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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Nordlich der Dinklager StraRe und westlich der Einmiindung der Christoph-Bernhard-Stral3e befindet
sich auf dem Baugrundstiick Christoph-Bernhard-Strale 3 das zurzeit leerstehende Gebdude eines
Lebensmittelgeschéftes. Der bisherige Betreiber hat den Mietvertrag nicht verlangert; das Geschéft ist
daher seit November 2010 geschlossen. Der Eigentiimer ist bereit, die Voraussetzungen fiir ein mo-
dernes Geschaft auf dem Grundstiick zu schaffen und das Gebaude entsprechend umzubauen. Eine
neue Firma hat Interesse bekundet, einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 800 mz

zu betreiben und einen langfristigen Mietvertrag fir diesen Standort abzuschliel3en.

Der fiir das Grundstiick geltende Bebauungsplan Nr.80/V - 1. Anderung von 1996 beschrénkt die ma-
ximal zulassige Verkaufsflache auf 700 m2. Diese Festsetzung erscheint aus heutiger Sicht als nicht
mehr zeitgemal3. Um die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes zu

schaffen, ist daher eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Dariliber hinaus missen einzelne Festsetzungen wie beispielsweise die Abgrenzung des lberbauba-

ren Bereiches an das geplante Vorhaben angepasst werden.

Mit dem vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/V soll der vorhandene Einzelhandels-
standort an die heutigen Erfordernisse angepasst werden, ohne dass sich gesamtstadtisch die Ver-

kaufsflachenzahlen nennenswert erhéhen.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lohne ist nicht erforderlich, da die vorliegende
2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 80/V aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-

ckelt ist.

Da die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80V insbesondere der Innenentwicklung der
Stadt Lohne dient und die zulassige Grundflache nicht die Grenze von 20.000 m2 Uberschreitet, kann

die 2. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen.

2 ORTLICHE SITUATION

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80/V umfasst das Grund-
stlick Christoph-Bernhard-Straf3e 3.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich das zurzeit leerstehende Gebdude eines Lebensmittelge-
schaftes einschlie3lich samtlicher Nebenanlagen wie Stellplatze, die Verkehrsflachen und der Anliefe-
rungsbereich. Darliber hinaus befinden sich auf dem Grundstiick einige Baume und insbesondere auf
der westlichen und nordlichen Seite des Gebaudes dichtes Gehdlz aus standortheimischen Baumen

und Strauchern.
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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.

3 PLANUNGSVORGABEN

An dieser Stelle werden die Vorgaben und Zielsetzungen von bereits vorliegenden, ibergeordneten
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 Grundséatzen der Raumordnung.

In der zeichnerischen Darstellung zum LROP 2008 sind fur 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 "2.3 Entwicklung der Versorgungs-
strukturen” in den textlichen Regelungen sind nicht als Ziele, sondern als Grundsatze der Raumord-

nung gekennzeichnet.

"01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen die Angebote der Daseins-
vorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen TeilrAumen in ausreichendem Umfang und in ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

Die Angebote sollen unter Berlicksichtigung der besonderen Anforderungen von jungen Familien und
der Mobilitdt der unterschiedlichen Bevélkerungsgruppen sowie der sich abzeichnenden Verédnderun-
gen in der Bevolkerungsentwicklung, der Alters- und der Haushaltsstruktur bedarfsgerecht in allen
Teilrdumen gesichert und entwickelt werden. Sie sollen auch im Hinblick auf eine nachhaltige Entwick-
lung einander raumlich zweckmafig zugeordnet werden und den spezifischen Mobilitdts- und Sicher-
heitsbedirfnissen der Bevolkerung Rechnung tragen.

02 Alle Gemeinden sollen fir ihre Bevolkerung ein zeitgemafies Angebot an Einrichtungen und Ange-
boten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit sichern und entwi-
ckeln."

Fur die vorliegende Planung in der Stadt Lohne bleibt festzustellen, dass sie den Zielen und Grundsat-

zen des Landes-Raumordnungsprogramms 2008 entspricht.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir 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.
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In der zentral6rtlichen Gliederung des RROP ist die Stadt Lohne als Mittelzentrum festgelegt (RROP,
S. 2).

Bezilglich der Entwicklung der Raumstruktur und der Entwicklung der Bevolkerung fihrt das Regiona-
le Raumordnungsprogramm aus, dass durch geeignete Mal3nahmen die Rahmenbedingungen fiir 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)

Aus Sicht der Regionalplanung steht somit der Festsetzung eines Mischgebietes fur die Weiternut-
zung eines Einzelhandelsstandortes grundsatzlich nichts im Wege.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, der am 07.05.1982 rechtswirksam wurde, stellt innerhalb
des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/V wie auch fir die angrenzenden
Grundstlcke beidseitig der Dinklager Stral3e gemischte Bauflachen dar.

Damit ist auch die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 80/V aus den Darstellungen des Flachennut-

zungsplans der Stadt Lohne entwickelt.

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

Der seit 1993 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 80/V setzt fir das Plangebiet und den Bereich dstlich
des vorliegenden Geltungsbereichs Mischgebiet und nérdlich Allgemeines Wohngebiet fest. Westlich
ist im Bebauungsplan Nr. 80/V eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
festgesetzt.

Die Flachen sidlich der Dinklager Straf3e sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
Nr. 50 ebenfalls als Mischgebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 80/V wurde 1996 im Bereich der Einmindung der Christoph-Bernhard-Stral3e
geandert. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wurde der Bereich weiterhin als Mischgebiet
festgesetzt. Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung ist fir das Mischgebiet eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt worden. Dartber hinaus sind
zwei Vollgeschosse zulassig und es ist eine offene Bauweise fir den Bereich festgesetzt. (siehe nach-
folgenden Ausschnitt aus der Planzeichnung). Des Weiteren beschrankt der Bebauungsplan Nr.80/V -
1. Anderung von 1996 die maximal zulassige Verkaufsflache auf 700 mz.

Dariiber hinaus sind entlang der westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenzen Flachen fiir das An-
pflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt und zur Dinklager Stral3e wurde ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
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Abb.: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/V (ohne MaRstab)
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Die Uberbaubaren Bereiche wurden grof3ziigig entlang der festgesetzten Verkehrsfliche bzw. der

Grundstiicksgrenzen mit einer Baugrenze festgesetzt.

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

gen nicht vor.

4 BAULICHE NUTZUNG

4.1 BESTAND
Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80/V umfasst das Grund-
stiick Christoph-Bernhard-Straf3e 3.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich das zurzeit leerstehende Gebdude eines Lebensmittelge-
schaftes einschlie3lich samtlicher Nebenanlagen wie Stellplatze, die Verkehrsflachen und der Anliefe-
rungsbereich. Darliber hinaus befinden sich auf dem Grundstiick einige Baume und insbesondere auf
der westlichen und nérdlichen Seite des vorhandenen Gebaudes dichtes Gehélz aus standortheimi-
schen Baumen und Strauchern. Weiterhin verlaufen entlang der stidlichen wie der westlichen Grund-

stlicksgrenze Graben, die der Versickerung von Niederschlagswasser dienen.

Die bauliche Nutzbarkeit der Flachen im Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung wird bislang

tiber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/V bestimmt.

Der Bebauungsplan Nr. 80/V wurde 1986 im Bereich der Einmindung der Christoph-Bernhard-Stralie
1996 geandert. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wurde der Bereich weiterhin als Mischge-
biet festgesetzt. Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung ist fiir das Mischgebiet eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt worden. Dariliber hinaus
sind zwei Vollgeschosse zulassig und es ist eine offene Bauweise fiir den Bereich festgesetzt. (siehe
nachfolgenden Ausschnitt aus der Planzeichnung). Des Weiteren beschrankt der Bebauungsplan

Nr.80/V - 1. Anderung von 1996 die maximal zulassige Verkaufsflache auf 700 m2.

4.2 PLANUNG

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/V soll sichergestellt werden, dass der
geplante Umbau des vorhandenen Gebaudes fir den neuen Nahversorger realisiert werden kann.
Aus Sicht der Stadt Lohne ist der vorhandene Standort fiir die Nahversorgung der umliegenden Bau-

gebiete von zentraler Bedeutung.
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Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der urspriinglichen und auch heute noch geltenden Zielsetzung des Bebauungsplans
Nr. 80/V werden die von dem geplanten Einzelhandelsbetrieb zu nutzenden Grundstiicksflachen im

Plangebiet hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung weiterhin als Mischgebiet festgesetzt.

Dariiber hinaus wird der Katalog der zulassigen Nutzungen wie bislang auch leicht eingeschrankt. In-

nerhalb des festgesetzten Mischgebietes Ml sind:

= Wohnungen gem. 8 1 Abs. 7 BauNVO im Erdgeschoss nicht zuléssig

= Gartenbaubetriebe (Nr. 6) und Tankstellen (Nr. 7) gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise
zulassig und

= Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
grundsatzlich nicht zulassig.

Aufgrund der drtlichen Situation durch die Nahe zur Dinklager Stral3e ist der Standort nicht fur die Er-
richtung von Wohnungen pradestiniert. Nach Auffassung der Stadt sollten insbesondere die Ge-
schossflachen im Erdgeschoss Nutzungen aufnehmen, die auf eine gute verkehrliche Anbindung an-

gewiesen sind und bei denen eine hohere Kundenfrequenz zu erwarten ist.

Da der Standort auch nicht gut fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen geeignet erscheint und da es

im Stadtgebiet besser geeignete gibt, werden diese beiden Nutzungen weiterhin ausgeschlossen.

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
Wohnbebauung sind Vergnligungsstétten innerhalb des Geltungsbereichs grundsatzlich nicht zulas-
sig.

Ziel der Stadt Lohne ist im vorliegenden Fall die Erhaltung dieses Einzelhandelsstandortes, ohne das
hier eine grof3flachige ggf. zentrenrelevante Ansiedlung erméglicht wird. Aus diesem Grund soll es bei
der Festsetzung eines Mischgebietes bleiben. Auf die Begrenzung der Verkaufsflache wird aber nun-
mehr verzichtet, um den heutigen betrieblichen Anforderungen hinsichtlich der Ansiedlung eines neu-

en Nahversorgers zu geniigen, was bei einer Verkaufsflache von nur 700 m2 nicht moglich ware.

Da nach heutigem Rechtsverstandnis bei Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen von mehr als
800 m2 die Schwelle zu einem groRRflachigen Einzelhandelsbetrieb gem. § 11 Abs. 3 BauNVO (uber-
schritten wird, kann im Umkehrschluss festgestellt werden, dass an dem vorliegenden Standort kein

grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb zuldssig sein wird.

Aufgrund der geplanten geringfligigen Erweiterung von Einzelhandelsflachen auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches wurde eine Stellungnahme vom Einzelhandelsgutachter der BBE eingeholt. Als
Fazit dieser Stellungnahme ist Folgendes festzuhalten:

= Die Verlagerung des Discountmarktes an den neuen Standort fiihrt zu einem geringen Verkaufs-
flachenwachstum im Bereich Christoph-Bernhard-Straf3e/Dinklager Straf3e. Da der bisherige
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Standort jedoch - nach dem jetzigen Kenntnisstand - nicht in gleicher Art und Weise genutzt wird,
ist davon auszugehen, dass es per saldo eher zu einem Riickgang der nahversorgungsrelevanten
Flache kommt.

= Die Ziele und Aussagen des Einzelhandelskonzeptes werden durch die Verlagerung des Dis-
countmarktes nicht beeintrachtigt. Die wohnortnahe Versorgung wird gestarkt und zentrale Ver-
sorgungsbereiche werden dadurch nicht geschwacht.

= Die Nachbargemeinden werden durch das geringe Verkaufsflaichenwachstum des Discountmark-
tes nicht geschwécht. Es wird zu keinem Kaufkraftzufluss aus den Nachbargemeinden wegen der
Verlagerung des Discountmarktes kommen.

= Insgesamt ist die Verlagerung und VergréRerung des Discountmarktes als vertretbar zu bezeich-
nen. Der Bebauungsplan kann nach Bewertung des Gutachters verédndert werden, da keine
schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lohne und der Um-
landgemeinden zu erwarten sind.

Maf der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 stellt sicher, dass auf dem Grundstiick die notwen-
digen Gebaude mit den erforderlichen Raumlichkeiten, die neben den Verkaufsflachen auch Ein-
gangs- und Lagerbereiche, Nebenrdume und die Ladezonen umfassen, entsprechend den Erforder-

nissen des Betriebes realisiert werden kénnen.

Fur die Anlage der Stellplatze und Zufahrten darf die zuldssige Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauN-

VO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uiberschritten werden.

Im derzeitigen Bestand werden ca. 1.070 m2 durch das Gebaude und ca. 1.895 m2 fir Stellplatze und
Zufahrten u.&. baulich genutzt, so dass damit ca. 69 % der Grundstiicksflache (ca. 4.344 m2) versie-

gelt sind.

Nach Umsetzung der Planung werden ca. 1.250 m2 fiir das Gebaude und ca. 2.045 m2 fir Stellplatze
und Zufahrten u.a. baulich genutzt und damit ca. 75 % der Grundstiicksflache versiegelt. Somit ist bei
Anwendung der Regelung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, die eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl um bis zu 50 % zulasst, wobei der Wert von 0,8 nicht Uberschritten werden darf,

ausreichend bemessen.

Wie in der 1. Anderung des Bebauungsplans wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf zwei
beschrankt. Auch die zulassige Geschossflache wird mit 0,6 beibehalten, um das zulassige Bauvolu-

men an diesem Standort beizubehalten.

Bauweise

Da das vorhandene Gebaude in dem Plangebiet derzeit eine Lange von ca. 50 m aufweist, durch den
Umbau in seiner Gesamtlange sogar reduziert wird, kann es bei der Festsetzung der offenen Bauwei-
se verbleiben.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
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Die festgesetzte Uiberbaubare Flache umfasst den vorhandenen wie auch den neu geplanten Baukor-
per sowie einen Grolteil der Stellplatzflachen. Die Abgrenzung wurde auf dem Grundstiick so ge-
wahlt, so dass auch bei groRziigigen Veranderungen am Baukoérper noch ausreichende Absténde zu
den Verkehrsflachen (5 m zur Christoph-Bernhard-StralRe bzw. 10 m zur Dinklager Straf3e) eingehal-

ten werden.

Garagen und Uberdachte Stellplatze gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO

in Form von Geb&uden sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

<) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GEM. 8 56, 97 uND 98 NBAUO)

Erganzend zu den Festsetzungen zu Art und MalR3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den
Uberbaubaren Bereichen sollen wie bislang schon zur besseren Einbindung neuer Bauvorhaben in die
durch den vorhandenen Gebaudebestand gepragte Umgebung im Bebauungsplan Ortliche Bauvor-

schriften Uber die Gestaltung festgesetzt werden.

Danach sind im Geltungsbereich die Dacher von Gebauden grundsétzlich als Walm-, Kriippelwalm-,
Pult- oder Satteldach und mit einer Dachneigung von mind. 18 Grad zu errichten. Dies gilt nicht fur die
Dacher von Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen in Form von Gebauden sowie fur unter-

geordnete Gebaudeteile mit bis zu einen Anteil von 15 % an der jeweiligen Gebaudeflache.

Die Ausnahme von der Vorgabe fiir geneigte Dacher ist insbesondere bei der Gestaltung von Anbau-
ten oder anderen untergeordneten Gebéaudeteilen wie den Eingangsbereichen oder der Anlieferzone
von Bedeutung, um gestalterische Zwangspunkte zu vermeiden und eine bessere Gesamtdarstellung

des Baukorpers zu erméglichen.

Die geneigten Dacher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in den Farbténen naturrot bis rotbraun
(angelehnt an die RAL-T6ne 3001 bis 3005, 3001, 3011 und 3013) einzudecken, damit sich der Bau-
korper gut in die Dachlandschaften der Umgebung einfligt. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind

Wintergérten und Anlagen zur Sonnenenergienutzung, um Harten zu vermeiden.

6 VERKEHR

Der bisherige Einzelhandelsbetrieb wird Uber zwei Zufahrten von der Christoph-Bernhard-Strale fur
den Kfz-Verkehr erschlossen und verflgt so Uber eine hervorragende Anbindung an das ortliche und

regionale Stral3ennetz.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes soll nur die bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstiicks neu
regelt werden. Die ErschlieBung soll weiterhin nur von der Christoph-Bernhard-Stral3e erfolgen. Aus
diesem Grund wird entlang der Dinklager Straf3e ein Zu- und Abfahrtsverbot fur den Kfz-Verkehr fest-

gesetzt.
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Die Ausfahrt aus der Christoph-Bernard-Strale auf die Dinklager StrafRe in Fahrtrichtung Lohne ist
wegen des starken Verkehrsaufkommens auf der Dinklager Strae problematisch. Da durch die Ver-
groRerung der Verkaufsflachen des Nahversorgers auch mit einer héheren Besucherfrequenz zu
rechnen ist, wird dieses Problem noch verstarkt. Aus diesem Grund wird die Stadt Lohne, mit der Ver-
kehrssicherungskommission, dem Landkreis Vechta und dem StralRenbauamt die Erforderlichkeit ei-

ner Ampelanlage an der Kreuzung Christoph-Bernard-Straf3e / Dinklager Stral3e Giberprufen.

7 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 Bevilkerung
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.

Gewerbelarm
In der Nachbarschaft zu dem Anderungsbereich befindet sich auch Wohnbebauung, laut Festsetzun-

gen im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 80/V innerhalb eines Mischgebietes.

Diese Tatsache wurde schon bei der bisherigen Bau- und Betriebsgenehmigung fir den Einkaufs-

markt berticksichtigt.

Nach der vorliegenden Planung sollen durch die Verlagerung und Drehung des Baukorpers des SB-
Marktes die Stellplatze mehr in Richtung Dinklager Stral3e verschoben werden, so dass zukuinftig die
nordlich der Plangebietes vorhandene Wohnbebauung mehr als bisher vom Parkplatzlarm abge-

schirmt wird.

Verkehrslarm

Sudlich des Plangebietes verlauft die Dinklager StraRe (L 845), die eine wesentliche Verbindungs-
stralBe zwischen Lohne und der Bundesautobahn A 1 darstellt. Von dieser Strae gehen erhebliche
Larmimmissionen aus, die bei der vorliegenden Planung eines Mischgebietes, in dem auch eine

Wohnnutzung zulassig ist, zu bertcksichtigen sind.

Zur Beurteilung der Bestandssituation wurden schalltechnische Berechnungen gem. RLS 90 durchge-

fuhrt. Grundlage sind die Daten der Stralenbauverwaltung fur die klassifizierten Stral3en aus der Ver-
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kehrszéhlung 2000 / 2005, die fur die schalltechnischen Berechnungen auf den Prognosezeitraum bis

2025 hochgerechnet werden.

Danach lag der DTV-Wert 2005 bei 13.900 Kfz/24h, bei einem Schwerverkehrsanteil von ca. 8 %.
Hochgerechnet auf 2010 ergibt dies einen DTV-Wert von 14.595 Kfz/24h. Dabei wurde von einer jahr-
lichen Steigerungsrate von 1 % ausgegangen. Fur die Zukunft in im Raum Lohne fir die néchsten 7
bis 10 Jahre noch von einem Bevélkerungswachstum auszugehen, so dass auch fur diesen Zeitraum
noch von einem Zuwachs beim Verkehrsaufkommen auszugehen ist. Danach sollte wie in anderen
Regionen von Niedersachsen schon jetzt von einem stagnierenden Verkehrsaufkommen auf hohem
Niveau ausgegangen werden. Aus diesem Grunde wird fir den Planungszeitraum von 15 Jahren ein
Verkehrszuwachs von 10 % in Ansatz gebracht. Hinsichtlich des Lkw-Anteils wird von einer Marge von

10 % ausgegangen.

Bezlglich der StralRenbelages und Steigungen werden keine Zuschlage in Ansatz gebracht.

Die schalltechnischen Berechnungen liefern als Ergebnis die Beurteilungspegel tags wie nachts fur
das Plangebiet (siehe Anlage). Zur Beurteilung der Larmimmissionen ist die DIN 18005 Schallschutz

im Stadtebau als erste Beurteilungsgrundlage heranzuziehen.

Im vorliegenden Gebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags
in einer Entfernung von ca. 68 m von der StraBenachse eingehalten, wohingegen der Orientierungs-
wert fir die Nacht von 50 dB(A) in einer Entfernung von ca. 82 m eingehalten wird. Im Nahbereich der

Dinklager StralRe werden somit die Orientierungswerte deutlich Uberschritten.

Zur Klarung der Frage, wie grof3 der Abwagungsspielraum der Stadt ist, kann die 16. Verordnung zum
Bundesimmissionsschutzgesetz (Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden. In § 2 nennt
die 16. BImSchV Immissionsgrenze, die bei der Planung von Verkehrswegen einzuhalten sind. Da die
Verkehrslarmschutzverordnung eine rechtliche Norm darstellt, ist ihr unstrittig ein héheres Gewicht

beizumessen als einer DIN-Norm.

Nach der 16. BImSchV sind in Mischgebieten, in denen nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
das Wohnen allgemein zuldssig ist, Beurteilungspegel von hdchstens 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts zulassig.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im vorliegenden Fall sowohl die Orientierungswerte der DIN
18005 fir Mischgebiete als auch die um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung fiir Mischgebiete deutlich Gberschritten werden, so dass zuséatzliche aktive oder
passive SchallschutzmaflZnahmen erforderlich werden. Da aufgrund der &rtlichen Situation sinnvolle
wie auch wirkungsvolle aktive Schallschutzmafinahmen nicht in Frage kommen, verbleiben nur passi-

ve MalBnahmen zum Schallschutz.

Demnach sind innerhalb des Mischgebietes entlang der Dinklager Stral3e bei Neubauten, wesentli-

chen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, Vorkehrungen zum baulichen
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Schallschutz vorzusehen. Bei der Grundrissgestaltung sind die Wohn-, Schlaf- und Birordume den
larmabgewandten Bereichen zuzuordnen. Die straRenzugewandten, einschliellich der senkrecht zur
Stral3enachse der Landesstral3e L 845 stehenden AuRRenbauteile (Fenster, Wand, Dach) von Aufent-
haltsrdumen (nicht Kiichen, Badern und Hausarbeitsrdumen) sind so auszufiihren, dass sie den An-
forderungen der DIN 4109 entsprechen. Fur Schlafriume sind Beliftungsmdglichkeiten vorzusehen,
die eine Einhaltung des erforderlichen Schallddmmalies jederzeit sicherstellen. Laut der vorliegenden

Berechnungen liegt das Plangebiet innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis V.

Die Larmpegelbereiche werden als Flache fur Nutzungsbeschrankung oder fir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Des Weiteren werden fir diese Larmpegel-
bereiche jeweils die resultierenden Schalldamm-MafRe gemafl DIN 4109 festgesetzt. Die Zuordnung

zu den anzuwendenden Larmpegelbereichen ergibt sich aus der Einteilung in der Planzeichnung.

Von den Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen Ausnahmen gewahrt werden, soweit dem
Schallschutz in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getragen wird. Dies ware im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens im Einzelfall nachzuweisen.

8 NATUR UND LANDSCHAFT

8.1 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
Einzelhandelstandorte mit entsprechend groRen Stellplatzflachen fur die Kunden. Nur am Rande des
Grundstlckes im Bereich der Grundstiicksgrenzen bestehen noch unversiegelte Flachen, die mit ein-

zelnen Baumen und ansonsten flachendeckend mit Strauchern bepflanzt sind.

Die Umgebung wird in Richtung Norden zu Wohnbauzwecken genutzt und ist entsprechend bebaut,
wobei die Freiflachen in der Regel einen Ziergartencharakter aufweisen. Des Weiteren ist die Umge-
bung durch die Dinklager StraRe und der angrenzenden Bebauung sowie dem entsprechend hohen
Verkehrsautkommen gepragt. Westlich des Plangebietes verlauft ein Griinzug mit einem Geh- und
Radweg. Der urspriingliche Landschaftscharakter ist nur noch in westlicher Richtung in Ansatzen zu

erkennen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet nur geringe Bedeutung fur die einzelnen

Schutzguter von Natur und Landschaft aufweist.

8.2 PLANUNG
Fur das Plangebiet wird aus Griinden des Bestandsschutzes festgesetzt, dass die im urspriinglichen

Plan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern (und sonstigen Bepflanzungen),
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da sie seit Jahren schon bepflanzt sind, nunmehr als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen vorhandenen Baume und
Straucher festgesetzt werden und damit dauerhaft zu erhalten sind. Insbesondere Beeintrachtigungen
ihres Kronentrauf- und Wurzelbereiches sind unzulassig. Bei ihrem Abgang ist an derselben Stelle ei-
ne Neuanpflanzung von standortheimischen Geholzen vorzunehmen. Die Artenauswabhl ist beispiel-
haft anhand folgender Liste zu treffen:

= Baume: Hainbuche , Erle, Eberesche, Spitzahorn, Birke, Zitterpappel, Winterlinde, Feldahorn,

Stieleiche, Ulme, Obstbaume

= Straucher: Feldahorn, Hainbuche, Hartriegel, Kornelkirsche, Haselnuss, Rot-/Weil3dorn, Steck-
palme, Liguster, Schlehe, Faulbaum, Wildrosen, Brombeeren, Holunder, Vogelbeere

Die Abgrenzung der Flachen wurde lagemaRig geringflgig korrigiert, um einerseits dem jetzigen Be-
stand wie auch andererseits den Wiinschen der Planung Rechnung zu tragen. Hinsichtlich der Fla-
chenbilanz ergibt sich kein Unterschied zwischen der urspriinglichen und der jetzigen Flachenfestset-

zung.

Die vorhandene private Grinflache entlang der Dinklager Strale wird unveréndert ibernommen. Sie

dient unter anderem der Versickerung des Niederschlagswassers.

Da die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80V insbesondere der Innenentwicklung der
Stadt Lohne im Sinne von § 13a BauGB dient, kann die 2. Anderung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen. Bedingung ist, dass die zulassige Grundflache
nicht die Grenze von 20.000 m2 Uiberschreitet. Der vorliegende Entwurf weist eine zulassige Grundfla-
che von ca. 1.250 m2 aus. Die Anderung des Bebauungsplans kann somit im beschleunigten Verfah-

ren 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 § la (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Damit sind eine Eingriffsbilanzierung und daraus ge-

gebenenfalls abzuleitende notwendige KompensationsmalRnahmen nicht erforderlich.

Grundsatzlich ist aber festzustellen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans es zu keinen ge-
geniber der jetzigen Situation wesentlichen negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft kom-

men wird.

Artenschutz
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Verbotstatbestdénde des besonderen Artenschutzes
gem. 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders zu bericksichtigen 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-



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 80/V - 2. Anderung 15

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 Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote, da sich die Verhaltnisse nach

Verabschiedung des Bebauungsplans wesentlich geandert haben kdnnten.

Bezogen auf das Plangebiet ist anzumerken, dass der Bereich bereits heute weitestgehend bebaut
und versiegelt ist. 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 mogliche Versiegelungsgrad nicht erhéht. Die Festsetzung als Mischgebiet bleibt erhalten.

Es entstehen keine zusatzlichen Baurechte und im Ergebnis entstehen durch die Planung keine Ver-

schlechterungen oder Beeintrachtigungen fir 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 grundsétzlich davon ausgegangen werden, dass genug geeignete Habitate im Plangebiet und
insbesondere im Umfeld erhalten bleiben und damit die 6kologische Funktion von potentiell betroffe-

nen Fortpflanzungs- und Ruhestatten auch im raumlichen Zusammenhang weiter erfllt werden.

9 VER- UND ENTSORGUNG

Im vorliegenden Fall sind samtliche 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 gewéhrleistet, wobei die Anbieter frei gewahlt

werden kdnnen.

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

Die Flachen im Geltungsbereich werden auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 80/V gewerblich
genutzt und sind vom Umfang her typisch fiir Gewerbe- und Einzelhandelsstandorte grof3flachig be-

baut und versiegelt.

Durch die Festsetzungen in der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans wird die Ausnutzbarkeit

des Grundstilickes nicht erweitert, so dass mit Abflussverschéarfungen nicht zu rechnen ist. Gegeben-
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falls erforderliche MaRnahmen zur Oberflachenentwasserung wie beispielsweise der Bau von unterir-
dischen Rigolen zur Versickerung sind bei Bedarf im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fest-
zulegen.

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

Die Abfallentsorgung mit der Erfassung des Hausmillls, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Ge-
werbeabfélle, des Sperrmiills sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Ab-
fallsatzung des Landkreises Vechta.

10 ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes und in der ndheren Umgebung

sind der Stadt Lohne keine Altablagerungen oder Ristungsaltlasten bekannt.

11 FLACHENDATEN

Nutzungsart

Mischgebiet 0,425 ha
Private Grinflache 0,009 ha
Gesamter Geltungsbereich 0,434 ha

STADT LOHNE
Der Burgermeister

Lohne, 31.08.2011

gez. H. G. Niesel L.S.

H. G. Niesel (Siegel)
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BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Die Abschrift dieser Begriindung (17 Seiten) stimmt mit der Urschrift Gberein.
Lohne,den ...........c.e......

STADT LOHNE

Birgermeister (Siegel)
im Auftrag

Unterschrift
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