffer 2c) der
textlichen Festsetzungen fir allgemein zuldssig erklirt wor-
den, da es grundsitziich sinnvoll ist, solche betriebsbezoge-
nen Wohnungen u. a. auch zum Schutz des Betriebes in dessen
unmittelbarer Ndihe zu errichten.

Dagegen sind unter Ziffer 2 d) der textlichen Festsetzungen
Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke gem. § 8 (3) Ziffer 2 BauNVQ
fir unzuldssig erklirt worden, weil hier kiinftig ausschlieB-
Tich Nutzungen gewerblicher Art entstehen sollen. '

Unter Ziffer 3) der textlichen Festsetzungen ist festgelegt
worden, daB die Errichtung von Betrieben des Lebensmittelein-
zelhandels (z. B. Einkaufszentrum, Supermarkt, Verbraucher-
markt etc.) gem. § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig sind, um eine
wichtige, mit dem Ortskern konkurrierende Nutzungsform auszu-
schlieBen.

Das Ziel der z. Zt. in der Stadt Lohne durchgefiihrten Struk-
tursanierung ist unter anderem die Belebung und Aktivierung
der Innenstadt, um so ihrer Funktion in einem Mittelzentrum
gerecht werden zu kdnnen. Weitere Betriebe z. B. des Lebens-
mitteleinzelhandels am Stadtrand zu ermoglichen, wirde dazuy
fihren, die Realisierung dieses angestrebten Sanierungszieles
erheblich zu erschweren. Es kdnnte sich eine Abfangfunktion
entwickeln, die unter Umstdnden den Kunden aus dem UmTland
davon abhalten wirde, die Innenstadt aufzusuchen, so daB die
stddtebaulichen SanierungsmaBnahmen (z. B. Bau eines Park-
platzes und einer Parkpalette, VerkehrsberuhigungsmaBnahmen
in den bisherigen stark befahrenen innerstidtischen Hauptver-
kehrsstraBen) nicht den gewiinschten Erfolg bringen wiirden.



Die Zahl der Vollgeschosse ist auf "maximal II als Hochst-
grenze" und die Oberkante Gebiude auf "maximal 10,00 m iber
OK fertiger Fahrbahn der erschiieRenden StraBe" eingeschrinkt
worden, damit sich das jeweilige Bauvolumen besser in die
freie Umgebung und bebaute Nachbarschaft einfiigt. In begriin-
deten Einzelfdllen kann ausnahmsweise eine Uberschreitung von
bis zu 2,50 m in Abstimmung mit der Stadt Lohne zugelassen
werden, wenn es z. B. stidtebaulich winschenswert ist, ein
geneigtes Dach anstatt eines Flachdaches ZU errichten.

Verkehrseinrichtungen

Die verkehrsmiBige ErschlieBung des Plangebietes Nr. 80/1
erfolgt durch die L 45 (Dinklager StraBe) und die PlanstraBe
"A" mit Aufmindung auf die L 45,

Fir die technische Durchbildung und Ausfiihrung der Aufmindung
der PlanstraBe "A" auf die L 45 wird ein entsprechender Ent-
wurf dem StraBenbauamt Oldenburg-West zur Genehmigung vorge-
legt, der dann wiederum Bestandteil einer entsprechenden
Vereinbarung wird.

Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze ist Betrieben die
Moglichkeit gegeben, nach Abstimmung mit der Deutschen Bun-
desbahn ggf. einen GleisanschluB bzy. eine Giteranlieferung
und einen Glterabtransport iiber das vorhandene Stammgleis der
DB zu erhalten, was in der heutigen Zeit der hohen Energie-
und Transportkosten von erheblicher Bedeutung sein kann. In
solchen Einzelfdllen kann ausnahmsweise die Grinzone durch-
brochen werden (s. textliche Festsetzung Ziffer 4).

Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtdreiecke werden
sichtfrei gehalten. Etwaige Sichthindernisse (Hecken, Biische
etc.) sind zu entfernen bzw. auf eine Hohe von 0,80 m iiber
StraBenoberkante zurlickzuschneiden und stdndig auf dieser
Hohe zu halten.

Da sich der gewerbliche Parkverkehr fast ausschlieBlich auf
den groBen Gewerbegrundstiicken abspielt und im Plangebiet
voraussichtlich nur 2 - 3 Firmen angesiedelt werden, d. h.
der &ffentliche Stellplatzbedarf verschwindend gering ist,
wird auf die Festlegung gesonderter offentlicher Parkstreifen
verzichtet. Das gleiche gilt auch fiir den dffentlichen Stell-
platzbedarf der Wohnnutzungen (1- und 2-Zimmerwohnungen bei
Pohimann mit dazugehorigem groBen Parkplatz).

Fir die Unterbringung der privaten Kraftfahrzeuge sind im
Ubrigen die erforderlichen Einstellpldtze in Form von offenen
Stellpldtzen oder als Garagen auf den jeweiligen Grundstiicken
nachzuweisen. Die Anzahl der erforderlichen privaten Ein-
stellpldtze ergibt sich aus der jeweiligen Rechtsvorschrift.

Der in der Urtlichkeit noch vorhandene private Bahniibergang
im Zuge der Bahnlinie Lohne - Dinklage bei km 1,330 (Aussage
der Bundesbahn) kann bei Bedarf iber die PlanstraBe "A" kiinf-
tig auch weiterhin genutzt werden, so daB die Wegefliche
(F1st. 299) dafiir nicht mehr freizuhalten ist.



Eine planungsrechtliche Regelung (Festlegung oder Aufhebung)
ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Es
werden lediglich offentliche oder rivate Regelungen nach-
richtlich in den Bebauungsplan lUbernommen. Ein entsprechender
Hinweis erfolgt deshalb auch in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes. Sollte der Privatwegiibergang einmal aufgehoben
werden (Regelung zw. DB und derzeitigem privaten Rechtsin-
haber), behdlt die durchgehende Pflanzfliche weiter ihre
Gultigkeit.

Grinfldchen

Das Plangebiet Nr. 80/I wird zur Einbindung insbesondere des
gewerblichen Bereiches in die sie umgebenden Nutzungen bzw.
zur optischen Durchgriinung des Gebietes entlang der Bahnlinie
und der L 45 mit einem 5,00 m breiten umlaufenden Pflanz-
streifen versehen. Nach Westen zum vorhandenen Mischgebiet
verbreitert sich der Gringirtel auf 7,00 m, um dadurch vor
allem die Wohnqualitit der vorhandenen Wohnnutzungen zu er-
halten. In Ziffer 4) der textlichen Festsetzungen st
dariberhinaus ein entsprechendes Pflanzgebot in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde (Landkreis Vechta) festge-
setzt worden. Im Einzelfall (Zu- und Abfahrt von der L 45,
Versorgung vom Gleis der DB sowie Nutzung der Privatwegiiber-
wegung des Bahngleises) sind Ausnahmen zuldssig.

Entlang der L 45 (Dinklager StraBe) verlauft in einem ca. 10
m-breiten Streifen eine Wasserversorgungs]eitung'des 00WV (DN
250 mm). Vor Bepflanzung der festgelegten Pflanzflichen gem.
§ 9 (1) Ziffer 25 a BBauG am nordlichen Rand der L 45 ist zur
Absicherung der Wasserleitung eine vorherige Abstimmung mit
dem 00WV herbeizufiihren (s. textlicher Hinweis auf der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes).

Nach ortlicher Einmessung der Leitung im Beisein des Rohr-
netzmeisters des Wasserverbandes ist festgestellt worden, daf
die Wasserleitung iberwiegend auBerhalb der festgesetzten
Grinzone Tliegt. Aus diesem Grunde ist wegen der gestalteri-
schen Bedeutung einer Begrinung an der L 45 die bisherige
Festsetzung der Grinbepflanzung beibehalten worden.

Ver- und Entsorgungsleitungen
Trinkwasser

Das Plangebiet Nr. 80/I wird an das vorhandene Wasserversor-
gungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes
(00WV) angeschlossen. Entlang der Siidgrenze des Plangebietes
nordlich der L 45 verlduft eine Wasserversorgungsleitung (DN
250 mm). Bei der Bebauung der Grundstiicke bzw. deren Bepflan-
zung ist zur Absicherung der Leitung eine Abstimmung mit dem
OOWV erforderlich (s. dazu Abschnitt 4.)



Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Zuge der ErschlieBung lber
den neu zu schaffenden Kanal in der Planstrafe "A" im Rahmen
eines Trennsystems zur Kldranlage RieBel.

Die Oberfldchenentwdsserung erfolgt iber die Sammlung des
Regenwassers in entsprechenden Kandlen und Einleitung in den
ndchsten offentlichen Wasserzug (Unlandsbidke).

Die entsprechenden hydraulischen Nachweise sind vor Durchfiih-
rung der ErschlieBungsmaBnahme zu erstellen.

Die Stromversorgung des Plangebietes Nr. 80/I erfolgt durch

AnschluB an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-
Ems AG (EWE).

Im Zuge der Herstellung der Wasserversorgungsanlage werden
bei der neuen ErschlieBungsanlage die notwendigen Hydranten
fir die Entnahme von L@schwasser in Abstimmung mit der zu-
stdndigen Feuerwehr wund dem Brandverhiitungsingenieur des
Landkreises Vechta eingebaut.

Zusdtzlich werden die erforderlichen Brandschutzanlagen der
einzelnen anzusiedelnden Betriebe im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens festgelegt.

Das Plangebiet wird an die Kreismiillabfuhr angeschlossen.
Eine mdglicherweise notwendige Sondermiillbeseitigung, die
durch entsprechende Gewerbebetriebsansiedlung entstehen
konnte, ist im Einvernehmen mit dem Landkreis Vechta vorzu-
nehmen. : :

Ordnung von Grund und Boden

Das Plangebiet befindet sich, wie eingangs bereits erwidhnt,
teils im privaten und teils im stddtischen Eigentum.
UmlTegungen zur vorgesehenen Nutzung des Gewerbe- und Sonder-
gebietes im Sinne der §§ 45 ff BBauG kdnnen bei Bedarf grund-
sdtzlich durchgefihrt werden.

Sicherung der Infrastruktur

Aussagen gem. § 9 a BBauG sind hier nicht erforderlich, da
die Ansiedlung eines Mobelmarktes keine Auswirkungen auf die
infrastrukturellen Einrichtungen der Stadt Lohne hat. Die
Kldranlage Riefel muB deshalb beispieisweise nicht zusidtzlich
vergrofBert werden.

Sonstige erforderliche Einrichtungen, die der zentraldrtli-
chen Bedeutung eines Mittelzentrums entsprechen, sind, soweit
z. Zt. erkennbar, bereits vorhanden.



8. Sozialplan

Aufgrund des fehlenden Erfordernisses sind keineriei Ausfiih-
rungen zu machen und Regelungshinweise im Sinne des § 13 a
BBauG zu geben.

9. ErschlieBung

Die weitere ErschlieBung des Plangebietes sowie die Unterhal-

tung der ErschlieBungsanlagen erfolgt gem. 123 ff BBauG durch
die Stadt Lohne.

Der Zeitpunkt der Durchfiithrung der ErschlieBungsmaBnahmen
wird allein von der Stadt Lohne bestimmt. Ein Rechtsanspruch
auf die ErschlieBung besteht gem. § 123 (4) BBauG nicht. Dije
ErschlieBung soll aber so bald wie moglich durchgefiihrt wer-
den, um die Zielvorstellungen der Stadt Lohne zu realisieren,

die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 80/I ihren
Ausdruck gefunden haben.

Die Kostendeckung fir die ErschlieBungsanlagen erfolgt gem. §
127 BBauG sowie § 6 KAG durch die Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen aufgrund der Ersch]ieBungsbeitragssatzung der Stadt
Lohne.

10. Kosten und Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahme

Die Finanzierung des Kostenaufwandes von ca. 260.000,-- DM
fir die ErschlieBung des obigen Baugebietes ist wie folgt
vorgesehen:

1. offentliche Forderung - GA-Mittel - ca. 130.000,-- DM -
2. ErschlieBungs- und Abwasserbeitrdge ca. 50.000,-- DM
3. Eigenmittel der Stadt Lohne ca. 80.000,-- DM

260.000,-- DM

Die von der Stadt Lohne zu tragenden Kosten sind in den Haus-
haltspldnen der Jahre 1989 und 1990 vorgesehen.

Hat vorgelegen

Aufgestellt: Lohne, den 18.09.1986
© Yechta, den

(g{ttke-Krogm%nn)

i) W q e

irgermeister . Stadtdirektor



Die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 80/I hat in der Zeit wvom
28.10.1986 bis 28.11.1986 offentlich ausgelegen.

Lohne,

(Niesel)
Stadtdirektor

den

11. Abwdgungsergebnis

1.

Landkreis Vechta:

Es werden grundsdtzlich keine Bedenken erhoben. Es wird
jedoch angeregt,

a) die festgesetzten Sichtschutzpflanzungen am Rande des
Plangebietes von 5,0 m auf 10,0 m zu verbreitern und den
Baugrenzabstand entlang dieser Grinzonen von 3 m/5 m auf
8 m zu erhdhen, wenn von einer Bepflanzung mit Bdumen
ausgegangen wird,

b) entlang der L 45 sollte die Grinzone als 6ffentliche
Grinfldche, im iibrigen jedoch als private Griinzone fest-
gesetzt werden,

c) den FuB- und Radweg in die offentliche Grinfliche entlang
der L 45 einzubinden,

d) den vorh. GehGlzbestand entlang der Bahnlinie einzumessen
und zu erhalten,

e) wegen fehlender Eindeutigkeit die text]. Festsetzung
unter Ziffer 2 b) dahingehend zu erginzen, daB Ge-
schafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude entlang der L 45
grundsdtzlich nur in einer Breite von ca. 15 - 20 errich-
tet werden diirfen,

f) die Ostlich gelegene GEp-Fldche dem SO-Gebiet zuzuschla-
gen, da der stddtebauliche Sinn dieses GEf nicht erkenn-
bar ist,

g) die raumordnerische Beurteilung fir den Neubau der M&bel-
halle bei der Bez.-Reg. Weser-Ems einzuholen, da eine
abschlieBende Beurteilung des Bauvorhabens erst nach
Vorliegen dieser Stellungnahme (Nachweis der raumordneri-
schen Unbedenklichkeit) erfolgen kann,

h) fir die ausreichende Lﬁsdhwasserversorgung weiterer Be-
triebe im Plangebiet Nr. 80/I (auBer der geplanten Mcbel-
halle) einen zusidtzlichen Unterflurhydranten vorzusehen,

i) die Daten der Prdambel sind zu aktualisieren (Nds. Bau-
ordnung 1986).

AbschlieBend wird auf mdgliche Staub- und Geruchsbeldsti-
gungen in dem Bereich der vorhandenen Gefligelstdlle hinge-
wiesen.

- 10 -
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zu a) + b)

Das Plangebiet wird nicht von freier Landschaft umgeben
(s. Zielplanung Flichennutzungsplan), so daB die angeregte
breitere Grinzone nicht erforderlich erscheint. Vorrangig
sind hier Sichtschutz- bzw. Gestaltungsiiberlegungen, so daB
die festgesetzte Begriinung mit den 3 m/5 m Baugrenzabstédnden
bestehen bleiben kann. Das vorhandene bzw. vorgesehene Griin
befindet sich auf privaten Grundstiicksfldchen. Es sollte
weiter als private Griinzone festgesetzt bleiben. Eine of-
fentliche Griinzone entlang der L 45 wird nicht fir notwen-
dig gehalten.

ZU c)

Fur den vorhandenen Radweg an der Nordseite der L 45 gibt es
z. [t. keine Umplanungsiiberlegungen. Die Anregung des Land-
kreis Vechta kinnte zu einem spiteren Zeitpunkt mit erdr-
tert werden, wenn entsprechende Ausbauplanungen anstehen. Im
B-Plan Nr. 80/I sollte die festgesetzte StraBenfliche der
L 45 bestehen bleijben.

zu d)

Bei dem bahnbegleitenden Buschwerk, das mit einigen kleinen
Baumen durchsetzt ist, handelt es sich nicht um einen erhal-
tenswerten Gehdlzbestand, der den Aufwand einer Einmessung
und Einzelfestlegung 1im B-Plan rechtfertigt. Aus diesem
Grund sollte es bei der bereits vorgegebenen Pflanzzonen-
festlegung bleiben.

Zu e)
Der Anregung sollte gefolgt werden, wobei die entsprechende
Nutzungszone auf 25 - 30 m ausgedehnt werden sollte. Die

Ergdnzung der textlichen Festlegung ist redaktioneller Art
und dient lediglich der Verdeutlichung der bereits vorh.
Festsetzung. Die Grundzige der Planung werden nicht be-
rihrt. Eine erneute offentliche Auslegung wird nicht erfor-
derlich.

zu f)

Die Abgrenzung des Sondergebietes (SO) ist wegen des F1i-
chenbedarfes des geplanten Bauvorhabens erfolgt. Die ver-
bleibende Ostliche Restfldche kann im Rahmen eines GEg
kinftig genutzt werden. Eine Abdnderung dieser Nutzungsart
ist nicht erforderlich.

zu_g)

Nach Ansicht der Bez.-Reg. Weser-Ems bestehen gegen das
Vorhaben (Mobelhalle mit Heimtex) aus raumordnerischer Sicht
dann keine Bedenken, wenn vom Betreiber selbst eine ausfihr-
liche Konzeption seines Objektes (Qualitdt - gehobener
Bedarf; Kundenkreis - Einzugsbereich; Verkaufsform; Perso-
nalanzahl; Raumausstattung wu. a.) schriftlich dargelegt
wird, die dann den Charakter einer Selbstbindung erhdlt.

Der Betreiber ist bereits schriftlich um die entsprechenden
Angaben bis zur BauausschuBsitzung am 26.03.1987 gebeten
worden.

zu h)
Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist in Abstimmung
mit der Feuerwehr fir das Plangebiet Nr. 80/I vorgesehen.
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zu i)
In der Prdambel auf der Planzeichnung werden die Daten der
novellierten Nds. Bauordnung 1986 korrigiert.

Der Hinweis auf Staub- und Geruchsbeldstigungen wird ergan-
zend in dije Begriindung eingefiigt.

. Wasserwirtschaftsamt Cloppenburg

Bedenken werden nicht erhoben. Es wird jedoch darauf hin-
gewiesen, daB bei der Entwicklung weiterer Baugebiete dije
schadlose Ableitung des ‘Regenwassers iiber die Unlandsbike
ohne entsprechende zusitzliche MaBnahmen nicht méglich ist,
da die Leistungsfdahigkeit dieses Vorfluters begrenzt iqst.
Eine Uberlastung der Unlandsbike ist zu verhindern.

Hinsichtlich der ErschlieBung des Baugebietes Nr. 80/I ist
festzustellen, daB dieser Einzugsbereich nach Siiden entwis-
sert wird und an die vorh. Entsorgungsieitungen (Schmutz-
und Regenwasserkanal) in der L 45 angeschlossen wird. Die
Unlandsbédke ist nicht betroffen.

LandbauauBenstelle Bramsche

Da auf die Immissionsschutzproblematik im Plangebiet (Ge-
ruchsimmissionen durch die vorh. Stallanlage) in der Begriin-
dung eingegangen und Losungsansidtze aufgezeigt werden, sind
Bedenken nicht vorgebracht worden. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, daB die Begrindung des Bebauungsplanes zu die-
sem Problembereich in einem Streitverfahren mdglicherweise
anders ausgelegt werden konnte. Eine entsprechende recht-
Tiche Uberpriifung wird empfohlen.

* Grundsdtzlich ist in einer Begriindung die Planungsentschei-
dung dinsbesondere bej eingeschriankter Nutzung bzw. Ein-
schrdnkung von vorhandener Nutzung darzulegen. Die getroffe-
ne Festsetzung als im offentlichen Interesse liegende Ziel-
planung der Stadt Lohne muB gerecht gegen mdgliche entgegen-
stehende private Interessen abgewogen werden und dieses auch
in der Begrindung zum Ausdruck kommen. Ob die Abwdgung
letztlich einer rechtlichen Uberpriifung standhalten kann,
ist endglltig erst nach einem entschiedenen Streitverfahren
beantwortbar.

Insofern wird die UberprUfungsempfeh]ung dankend zur Kennt-
nis genommen.

Die Begriindung sollte jedoch redaktionell dahingehend er-
ganzt werden, daB es noch solange fir die umliegendén Nut-
zungsflédchen zu Geruchsimmissionen im Umkreis der Stallan-
lage kommen kann, solange eine endgiltige Ldsung im Sinne
der Zielplanung der Stadt Lohne nicht verwirklicht ist. Es
ist dennoch moglich, bei bereits zwischenzeitlich herge-
stelltem gegenseitigen Einvernehmen und technischen Vorkeh-
rungen bei der Erstellung neuer gewerblicher Betriebsanla-
gen Geruchsimmissionsbeschwerden zu vermeiden. Nach Ansicht
der LandbauauBenstelle Bramsche und des StaatTichen Gewer-
beaufsichtsamtes konnten unzumutbare Geruchsimmissionen fiir
den im SO geplanten "M&bel- und Heimtexmarkt" dadurch ver-
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mieden werden, daB der Gebdudekomplex so konstruiert wird,
daB an der West-, Nord- und Siidostseite keine ungefilterte
Zuluft ermdglicht wird, d. h. daB dort keine Ansaugstutzen
fir Beliuftungen vorgesehen werden.

Landwirt Josef Schraad, Meyerfelder Weg, Lohne

Es werden erneut Bedenken von Herrn Schraad gegen die Fest-
setzung seiner im Plangebiet Nr. 80/I liegenden Grundstiicks-
fldche (Flst. 269) als Gewerbeflidche vorgetragen, da er sie
unbedingt fir die Tandwirtschaftliche Bewirtschaftung seines
am Meyerfelder Weg gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes
bendtigt und deren Zuwegung iiber einen privaten Bahniibergang
der Bahnlinie erfolgt. AuBerdem werden beitragsmdBige Bela-
stungen durch den Bau der PlanstraBe A beflirchtet, die er
aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Lage in der Land-
wirtschaft nicht tragen kann. Herr Schraad bittet um Heraus-
nahme des Grundstiicks aus dem Bebauungsplan.

Der Rat der Stadt Lohne hat durch die beschlossenen Darstel-
lungen des giiltigen Fldchennutzungsplanes “80 und durch den
Beschluf3, daraus das umfangreiche Plangebiet Nr. 80 zwischen
der Bahnlinie und der BrandstraBe mit Hilfe von Teilbebau-
ungspldne nach den neuesten stddtebaulichen Erkenntnissen
sinnvoll zu entwickeln, die Voraussetzungen fiir die Festset-
zungen des Teilbereiches Nr. 80/I geschaffen. Fir die Neu-
ordnung der anzustrebenden baulichen Entwicklung ist die
gesamte Uberplanung der betroffenen Flachen eine wesentliche
Grundlage. Die vorh. Uberplanung des vorgenannten Grund-
stiicks von Herrn Schraad sollte deshalb bestehen bleiben und
die vorgetragene Bitte auf Herausnahme des Grundstiicks abge-
lehnt werden.

Dabei wird aber darauf hingewiesen, daB die bestehende land-
wirtschaftliche Nutzung bis zu einer Bebauung grundsdtzlich
weiterhin mdglich ist.

Wenn die PlanstraBe A gebaut wird, entstehen sicherlich Er-
schliefungsbeitrdge wie woanders auch. Der Zeitpunkt des
StraBenbaues wird jedoch bedarfsgerecht festgesetzt und
vorher gesondert vom Rat beschlossen. Beitragsrechtliche
Uberlegungen selbst sind jedoch kein Regelungsbestandteil
des Bebauungsplanes.

Eine Erhaltung oder Aufhebung des vorh. privaten Bahniiber-
ganges wird auch nicht im Bebauungsplan geregelt (s. Begriin-
dung S. 5/6).

Hermann Fahling, Dinklager StraBe 47, Lohne

Der bereits nach Osten verschobene Wendeplatz der PlanstraBe
A durchschneidet weiterhin das Grundstiick (Flurstiick 297/2),
so daB ein kleines Restdreieck verbleibt, das allein nicht
mehr genutzt werden kann. Das gleiche trifft fir eine kleine
Restfldche westlich der PlanstraBe A zu, die dort vom Grund-
stick Pohlmann begrenzt wird.

Der geplante Verlauf der PlanstraBe wird von Herrn Fahling
nicht akzeptiert, da die Fdchenabgabe allein zu Lasten sei-
nes Grundstiicks geht.
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Herr Fahling schldgt vor, die PlanstraBe bereits weiter
sidlich in Richtung Osten zu verschwenken, um dadurch sowohl
sein Restgrundstick (o. g. Dreieck) als auch das kleine
ehem. Wegegrundstiick (Flurstiick 299) oberhalb dem Flurstick
301/2 mit fir den Wendeplatz zu nutzen. Die Zerteilung sei-
nes Grundsticks wilrde sich dann nur noch auf die abzutre-
tende StraBenfldche auswirken, das restliche Grundstiick

bliebe jedoch im Zusammenhang erhalten.

Eine weitere Verschiebung der PlanstraBe nach Osten st
wegen des mit dem geplanten Bauvorhaben zusammenhdngenden
Fldchenbedarfes nicht mdglich. Desweiteren muB fir kinftige
gewerbliche Nutzungsmdglichkeiten das Flurstiick 296 iiber die
PlanstraBe A erschlossen werden, was bei der vorgeschlagenen
weiteren Verschiebung nicht mehr ginge. AuBerdem wiirde eine
schmale, nicht mehr verwertbare Restfliche zZzwischen der
PlanstraBe und der Stallanlage entstehen.

Da die PlanstraBe A fiir die ErschlieBung des Bauvorhabens
der Fa. Schewe nicht erforderlich ist, wird sie erst zur
ErschlieBung der riickwdrtigen Grundstiicke bei entsprechendem
Bedarf gebaut werden miissen. Bis dahin kann die derzeitige
Tandwirtschaftliche Nutzung weiter erfolgen.

Aus den vorgenannten Griinden kann den Bedenken von Herrn
Fahling nicht stattgegeben werden.

Albert Siidbeck, BrandstraPBe 14, Lohne

Es wird von Herrn Sidbeck Einspruch dagegen erhoben, daRB
sein Grundstiick (Flurstiick 295) als Immissionsschutz fir die
Stallanlage Pohlmann dienen soll. AuBerdem ist durch dije
angegebene Planung eine Erweiterung der Stallanlagen nicht
auszuschlieBen.

Dariberhinaus sind die Bedenken, die er im Rahmen der friih-
zeitigen Biirgerbeteiligung bereits geduBert hatte, nicht
ausgerdumt worden, d. h. durch die Grinzonenabtrennung und
die Reduzierung des liberbaubaren Bereiches auf seinem keil-
formigen Grundstiick entfillt eine von ihm als moglich ange-
sehene Bauplatzaufteilung.

Grundsdtzlich ist festzuhalten, daB im Rahmen einer geord-
neten stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes Nr. 80/I
das keilfdrmige Flurstiick 295 nicht in Einzelbaugrundstiicke
fir eine Wohnbebauung wegen der bereits im gliltigen Flédchen-
nutzungsplan °80 dargesteliten gewerblichen Baufliche und
dem im Bebauungsplan Nr. 80/I festgesetzten eingeschridnkten
Gewerbegebiet (GEE) nutzbar ist. Es ist deshalb im Sinne der
Zielplanung nur mdglich, das genannte Grundstick mit in die
angestrebte gewerbliche Gesamtnutzung einzubeziehen.

Im Rahmen der Gliederung unterschiedlicher Nutzungsarten
(z. B. Wohnen/Gewerbe) in Plangebieten ist es geboten, eine
Wohnbebauung nicht zu dicht an ein Gewerbegebiet heranzufiih-
ren und in den "Pufferzonen", d. h. den Grenzbereichen, ent-
sprechende Griinbereiche als Immissionsschutz- und Sicht-
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schutzzonen anzulegen. Dabei geht es in erster Linie nicht
um bestimmte abzuschirmende Betriebsarten sondern um die
grundsdtziiche Festlegung eines Gringirtels. Da erst in
einem gewissen Abstand (hier 5,0 m) davon eine Bebauung
mdglich sein kann, wird das keilférmige Grundstiick von Herrn
Sudbeck, nicht zuletzt auch wegen seines Zuschnitts, nur in
einem geringen MaBe bebaubar sein.

Inwieweit eine Erweiterung der Stallanlage zuldssig sein
wird, hdngt von einem bei Bedarf durchzufiihrenden Genehmi-
gungsverfahren ab, wobei die mdgliche “"Erweiterungsflache®
noch in fremdem Eigentum ist und auBerdem die gebietsbezo-
gene Festsetzung des eingeschridnkten Gewerbegebietes (GEE)
zu beachten ist.

Aus den vorgenannten Griinden kann den Bedenken von Herrn
Siudbeck nicht stattgegeben werden.

Die Begrindung mit Abwidgungsergebnis wurde in der Sitzung des
Stadtrates am 23.04.1987 beschlossen.

S 4 aga WERY
2842 Lohne, den % Mai T

Stadtdirektor®
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Redaktionelle Ergénzung der Begriindung zum Bebauungsp]an Nr. 80/I fiir das Ge-

biet nordlich der L 45 (Dinklager StraPe) und siidlich der Bahnlinie Lohne -
-Dinklage der Stadt Lohne aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Vechta vom

14.10.1986 und der LandbauauBenstelle Bramsche vom 11.12.1986:

Im Abschnitt" 2. Festsetzun wird auf Seite - 3 - der letzte Absatz durch

Solange hier eine endgiiltige Lésung im Sinne der Zielplanung der Stadt
Lohne (GEE-Festsetzung) nicht verwirklicht ist, kann es zu Geruchs-
immissionen im Umkreis der vorhandenen Stallanlage kommen. Es iqst
jedoch denkbar, bei bereits zwischenzeitlich hergestelltem, gegensei-
tigen Einvernehmen und entsprechenden technischen Vorkehrungen bei der
Erstellung neuer gewerblicher Betriebsanlagen Geruchsimmissionsbe-
schwerden zu vermeiden bzw. eine gewisse Duldung im Rahmen der gegen-
seitigen Riicksichtnahme zu erreichen.

Im_Abschnitt "2. Festsetzungen" wird auf Seite - 4 - der 2. Absatz wie folgt

Aus den vorgenannten Grinden ist dementsprechend auch unter Ziffer 2
b) textlich festgesetzt worden, daf3 Geschafts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebdude von Betrieben entlang der Dinklager StraBe (L 45) gem. § 8 (2)
Ziffer 1 BauNVO grundsdtzlich nur auf den jeweiligen vorderen Grund-
sticksbereichen bis zu 25 m Tiefe ab straBenseitiger Baugrenze zu-
1dssig sind.

Diese besondere Festlegung ist stddtebaulich dadurch begriindet, daB
von den vorgenannten Gebiudearten erfahrungsgemaB keine StGrungen des
baulichen Erscheinungsbildes entlang der stark frequentierten Dinkla-
ger StraBe (L 45) ausgehen.

-Uberschreitende oder unterschreitende Grenzfille im riickwartigen 25 m
Bereich werden nach Aussage des Landkreis Vechta (Plangenehmigungs-
behtrde) im Einzelfall nicht zu Problemen im Baugenehmigungsverfahren
flhren, da mit der genannten Festsetzung die grundsdtzliche Sicher-
stellung von Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebduden ausschlieBlich
entlang der L 45 (mdglichst homogene Gebdudewirkung) gemeint ist. Der
anschliefende riickwdrtige Gebdudebereich ist danach von untergeordne-
ter Bedeutung, wobei er sich natiirlich auch in die umgebende bauliche
Gestaltung einfligen muB. :

2842 Lohne, den 16. April 1987

/\
@W&»@vw b Qe /LL'MK

(Bottke-Krogmdnh) (Niesel)
Blirgermeiste Stadtdirektor

Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Lohne in der Sitzung am 23.04.1987
beschlossen. «

2842 Lohne, den 14. Mai 1987 Hat vorgeiegen

/Lum
(Niesel
Stadtdirektor

LANDKREIS VECHTA
im Auftrage



