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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Am nordéstlichen Siedlungsrand der Stadt Lohne befindet sich zwischen der Lindenstralle und der
Vechtaer Stralle das Betriebsgeldnde des Unternehmens Krapp, welches im Grol3handelsektor an
mehreren Standorten in Norddeutschland tatig ist. Das GroRRhandelsunternehmen ist im so genannten
Produktionsverbindungshandel tatig und bedient dort neben den Sortimentszweigen Werkzeuge,
Baubedarf und Befestigungstechnik auch die Bereiche Arbeitsschutz und Berufsbekleidung sowie

Konfektionierung und Veredelung.

Seit geraumer Zeit ist in Lohne die Erweiterung des Betriebsgeldndes geplant, um dort u.a. eine neue
Lagerhalle zu errichten. Da ein Grolf3teil der an das Betriebsgeldande angrenzenden Flachen schon seit
Jahren anderweitig (Sportplatz, Einzelhandel) genutzt wurden und eine Aufgabe dieser Nutzungen
nicht zu erwarten ist, erklarte sich die Stadt Lohne bereit eine stadteigene Flache, die sich nordwest-
lich an das bestehende Betriebsgeldnde anschlieft und derzeit weitestgehend bewaldet ist, fir die Be-

triebserweiterung zur Verfiigung zu stellen.

Die Nutzung der Flachen im Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung wird bislang tber den Be-
bauungsplan Nr. 86/1 fir das Gebiet zwischen der Strale An der Kirchenziegelei, Lindenstra3e und
der Vechtaer StralRe bestimmt. Der seit dem 27.09.1996 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 86/I setzt
fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung eine &ffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Feuchtbrache fest. Des Weiteren ist der Bereich der
Parkanlage mit der Festsetzung Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern tberlagert und
der Bereich der Feuchtbrache ist als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt. Des Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass entlang des

bisherigen Betriebsgeldndes eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern festgesetzt ist.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 86/l sollen dem auf dem angrenzenden
Grundstick ansassigen Grofthandelsunternehmen die notwendigen planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Erweiterung des Betriebsgelandes gegeben werden. Dabei sind insbesondere die
Schutzbediirftigkeit der angrenzenden Wohnbebauung und die notwendige Kompensation fiir die mit

der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen.

Da die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 86/I der Innenentwicklung der Stadt Lohne
dient und die zuléssige Grundflache nicht die Grenze von 20.000 m? Uiberschreitet, erfolgt die 1. Ande-

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

2 ORTLICHE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Stadtrand von Lohne sudlich der Vechtaer Stral’e und

nérdlich der Strale An der Kirchenziegelei und der weiter stidlich verlaufenden Lindenstral3e.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Kompensationsflache, die im Zuge des Baus
der Nordtangente ausgewiesen wurde und vor ca. 15 Jahren mit einheimischen Laubbdumen be-

pflanzt wurde.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch das Betriebsgeldnde der Firma
Krapp auf den 6stlichen Seite, der westlich angrenzenden alten Hofstelle mit einem Wohnhaus und

dem sidlich gelegenen Gymnasium Lohne einschlief3lich Sportanlagen und Hallenbad.

Waéhrend sich nérdlich der Vechtaer Strafle ausgedehnte Offenlandbiotope in Form landwirtschaftli-

cher Nutzflachen anschlie3en, erstrecken sich siudlich der LindenstralRe weitere Siedlungsgebiete.

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

tber 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, tUbergeordneten
Planungen und Fachplanungen dargestellt, die bei der Anderung des Bebauungsplans zu beriicksich-

tigen sind.

3.1 RAUMORDNUNG

Landes-Raumordnungsprogramm

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 fiir das Planungsgebiet sowie dessen Umge-

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

Die fir das Plangebiet relevanten Aussagen in Kapitel 1 "Ziele und Grundsatze zur gesamtraumlichen
Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume", Unterkapitel 1.1 Entwicklung der rdumlichen Struktur

des Landes in den textlichen Regelungen sind als Grundsétze der Raumordnung gekennzeichnet.

Davon sind im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung insbesondere folgende Grundséatze her-

auszuheben:

05 In allen Teilrdumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschéftigung er-
reicht werden. Bei allen Planungen und MalBnahmen sollen daher die Méglichkeiten der Innovations-
férderung, der Starkung der Wettbewerbsfahigkeit, der Erschlie8ung von Standortpotenzialen und von
Kompetenzfeldern ausgeschdpft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung

beitragen.
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[..]

07 Die léndlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen Strukturen als auch als
Lebens-, Wirtschafts- und Naturrdume mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden,
dass sie zur Innovationsféhigkeit und internationalen Wettbewerbsféhigkeit der niederséchsischen

Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen. [...]

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

und Grundsétzen des Landes-Raumordnungsprogramms 2008 entspricht.

Regionale Raumordnungsprogramm

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

Bezuglich der Entwicklung der Raumstruktur und der Entwicklung der Bevélkerung fihrt das Regiona-
le Raumordnungsprogramm aus, dass durch geeignete MalRnahmen die Rahmenbedingungen fiir ei-
ne positive Bevoélkerungsentwicklung zukunftsorientiert zu verbessern sind. Besonders sind geeignete
Rahmenbedingungen fur die Wirtschaft und fiir die Landwirtschaft zu schaffen. (vgl. RROP, S. 1)

Lvorrangig ist dafir 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 Mallhahmen 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)

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 86/I den Zielen der Raumordnung entspricht.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne in der Fassung vom 07.05.1982 stellte vor Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 86/l im Bereich des Plangebietes eine Flache fir den Gemeinbedarf dar, die fir
die geplante Erweiterung der bestehenden o6ffentlichen Einrichtungen (Gymnasium, Hallenbad und
Sportplatz) dienen sollte. Die weiteren Flachen in Richtung der damals geplanten Umgehungsstralle

waren als "Fl&chen fur die Landwirtschaft" dargestellit.

Der Flachennutzungsplan der Stadt wurde durch die 10. Anderung parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 86/1 geéndert. Durch die 10. Anderung des Flachennutzungsplans wurden ein Teil
der noérdlich der LindenstraRe vormals geplanten Gemeinbedarfsflachen entsprechend der Festset-
zungen im Bebauungsplan Nr. 86/ als Sondergebiete flir unterschiedliche Formen des Einzelhandels

dargestellt.

pk plankontor stadtebau gmbh



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 86/1, 1. Anderung 6

&

A _ o 77— » . s N .

S03 \ S0 2 ‘ S0 1 )

T PRODUKTIONS- M VERBRAUCHERMARKT, | | HANDELSBETRIEBE: ' CT
UNTERHALTUNGSELEKTRONIK,

VERBINDUNGSHANDEL |/| BAUMARKT

W

TELEKOMMUNIKATION, b
BUROKOMMUNIKATION

RS
., 00 o N gl
qf"u""." Ky

: %‘%@%& g’“{?gg"g
WSS et

Abb.: Flachennutzungsplan der Stadt Lohne in der Fassung der 10. Anderung (ca. 1 : 5.000)

Das Plangebiet der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 86/l wird dort als Griinflache

dargestellt.

Da der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB dient, kann die
Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen. Vorausset-
zung ist, dass bei der Anderung des Bebauungsplans eine geordnete stidtebauliche Entwicklung ge-
wahrleistet ist. Da im vorliegenden Fall die Aufstellung des Bebauungsplans der Sicherung und Erwei-
terung vorhandenen GroRhandelshandelbetriebes dient, dessen Betriebsgeldnde an das Plangebiet
angrenzt und die Lage sich zudem als ein integrierter Standort darstellt, sind die Anforderungen an ein
Verfahren gem. § 13a BauGB erfillt.
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Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 86/, 1. Anderung 7

Dies bedeutet weiterhin, dass die Darstellungen im Flachennutzungsplan, die derzeit von den geplan-
ten Festsetzungen im Bebauungsplan abweichen, im Wege der Berichtigung gem. § 13a BauGB an-

zupassen sind, ohne das dazu ein eigenstandiges Anderungsverfahren erforderlich wird.

3.3 BEBAUUNGSPLANUNG

Der seit dem 27.09.1996 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 86/1 setzt fur die Flachen nérdlich der Lin-
denstral’e grof¥flachig Sondergebiete flr Produktionsverbindungshandel, Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Handelbetriebe fest. Des Weiteren werden das Gelande des Gymnasiums, der angrenzende
Sportplatz und das Hallenbad als Flachen fiir Gemeinbedarf und die Bereiche mit schon vorhandener

Wohnbebauung an der Lindenstrale und stdlich der Vechtaer StralRe als Mischgebiet festgesetzt.
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Abb.: Ubersicht zu dem Bebauungsplan Nr. 86/l (MaRstab ca. 1:5.000)

Der Bebauungsplan setzt fiir die Fl&chen innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden 1. Ande-
rung eine o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Feuchtbrache fest. Des
Weiteren ist der Bereich der Parkanlage mit der Festsetzung Flachen zum Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern Uberlagert und der Bereich der Feuchtbrache ist als Flache fir Malnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
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Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung sind fir das 6stlich angrenzende Sondergebiet Produk-
tionsverbindungshandel eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossfldchenzahl von 1,2
festgesetzt. Die Gebaudehdhe wird auf maximal 12 m begrenzt. Dartber hinaus sind zwei Vollge-
schosse zuldssig und es ist eine abweichende Bauweise fiir den Bereich festgesetzt, die im Rahmen
der offenen Bauweise Gebaudeldngen von mehr als 50 m zuldsst. (siehe nachfolgenden Ausschnitt

aus der Planzeichnung).

Das Mal der baulichen Nutzung fur das westlich angrenzende Mischgebiet ist mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,2 und einer Geschossflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Dartber hinaus sind zwei

Vollgeschosse zuldssig und es ist ebenfalls eine abweichende Bauweise fiir den Bereich festgesetzt,

die im Rahmen der offenen Bauweise Gebdudelangen von mehr als 50 m zuldsst.

GELTUN|
BEBAUL

«——Fatbannk

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 86/l mit dem Plangebiet (MaRstab ca. 1:2.000)

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

gen nicht vor.
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4 BAULICHE NUTZUNG

41 BESTAND
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine stadteigene Flache, die derzeit weitestgehend mit jungen

Laubgehdélzen bepflanzt ist und baulich nicht genutzt wird.

Sudostlich schlielt sich das Betriebsgeldnde des Unternehmens Krapp an, auf dem sich im dortigen

Bereich eine grolRe Halle mit angrenzenden Lager- und Stellplatzflachen befindet.

Westlich angrenzend befindet sich eine ehemalige Hofstelle mit einem Wohnhaus und ansonsten um-
fangreichen Baumbesténden. Die sidlich gelegenen Fldchen werden baulich nicht genutzt. Im gréfl3e-
ren Abstand befinden sich die Gebdude des Gymnasiums Lohne einschlieRlich Sportanlagen und Hal-

lenbad.

4.2 PLANUNG
Die Firma Krapp plant am Standort Lohne die Erweiterung des Betriebsgelandes, um dort u. a. eine
neue Lagerhalle zu errichten. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass dort Lagerflachen und auch

Stell- und Rangierflachen fiir Lkw entstehen.

Zur Minderung moglicher Larmbelastungen fiir das westlich angrenzende, in einem Mischgebiet gele-
gene Wohngrundstiick wird entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ein 4 m hoher Larmschutzwall
festgesetzt. Hierzu wird eine 15 m breite Fléche fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Eine Breite von 15 m ist erforderlich, da ent-
lang der Grundstiicksgrenze eine 1 bis 2 m breite Mulde fiur Niederschlage und Bodenabgéange anzu-
legen ist, um das benachbarte Grundstiick nicht zu beeintrachtigen. Unabhangig davon ist bei der An-
lage eines 4 m hohen Walls gem. NBauO ein Grenzabstand von 3 m zum Nachbargrundsttick erfor-
derlich. Die Neigung des Walls im Verhaltnis 1 : 1,5 ist bei einer nattrlichen Schittung méglich; steile-
re Walle erfordern entsprechende Verbauungen, die erhebliche Kosten verursachen. Auch eine Wall-
krone von 1 bis 2 m Breite ist erforderlich, da fir Bepflanzungen ausreichend Raum geschaffen wer-

den muss und Setzungen des frisch aufgeschitteten Walls zu beriicksichtigen sind.

Zur Beurteilung der 6rtlichen Situation ist auszufihren, dass sich das westlich gelegene Wohnhaus in
einem Mischgebiet befindet, welches grundsétzlich durch das Vorhandensein von Wohnhausern ei-
nerseits und Gewerbebetrieben andererseits gepragt ist. Diese Gewerbebetriebe dirfen das Wohnen
nur nicht wesentlich stéren. Dieses ist durch die bereits bestehende Bebauung der Firma Krapp der-
zeit nicht der Fall.

Auch durch die geplante Lagerhalle und dem damit verbundenen Lager-, Zu- und Abfahrtsverkehr ist
keine erhebliche Stérung bzw. Belastigung zu befiirchten. Insbesondere dem Schallgutachten des

TUV NORD (siehe Anlage) ist zu entnehmen, dass die Gesamtbelastung im Hinblick auf Schallimmis-
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sionen - unter Beriicksichtigung des geplanten Sondergebiets - die Immissionsrichtwerte an der Bau-
grenze zum benachbarten Mischgebiet tagsiiber um 1 dB(A) unterschreitet und nachts einhalt. Vor
dem Wohnhaus werden die Immissionsrichtwerte am Tage um 2 bis 3 dB(A) und nachts um 1 bis
2 dB(A) unterschritten.

Daritber hinaus wird der 4 m hohe Schallschutzwall zwischen dem geplanten Vorhaben und dem
Wohnhaus pegelmindernde Wirkung haben. Zusatzlich werden im Bebauungsplan Immissionskontin-
gente festgesetzt, die nicht Uberschritten werden dirfen. (siehe nachfolgendes Kapitel Immissions-

schutz)

Des Weiteren soll ein 5 m breiter Streifen nérdlich des vorhandenen FuR- und Radweges zwischen
der LindenstralRe und dem Méhlendamm, der bereits mit standortheimischen Gehdélzen bewachsen

ist, erhalten bleiben und als &ffentliche Grunflache festgesetzt werden.

Im Einzelnen ergeben sich fiir die Umsetzung der Planungsabsichten des Betriebes zur Erweiterung

des Betriebsgeldndes folgende Festsetzungen.

Art der baulichen Nutzung

Planungsziel der Stadt Lohne bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.86/I war es, an diesem
Standort Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe dhnlichen Charakters zusammenzufas-
sen, die Uber einen grolRen Flachenbedarf verfligen. Die seinerzeit dort vorhandenen Betriebe hatten
sich aufgrund der guten verkehrlichen Lage an der Lindenstralle, die eine Hauptverbindung zum
Stadtzentrum von Lohne darstellt, und der unmittelbaren Anbindung an die Umgehungsstral3e ("Vech-

taer StralRe"), dort angesiedelt.

Um auch fir die noch unbebauten Flachen des Plangebiets sicherzustellen, dass sich hier keine in-
nenstadtrelevanten Nutzungen ansiedeln, wurden im Bebauungsplan die vorhandenen sowie die ge-
planten Nutzungen innerhalb von Sondergebieten detailliert festgesetzt: "Produktionsverbindungshan-
del, Handelsbetriebe, Baumarkt, Verbrauchermarkt, Unterhaltungselektronik, Telekommunikation, BU-

rokommunikation".

Da das bestehende Betriebsgeldnde des GroRhandelsunternehmens schon als Sondergebiet festge-
setzt ist, soll auch die Erweiterungsflache nicht als Gewerbegebiet, sondern als Sondergebiet gem.

§ 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Produktionsverbindungshandel” festgesetzt werden.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass in dem Sondergebiet diejenigen Zweige des Grolthandels, die
sich mit der Belieferung von Produktionsbetrieben (industrielle Hersteller, Handwerksbetriebe oder
andere gewerbliche Verbraucher bzw. gewerbliche Verwender) mit Investitionsgitern, Roh-, Hilfs-

oder Betriebsstoffen befassen, zuléssig sind.

Da der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB dient, kann die

1. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen. Dies be-
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deutet weiterhin, dass die Darstellungen im Fladchennutzungsplan, die derzeit von den geplanten Fest-
setzungen im Bebauungsplan abweichen, im Wege der Berichtigung gem. § 13a BauGB anzupassen

sind, ohne das dazu ein eigenstandiges Anderungsverfahren erforderlich wird.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird wie auf der angrenzenden Flache mit 0,8 und die Geschossflachenzahl mit
1,2 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) stellt sicher, dass auf dem Grundstick die
notwendigen Gebé&ude, Lager- und Stellflachen wie auch Fahrstralen fur den Betrieb realisiert werden

kénnen.

Wie auch in dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 86/l wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschos-
se im Sondergebiet auf zwei Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen auf 10,0 m be-
schrankt. Die betrieblichen Anforderungen wie auch eine gute Einfliigung in die Umgebung kénnen

somit gewahrt werden.

Bauweise

Da auch in dem vorliegenden Erweiterungsbereich des Betriebsgelandes der Bau einer gréReren La-
gerhalle geplant ist, ist es erforderlich, eine abweichende Bauweise festzusetzen, die regelt, dass Ge-
b&audeldngen von mehr als 50 m zuléssig sind. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der offenen

Bauweise, so dass die Gebdude mit Grenzabstand zu errichten sind.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die nunmehr festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksfliche umfasst nahezu den gesamten baulich
nutzbaren Bereich, der auf der Erweiterungsflache unter Beriicksichtigung der Flachen, die fiir den
geplanten Larmschutzwall in Richtung des Mischgebietes und dem vorhandenen und stark eingegriin-

ten Larmschutzwall entlang der Vechtaer Stral3e in Anspruch genommen werden, verbleibt.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksfldche durch Baugrenzen wurde auf dem Grundstiick
so gewdhlt, dass zu den Gehdélzflachen und zu dem geplanten Larmschutzwall ausreichende Ab-
standsfldchen verbleiben. Des Weiteren bilden der schon vorhandene wie auch der nunmehr hinzu

kommende Uberbaubare Bereich planungsrechtlich eine Einheit.

5 VERKEHR

Der Grofshandelsbetrieb Krapp und damit auch das bestehende Sondergebiet wird von der Linden-

stralde aus erschlossen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll das bestehende Betriebsgeldnde in nordwestlicher
Richtung erweitert werden. Eine Veradnderung der ErschlieBung oder der Zufahrtsmdglichkeiten ist

nicht geplant und auch nicht erforderlich.
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Um direkte Zufahrten zur L 845 auszuschlief3en, wird entlang der Grundstlicksgrenze zur Landesstra-

3e ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsétzlich 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 Arbeitsverhéltnisse und die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung
als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortentwicklung der Stadt und ihrer Infra-

struktureinrichtungen zu bericksichtigen.

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

denziell entgegenzuwirken.

Gewerbeldrm

Wie schon oben dargelegt, handelt es sich bei dem Unternehmen Krapp um einen gewachsenen Ge-
werbestandort, der durch unterschiedliche Nutzungen in der ndheren Umgebung geprégt ist. Hierbei
handelt es sich u.a. auch um Wohnnutzungen, die als Mischgebiet festgesetzt tber den entsprechen-
den Schutzanspruch verfiigen. Aus diesem Grunde wurden schon bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 86/I fur die gro3flachigen Sondergebietsstandort flichenbezogene Schallleistungspegel

festgesetzt, um diesen Schutzanspruch zu gewahrleisten.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans ist insbesondere die westlich
des Geltungsbereiches der 1. Anderung liegende ehemalige Hofstelle zu beriicksichtigen, auf deren

Grundstlck sich auch ein Wohnhaus mit entsprechendem Schutzanspruch befindet.

Zur Bewertung der gegebenen und der zu erwartenden Immissionssituation sowie zur Bestimmung
der daraus resultierenden Emissionskontingente wurde ein Schallgutachten durch den TUV NORD

erarbeitet (siehe Anlage). Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen wiedergegeben.

Das planerische Konzept fir das Plangebiet zum Schutz des westlich angrenzenden schutzbedrfti-
gen Mischgebietes vor unzuldssigen Gewerbelarmimmissionen aus dem geplanten Gewerbegebiet
sieht vor, dass sowohl ein 4 m hoher Larmschutzwall entlang der Grenze zwischen dem SO- und dem
MI-Gebiet wie auch die maximal zuldssigen Schallemissionskontingente nach DIN 45691 festgesetzt
werden. Hierzu wurden in dem Gutachten folgende Punkte ndher untersucht:

=  Ermittlung der plangegebenen Schallvorbelastung aus dem weiter dstlich gelegenen Sondergebiet

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86/1, die nicht von der angestrebten Anderung be-
troffen sind.

=  Ermittlung von Planungszielwerten zu den maximal zulassigen Schallemissionspegeln im neuen
Sondergebiet "Produktionsverbindungshandel".
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= Ausarbeitung eines Festsetzungsvorschlages zu maximal zuldssigen Emissionskontingenten LEK
nach DIN 45691 im Plangebiet.

Beurteilungsgrundlagen

Im Rahmen der Bauleitplanung sind zur Beurteilung der Immissionssituation in der Regel die im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005-1 - Schallschutz im Stadtebau aufgefiihrte schalltechnische Orientierungswerte
heranzuziehen. Danach sollten die Orientierungswerte fir die verschiedenen Nutzungen nach M&g-
lichkeit nicht Gberschritten werden. Im vorliegenden Fall sind die Orientierungswerte fiir Mischgebiete
(MI) tags (06:00 bis 22:00 Uhr) von 60dB(A) und nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) von 50/45dB(A) zu be-

ricksichtigen.

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere Wert fiir Gewerbeldrm, der héhere Wert fiir
Verkehrslarm. Die schalltechnischen Orientierungswerte fir Gewerbeldrm stimmen mit den Immissi-

onsrichtwerten der TA Larm Uberein.

Grundlagen zur Berechnung der Emissionskontingente

Nach § 1 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 der BauNVO kénnen im Bebauungsplan fur das jeweilige
Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, die das Emissionsverhalten von Betrieben und Anlagen
regeln. Mit der Begrenzung der Gerauschemissionen auf bestimmte max. zuldssige Werte lassen sich

Konflikte im Hinblick auf benachbarte Baugebiete planerisch I6sen.

Die Mdglichkeit, (Gerausch)-Emissionsbeschréankungen unmittelbar in Form von Emissionshéchstwer-
ten festzusetzen, bietet der so genannte (immissionswirksame) flachenbezogene Schallleistungspegel
IFSP / FSP bzw. das Emissionskontingent LEK nach DIN 45691. Im vorliegenden Fall werden die
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 verwendet.

Schallvorbelastung durch die vorhandenen Sondergebiete

Bei der Festlegung der maximal zulassigen Emissionskontingente ist insbesondere auch die Vorbelas-
tung durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen in den Sondergebieten zu beriicksichtigen. Der
Bebauungsplan Nr. 86/1 setzt fir diese Sondergebebiete flachenbezogene Schallleistungspegel
(FSP) von 65 dB(A)/m? tags und von 55 dB(A)/m? nachts fest. Zur Ermittlung der relevanten Pegel
werden die maximal zuldssigen Schallimmissionspegel mit den im Bebauungsplan festgesetzten ma-

ximal zuldssigen FSP unter der Annahme freier Schallausbreitung berechnet.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die durch die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 86/l plangege-
bene Schallvorbelastung die zugehérigen Immissionsrichtwerte am Tage um 7 - 8 dB(A) und nachts
um 2 - 3 dB(A) unterschreitet, so dass schalltechnisch gesehen noch Spielraum fiir eine gewerbliche

Entwicklung in dem geplanten Sondergebiet vorhanden ist.

Ermittlung der maximal zuldssigen Schallemissionskontingente
Ausgehend von der Annahme, dass sich in der Regel keine nachteiligen Auswirkungen durch zuséatz-

lichen Gerdusche ergeben, wenn die Gesamtbelastung (Summe aus Vorbelastung und Zusatzbelas-
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tung) die Immissionsrichtwerte einhalt, werden zunachst die maximal zuldssigen Schallimmissionskon-

tingente, d.h. die Zusatzbelastung durch das geplante Sondergebiet ermittelt.

Dabei zeigt sich, dass am Tage eine relevante Schallvorbelastung nicht gegeben ist. Daher wird ge-
pruft, ob bei einer weitgehend uneingeschrankten Nutzung des geplanten Sondergebietes tagsiber
die Planungszielwerte bzgl. der Zusatzbelastung eingehalten oder unterschritten werden. Dazu wird

fur das Plangebiet ein Schallemissionskontingent von 65 dB tags angenommen.

Da nachts hingegen eine relevante plangegebene Schallvorbelastung vorliegt, wird im Plangebiet zur

Nachtzeit ein reduziertes Schallemissionskontingent von 47,5 dB angesetzt.

Aus den Ergebnissen der Berechnungen ist zu ersehen, dass die Gesamtbelastung - unter Berlick-
sichtigung des geplanten Sondergebietes - die Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen Bau-
grenze im benachbarten Mischgebiet tagstiber um 1 dB(A) unterschreitet und nachts einhalt. Vor dem
nachsten vorhandenen Wohnhaus werden die Immissionsrichtwerte am Tage um 2 - 3 dB(A) und
nachts um 1 - 2 dB(A) nachts unterschritten.

Somit ist eine weitgehend uneingeschrankte gewerbliche Nutzung des geplanten Sondergebietes am
Tage unter der Randbedingung mdéglich, dass in der Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte weiterhin

eingehalten werden.

Zu erwartende Schallemissionen und Immissionen bei einer méglichen gewerblichen Nutzung
des Sondergebietes

In einer Beispielberechnung wird aufgezeigt, dass unter Beriicksichtigung der Schallabschirmung des
Walls am néchstgelegenen, vorhandenen Wohnhaus signifikant niedrigere Schallimmissionen zu er-

warten sind.
Dabei werden folgende Annahmen fir eine mégliche Nutzung des Sondergebietes getroffen:

=  Errichtung einer Lagerhalle gemaf Darstellung in Anhang 6

= 16 Lkw- An- und Abfahrten in der Zeit von 06:00 - 22:00 Uhr

= 2 Stunden Lkw- Rangier- und Leerlaufgerausche in der Zeit von 06:00 - 22:00 Uhr
= 8 Stunden Lkw-Verladung nérdlich der Halle

= 4 m hoher Larmschutzwall

Aus den Berechnungsergebnissen des Gutachtens ist zu ersehen, dass die Anforderungen bzgl. der
Einhaltung der Immissionskontingente und der Einhaltung der Immissionsrichtwerte erfullt werden. Es
wird weiterhin deutlich, dass am ndchsten vorhandenen Wohnhaus deutlich niedrigere Schallimmissi-
onen zu erwarten sind als an der nachstgelegenen Baugrenze. Dies ist auf die pegelmindernde Wir-

kung des geplanten Larmschutzwalls zurlickzufiihren.

Auf Grundlage der Schlussfolgerungen des Schallgutachtens werden zum Schutz der schutzbedirfti-

gen Nutzungen in der Nachbarschaft folgende textliche Festsetzungen getroffen:
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Im Sondergebiet (SO) sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerdusche die nach-
folgenden Emissionskontingente (Lgx nach DIN 45691) von 65 dB(A) pro m? tags und 47,5 dB(A) pro
m? nachts weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Immissionssituation auf dem siidlich gelegenen Schulgeldnde
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 86/l kann sich die Schule in nérdliche Richtung

baulich weiterentwickeln. Im Zuge dessen kdnnte es zu Konflikten zwischen den Nutzungen kommen.

Bei einer Nachberechnung des TUV NORD am 21.01.2013 wurde ermittelt, dass an der nérdlichen
Baugrenze der Schule der Mischgebietswert von 60 dB(A) tags unterschritten wird. Da zur Nachtzeit
keine beurteilungsrelevanten Nutzungen auf dem Schulgeldnde vorliegen und da Schulen in Mischge-
bieten allgemein zuldssig sind, sind unzuldssige Immissionen auf Grund der Kontingentierung ausge-

schlossen.

Verkehrslarmsituation

Aufgrund der Tatsache, dass eine Wohnnutzung im Plangebiet nicht zuldssig ist, kann auf eine nahere

Betrachtung der Verkehrslarmsituation ausgehend von der Vechtaer Stral3e (L 845) verzichtet werden.

Von der Landesstrae L 845 gehen erhebliche Emissionen aus. In diesem Zusammenhang wird fol-
gender nachrichtlicher Hinweis aufgenommen: Fir die neu geplanten Nutzungen kénnen gegeniiber
dem Trager der Straflenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschut-

zes geltend gemacht werden.

Geruchseinwirkungen

Beziglich mdglicher Geruchseinwirkungen zum Beispiel durch Abgase ist auszufiihren, dass lediglich
mit 16 Lkw, welche die geplante Lagerhalle an- bzw. von dieser abfahren werden, pro Tag gerechnet
wird. Hinzuzurechnen ist der erforderliche Rangierverkehr. Allerdings fallt die Anzahl von 16 Lkw nicht
erheblich ins Gewicht. Insbesondere in Anbetracht der Tatsache, dass sich beispielsweise das an-
grenzende im Mischgebiet gelegene Wohnhaus in unmittelbarer Nahe zur stark befahrenen Vechtaer
Stralie liegt, ist das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen als verhaltnismaRig gering einzu-
stufen.

Weiter ist zu berlicksichtigen, dass der geplante 4 m hohe Larmschutzwall und die ausreichende Ab-
standsflache zu dem Grundstiick zur Verhinderung der Zufihrung von Abgasen zum Wohnhaus im

hohen Mal3e beitragen werden.

Lichtimmissionen

Der geplante 4 m hohe Larmschutzwall und die ausreichende Abstandsflache zu dem westlich geleg-

nen Grundstiick bieten samt der geplanten Bepflanzung einen Schutz vor Lichteinwirkungen.

Insofern ist eine weitere optische Trennung des Wohnhauses von dem geplanten Vorhaben nicht not-

wendig, auch da das Wohnhaus in einem Mischgebiet liegt. Wie bereits dargelegt, wird ein Mischge-
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biet gerade von den Nutzungsarten Wohnen und Gewerbe geprégt. Insoweit kann ein Gewerbebetrieb

grundsatzlich schon keine "optische Stérung" fir die Bewohner eines Mischgebietes darstellen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das westlich gelegene Wohnhaus durch das ge-
plante Vorhaben nicht wesentlich gestdrt wird. Es sind keine erheblichen Stérungen und Beldstigun-

gen zu erwarten.

7 NATUR UND LANDSCHAFT

7.1 VORHANDENE SITUATION

Bei einer Begehung am 14. 06. 2011 wurde der Vegetationsbestand im Plangebiet erhoben. Es wach-
sen dort Uberwiegend standortheimische Gehdlzarten wie Esche, Erle, Eiche, Rotbuche, Hainbuche,
Birke oder Weide. Innerhalb des Gehdlzbestandes gibt es Schneisen von etwa 5 bis 10 m Breite, die
nicht von Geholzen, sondern von einer nahrstoffliebenden, von Brennnessel dominierten, Hochstau-
denflur bestanden sind. An der sudlichen Grenze des Plangebietes weist der Waldrand einen hohen

Anteil an standortheimischen Strauchgehdélzen wie Holunder, Haselnuss, Schlehe oder WeilRdorn auf.

Im Norden schlie3t sich direkt an das Plangebiet ein Wall an, welcher dieses zur Vechtaer Stralle ab-

grenzt. Auf diesem wachsen ebenfalls Baume und Strducher Gberwiegend standortheimischer Arten.
Das Alter der Gehdlze im Plangebiet und auf dem Wall wird auf rd. 15 Jahre geschéatzt.

Im Westen schliefdt sich das Gelénde einer (ehemaligen) landwirtschaftlichen Hofstelle an, die von ei-
nem &lteren Baumbestand umgeben ist. Ostlich des Plangebietes befinden sich vollstandig versiegelte
Gewerbeflachen. Im Siden gibt es eine Ackerflaiche und Baum - Strauch - Hecken aus standortheimi-

schen Geholzen im Umfeld der Sportanlagen und der Schule.

Der grofite Teil des Plangebietes wird nach dem Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen
(Drachenfels 2004) dem Biotoptyp "Sonstiger Laubforst" (WX) zugeordnet. Nach dem Osnabricker
Kompensationsmodell zahlt dieser Biotoptyp zu den empfindlichen Bereichen mit Wertfaktoren von
1,6 bis 2,5. In der vorliegenden Auspragung des Waldes mit einem Alter von ca. 20 Jahren ist inner-
halb der vorgegebenen Wertspanne ein mittlerer Wert von 2,0 Werteinheiten je Flacheneinheit ge-
rechtfertigt. Der Waldrand im Siden des Plangebietes weist eine gréf3ere Vielfalt an Gehdlzarten auf.
Dieser Bereich ist als Strauchhecke (HFS) zu bezeichnen. Diese Strukturen sind nach dem Kompen-
sationsmodell ebenfalls mit dem Wertfaktor 2,0 zu bewerten. Im Osten des Plangebietes gibt es Be-
reiche in denen Weiden verstarkt auftreten, diese sind als sonstiges Sukzessionsgebiisch (BRS) zu
bezeichnen. Hierfir benennt das Kompensationsmodell eine Spanne der Wertfaktoren von 1,6 bis 2,0.
In diesem Fall ist ein mittlerer Wert von 1,8 anzunehmen. Auf den derzeit gehdlzfreien Teilen des

Plangebietes sind ruderale bzw. halbruderale Vegetationsstrukturen anzutreffen. Hier treffen die Bio-
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topbezeichnungen ,Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte (UHF) bzw. mittlerer
Standorte (UHM) und Goldrutenflur (UNG) zu. Die Wertfaktoren fiir diese Biotoptypen werden mit 1,0
bis 2,0 im Kompensationsmodell angegeben. Aufgrund des hier gegebenen Biotopverbundes ist min-

destens der Wertfaktor 1,5 anzunehmen.

7.2 PLANUNG

Da die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 86/l der Innenentwicklung der Stadt Lohne
im Sinne von § 13a BauGB dient, kann die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB erfolgen.

Somit wiirden Eingriffe gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne von § 1a (3) Satz 5 BauGB als zulassig gelten. Ein Ausgleich wé-
re nicht erforderlich. Die Regelung des § 13a BauGB heil’t aber nicht, dass bei Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB naturschutzbezogene Belange, soweit sie tatséchlich von

der Planung betroffen sind, grundséatzlich nicht abwagungsrelevant waren.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Kompensationsflaiche handelt, die im Zuge des Baus der
Nordtangente ausgewiesen und mit einheimischen Laubbdumen bepflanzt wurde, hat die Stadt Lohne
beschlossen, einen Ausgleich fir die weitgehende Beseitigung der Kompensationsflache vorzuneh-

men. Somit wird im vorliegenden Fall auch eine Eingriffsbilanzierung erstellt.

In diesem Zusammenhang ist auch relevant, dass in dem anliegenden faunistischen Fachbeitrag fest-
gestellt wurde, dass keine besondere Siedlungsdichte schiitzenswerter Arten in dem gegenstandli-
chen Bereich vorhanden ist. Die Stadt Lohne erhofft sich insbesondere, dass durch die neu geschaf-
fenen Kompensationsfldchen jedoch genau dieses gewahrleistet wird. Dieses kann dem Naturschutz
mehr dienen, als die Beibehaltung der derzeitigen Kompensationsflache, die letztlich nur einen gerin-
gen Beitrag fur eine Umweltverbesserung leisten kann.

Ein weiteres Argument fir die vorliegende Planung stellt die Vermeidung einer weiteren Fldcheninan-
spruchnahme dar. Bei Nichtrealisierung musste der betreffende Gewerbetreibende gegebenenfalls mit
seinem gesamten Betrieb auf bisher unbebaute Flache ausweichen. Dadurch wiirde zwangslaufig

mehr Flache in Anspruch genommen werden, als es das Vorhaben jetzt mit sich bringt.
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Eingriffsbilanzierung

Die Quantifizierung der internen und externen Kompensationsleistungen erfolgt in Anlehnung an das

Osnabriicker Kompensationsmodell in der Fassung von 2009.

Eingriffsbilanzierung

Biotop Typ Biotop Wert Bestand Planung

Kirzel Nr. Bezeichnung WF m? WE m? WE

WXH 1.20.1 Laubforst aus einh. Arten 2,0 9092 18184 918 1836

BRS 2.8.3  Sonstiges Sukzessionsgebiisch 1,8 700 1260 0

HFS 2.10.1 Strauchhecke 2,0 900 1800 528 1056

UHF 11.2.1 Halbruderale Gras- und Stau- 1,5 300 450 0 0
denflur feuchter Standorte

UHM 11.2.2 Halbruderale Gras- und Stau- 1,5 300 450 0 0
denflur mittlerer Standorte

UNG 11.3.1 Goldrutenflur 1,5 200 300 0 0

WJL 1.22 Laubwald, Jungbestand auf 1,6 1310 2096
Larmschutzwall

TDX 13.2.7 Sonstiges Dach 0,0 0 0 8423 0

TFB 13.4.5 Asphaltflache 0,0 0 0 313 0
Summen 11492 22444 11492 4988
Defizit 17456

Kompensation
Es ist vorgesehen, das Defizit durch eine Ersatzaufforstung im Kompensationsflachenpool Kliinpott
der Stadt Lohne, Flur 51, Flurstiick 59/1 (siehe Anhang) zu kompensieren.

Die geplante Kompensationsflache hat eine Grofze von 11.492 m?. Dies entspricht der Flachengréile
des vorliegenden Plangebietes, so dass die ehemalige Kompensationsflache dort im Verhaltnis 1 : 1
neu entwickelt wird. Damit wird der Anregung des Landkreises Vechta beziiglich einer Ersatzauffors-
tung im Verhaltnis 1:1 gefolgt, da nach Einschatzung der Unteren Naturschutzbehdérde ein Teil der
Plangebietsflache als Wald im Sinne des Niedersachsischen Gesetzes tber Wald und die Land-

schaftsordnung einzustufen ist.

In der Eingriffsbilanzierung ist ein Kompensationsdefizit in Héhe von 17.456 WE errechnet worden,
das durch die Realisierung des Bebauungsplans und der damit verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft entsteht. Neben dem reinen Waldersatz wird auf dieser Flache im Kompensationsflachen-
pool Klinpott auch das Kompensationsdefizit bedingt durch den Eingriff in Natur und Landschaft kom-

pensiert.

Die Kompensationsflache mit einer Flachengrofie von 11.492 m? wird derzeit als landwirtschaftliche
Nutzflache mit einem Wertfaktor von 0,8 eingestuft. Nach Durchfiihrung der Aufforstungsmafinahmen

wird ein Flachenwert von 2,3 (Werteinheiten je Quadratmeter) erreicht. Bei einem Aufwertungsfaktor
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von 1,5 WE (2,3 — 0,8) kann auf dieser Flache eine Aufwertung von 17.238 Werteinheiten geschaffen

werden.

Es verbleibt ein geringflgiges Defizit von 218 WE, das nach Auffassung die Stadt Lohne aber hin-
nehmbar ist.

Nach Abwagung sémtlicher Belange und hier insbesondere bei Betrachtung der wirtschaftlichen Be-
lange zur Sicherung und Stérkung des Standortes des GrolRhandelsunternehmens auf der einen Seite
und der weitgehenden Beseitigung einer isoliert gelegenen Kompensationsflache auf der anderen Sei-
te kommt die Stadt zu dem Ergebnis, dass der Eingriff in Natur und Landschaft durch die Kompensati-

onsmalnahme weitestgehend kompensiert ist.

Auch in Anbetracht der Tatsache, dass aufgrund der reinen Rechtslage ein Ausgleich im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a BauGB nicht erforderlich ist, wird die Ausgleichsmalnahme als ausreichend

betrachtet.

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

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

Dabei ist im Rahmen der Bauleitplanung von den artenschutzrechtlichen Vorschriften in erster Linie
der Lebensstattenschutz nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG relevant. Lasst sich im Bauleitplanverfah-
ren schon kléren, dass dieser Tatbestand erfiillt wird, die Lebensstétten 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 Berilicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote, da sich die Verhéltnisse nach

Verabschiedung des Bebauungsplans wesentlich gedndert haben kdnnten.

Aufgrund der Tatsache, dass im vorliegenden Fall eine Kompensationsflache Uberplant wird, wurde
fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 86/l ein Faunistischer Fachbeitrag durch Dipl.-Biol. Fittje
& Dipl.-Biol. Plaisier aus Oldenburg im April 2012 erstellt (siehe Anlage). Die Gutachter kommen zu

folgendem Ergebnis:

"Im Rahmen der fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 86/1 — 1. Anderung
»An der Kirchenziegelei, Lindenstralle und Vechtaer Strale“ (Stadt Lohne, Landkreis Vechta) fir die
Fledermausfauna durchgefiihrten Potenzialansprache wurden mit der Breitfligel- und der Zwergfle-

dermaus zwei Spezies als potenzielle Kolonisten eingestuft. Beide Arten, die allgemein haufig und
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verbreitet sind, dirften Teile des Plangebietes als Nahrungshabitat nutzen. Aufgrund des Fehlens von
Altbaumbesténden ist die Prasenz von Baumhohlen als Quartierstatten auszuschlieRen. Mit der vor-
gesehenen Uberplanung von Gehélzbiotopen kénnen potenzielle Nahrungshabitate fir Breitfligel-
und Zwergfledermause in einem gewissen Umfang beeintrachtigt werden; diese Beeintrachtigung ist
jedoch als unerheblich einzustufen.

In dem Plangebiet sind insgesamt 20 Brutvogelarten zu erwarten. Zu diesen zéhlen groRRenteils Aller-
weltsarten; mit z. B. Dorngrasmiicke und Gelbspétter sind auch einige stenotope Spezies vertreten.
Die Brutplatze dieser Arten liegen teilweise in Bereichen, die nach dem vorliegenden Bebauungsplan
Uberplant werden. Insgesamt betrachtet gehen mit dem Verlust von Gehdlzen und Ruderalfluren im
Plangebiet Fortpflanzungs- und Nahrungshabitate sowie Ruhestatten fiir Brutvdgel verloren. Auch
wenn die hier siedelnden Arten weiterhin geeignete Habitatstrukturen in den unbeeinflussten Randbe-
reichen des Plangebietes und in der naheren Umgebung vorfinden werden, ist eine Abnahme der
Siedlungsdichten fir einige Arten zu erwarten. Daher sind geeignete Kompensationsmalinahmen, wie
z. B. die Entwicklung von Geholzflaichen und Ruderalfluren, umzusetzen, um die zu Uberplanenden
Habitate durch die Schaffung neuer Lebensrdume zu kompensieren. Fir die Vermeidung direkter Ver-
luste durch Zerstérung besetzter Nester sollte die Beseitigung von Gehdlzen aulRerhalb der Brutzeit

erfolgen.

In dem Planungsraum existieren keine als potenzielle Laichgew&sser fir Amphibien in Frage kom-
menden Gewasser. Potenzielle Sommerlebensraume in der Auspragung kleinflachig gehdlzfreier Bio-
tope sowie potenzielle Winterhabitate in Form aufgeschitteter Erdwélle bzw. von Laubgehdlzen sind
im Plangebiet in ausreichender Grée und Qualitat vorhanden; jedoch liegt das Gebiet am Rand eines
gewerblich intensiv genutzten Raumes als isolierte Gehdlzinsel vor, so dass sich aufgrund einer star-
ken Fragmentierung der in der Umgebung vorhandenen Habitate die Besiedlungsmdglichkeiten fir
Amphibien als unginstig erweisen. Dem Plangebiet wird als Lebensraum fiir Amphibien eine sehr ge-

ringe Bedeutung zugewiesen.

Mit der Realisierung des Vorhabens verbleiben unter der Berlicksichtigung von Vermeidungsmalf}-
nahmen und bei Durchfiihrung von Kompensationsmal3nahmen keine erheblichen Beeintréchtigungen
der Fauna. Es wird nicht mit negativen Auswirkungen auf die lokalen Populationen der nachgewiese-
nen bzw. potenziell vorkommenden Fledermause, Brutvdégel und Lurche und deren giinstigen Erhal-
tungszustand sowohl im Naturraum als auch im gesamten natirlichen Verbreitungsgebiet gerechnet.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind unter Berlicksichtigung von Ver-

meidungs- und Verminderungsmafnahmen nicht einschlagig."

Aus diesem Grunde werden folgende Hinweise auch in die Planzeichnung lbernommen:

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bundesnaturschutz-

gesetzes (BNatSchG) sind bei der Verwirklichung der Planung zu beachten.

pk plankontor stadtebau gmbh



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 86/, 1. Anderung 21

In Bezug auf die Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen sind die nachfolgend aufge-
fihrten MaBnahmen zu berlcksichtigen:
= Baumfall- und Rodungsarbeiten sind auferhalb der Reproduktionszeiten von Brutvégeln und Fle-

dermausen durchzuftihren, also nur wahrend der Wintermonate im Zeitraum von November bis
Februar;

= die Baufeldfreimachung ist ebenfalls in dieser Jahreszeit vorzunehmen;

= auf eine starke nachtliche Beleuchtung der Baustelle ist ebenso zu verzichten wie auf Lichteintra-
ge, die Uber die Beleuchtung der im Gewerbebetrieb anzulegenden versiegelten Flachen hinaus-
gehen.

8 VER- UND ENTSORGUNG

Im vorliegenden Fall sind sdmtliche ErschlieBungsanlagen in den bestehenden Strallen 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 kénnen.

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

Die bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86/l sind zur Oberflachen-
entwasserung an die vorhandene Regenwasserkanalisation angeschlossen. Bei der Aufstellung der
Bebauungsplans Nr. 86/ wurde untersucht, inwieweit eine Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers mdglich ist. Hierzu wurde eine entsprechende Bodenuntersuchung erstellt. Dabei wur-
den im Uberwiegenden Teil des Baugebiets Bodenverhaltnisse festgestellt, die eine Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers nicht zulassen. Aus diesem Grunde ist eine Ableitung des anfallen-

den Oberflachenwassers erforderlich.

Gegebenfalls erforderliche MaRnahmen zur Regelung der Oberflachenentwasserung sind bei Bedarf

im Rahmen notweniger Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser ist Uiber das vorhandene Leitungsnetz gewéahr-
leistet. Sollten weitere Malnahmen notwendig werden, werden diese mit dem Brandschutzprifer des

Landkreises Vechta abgestimmt.

Die Abfallentsorgung mit der Erfassung des Hausmills, der Wertstoffe, der hausmdll&hnlichen Ge-
werbeabfélle, des Sperrmills sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Ab-

fallsatzung des Landkreises Vechta.
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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
Sondergebiet 1,096 ha
davon: Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern 0,144 ha
Flachen mit Bindungen und die Erhaltung von B&dumen und Strduchern 0,133 ha
Offentliche Griinflache 0,053 ha
Gesamter Geltungsbereich 1,149 ha
STADT LOHNE

Der Burgermeister
Lohne, 27.02.2013
gez. Gerdesmeyer L.S.

Gerdesmeyer (Siegel)
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Kompensationsflachenpool der Stadt Lohne

Klunpott
Gesamtgrole:; 29.244 gm

Flur 51; Flursticke: 4/2 und 59/1

\
\ \

Bilanz Flurstiick 4/2 8.391 gm
Flurstiick 59/1 20.853 gm
Gesamtgréfle Kompensationsflachenpool Klinpott 29.244 gm
Aufforstungsflache
fur den B134  Flurstiick 4/2 (Teilflache) 4.442 gm
Flurstiick 59/1 (Teilflache) 4.896 gm 9.338 am
Rest: 19.906 gm
Aufforstungsflache
fur den B136  Flurstiick 59/1 (Teilflache) 1.105gm
Rest: 18.801 gm
Aufforstungsflache
Fur den B138 Flurstuck 59/1 (Teilflache) 180 gm
Rest: 18.621 gm
Aufforstungsfléche
Fir den B86/1 1.A. Flurstiick 59/1 (Teilflache) 11.492 gm
Rest: 7.129 gm
Aufforstungsflache
Fir den Schafstall Flurstiick 59/1 (Teilflache) 30 gm
Rest: 7.099 gm

B86/I-1.A.

=11.429 gm
B138 =180 qm
B136=1.105qm \ &
B134 = 4.896 qm &
H \88

Stadt Lohne -Bauamt- von Lehmden 30.01.2013

Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) - Stand: 05.07.2011

M. 1:2000




BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Die Abschrift dieser Begriindung (12 Blatter)
stimmt mit der Urschrift Gberein.

Lohne, den 08.05.2013

STADT LOHNE
Burgermeister

im Auftrag

Reinkober

(Siegel)



