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1. Planungsanlass und -ziele

Die Stadt Lohne mdéchte den Bebauungsplan Nr. 88 ,,Gewerbegebiet Bragel“ aus dem Jahr
1993 zum vierten Mal &ndern, um dem Andreaswerk Vechta e. V. an seinem Standort Brage-
ler Ring 42 eine Erweiterungsmadglichkeit zu schaffen. Konkreter Hintergrund ist, dass auf
Grund einer anhaltenden hohen Auslastung eine weitere Lagerhalle errichtet werden muss.
Da das Werksgelande bereits vollstandig durch Produktionsanlagen genutzt wird und eine
groRere Flache im Nordosten des Grundstickes wegen einer Uberortlichen Erdgasleitung
nicht iberbaut werden darf, soll am Sidwestrand des Grundstiickes diese Lagerhalle errich-
tet werden. Die geplante Halle soll in einer GroR3e von 21,50 x 12,00 m entstehen. Im Be-
bauungsplan Nr. 88 ist diese Flache als offentliche Griunflache mit Anpflanzgebot festge-
setzt. Im Rahmen der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes soll diese Flache iber-

plant werden.

Siidlich des Anderungsbereiches soll zukiinftig mit Hilfe des Bebauungsplanes Nr. 102 eben-

falls eine gewerblich-industrielle Entwicklung planerisch vorbereitet werden.

Die Gebaude des Andreaswerk Vechta e. V. werden von dem eingetragenen Verein fur
Menschen mit Behinderungen genutzt. In den Werkstatten des Vereins sind attraktive Ar-

beitsplatze eingerichtet.

Das Angebot der Einrichtung des Deutschen Caritas-Verbandes richtet sich an Personen,
die aufgrund einer Behinderung nicht oder noch nicht auf dem allgemeinen Arbeitsmarkt tatig
sein kdnnen. Mehr als 700 Menschen erhalten bei dem Andreaswerk Vechta e. V. Arbeit,
Bildung, Qualifizierung und Beratung. Speziell ausgebildete Fachkréfte ermdéglichen eine
individuelle Férderung und Unterstiitzung. Die Einrichtung bzw. Werkstatten sind als Dienst-

leister fur Industrie und Gewerbe in der Region geschétzt.

Im Bebauungsplan Nr. 88 incl. seiner Anderungen sind keine Entwicklungspotenziale mehr

vorhanden, so dass das Andreaswerk auf die vorhandenen eigenen Flachen angewiesen ist.

Das Planverfahren wird nach § 13 BauGB durchgefihrt, da die Grundzuge der Planung (In-
dustriegebiet als Art der baulichen Nutzung, das Maf3 der baulichen Nutzung und auch die

Erschlielung) durch die Planung nicht verandert werden.



@ Stadt Lohne, Bebauungsplanes Nr. 88 — 4. Anderung 2

2. Planungsrahmenbedingungen

Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88 umfasst die im Uber-
sichtsplan gekennzeichneten Flurstiicke der Flur 16 der Gemarkung Lohne (s. Ubersichts-

plan im Anhang).

Bebauungsplan Nr. 88 ,, Gewerbegebiet Bragel*

Fur den im Ursprungsplan als Industriegebiet (Gl) festgesetzten Bereich gilt eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8, eine Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 und eine abweichende Bau-

weise, nach der Gebaudelédngen von bis zu 100 m zul&ssig sind.
Die Gebaude- und Traufhohe darf 12 m nicht Gberschreiten.

Im Siden des Bebauungsplanes und auch der hier vorliegenden Bebauungsplanéanderung
ist ein 10 m breiter Anpflanzstreifen festgesetzt, davon in einem Abstand von 3 m die Bau-

grenze.
Im Nordosten des Plangebiets befindet sich eine Uberortliche Gasleitung innerhalb einer
nicht tberbaubaren Grundsticksflache.

Bestand

Der groRte Teil des Anderungsbereichs ist durch Hallenbauten, Stellplatzen und Zufahrten
bebaut und versiegelt. Grinstrukturen befinden sich im Siiden und Westen des vorliegenden

Plangebietes.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lohne ist das Plangebiet als gewerbliche Bau-
flache dargestellt.

Belange der Oberflachenentwasserung

Am siidwestlichen Rand des Anderungsgebietes befindet sich ein Regenriickhaltebecken.
Gemal textlicher Festsetzung des Ursprungsplanes ist 50 % des auf den Dachflachen anfal-
lenden Regenwassers auf den Grundstiicksflachen selber zuriickzuhalten. Zu diesem Zweck

sind im Anderungsbereich insgesamt zwei Becken angelegt worden.
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Das nunmehr tberplante Becken soll nach Absprache mit der Unteren Wasserbehérde als

Ausgleich auf dem sudlich angrenzenden Flurstlick ausgeglichen werden.

Belange von Natur und Landschaft/ Artenschutz

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Stadtrand von Lohne. Im Norden wird es vom Brage-
ler Ring begrenzt, 6stlich vom Brégeler Pickerweg, sudlich reicht das Gebiet an einen unbe-
festigten Weg mit angrenzendem Waldbestand und westlich befindet sich ein langgestreck-

tes Gebaude auf der Flache des weiterflihrenden Gewerbegebietes.

e Bestand gemal Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 88

Innerhalb der Uberbaubaren Flache gilt eine Grundflachenzahl von 0,8. Siidlich und 6stlich
grenzen oOffentliche Grunflachen an, welche gemald den Aussagen des Grunordnungsplanes
standortgerecht zu bepflanzen sind und unterhalten werden missen. Im Bebauungsplan

wurden folgende textliche Festsetzungen (88 3 — 6) getroffen:

Mindestens 50 % der anfallenden Regenabflussmenge von den Dachflachen der Geb&ude

haben auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

Im Abstand von je 4 m missen an Fassadenflachen, die nicht durch Fenster gegliedert sind,

standortgerechte Kletterpflanzen mit entsprechender Kletterhilfe wachsen.

Zudem sind mindestens 10 % der Grundstiicksflache nach Vorgaben des Griinordnungspla-

nes mit standortgerechten, heimischen Geholzen dicht zu bepflanzen und zu unterhalten.

Am Sidrand des Plangebietes ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ein Streifen von 10 m
als offentliche Grunflache mit Umgrenzung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

festgesetzt (ca. 900 gm).

e Realnutzung (s. Biotoptypenplan im Anhang)

Das Plangebiet ist Uiberwiegend bebaut bzw. durch Stellplatze (OVP) und gepflasterte Zuwe-
ge versiegelt (Gewerbegebiet, OGG). An den Grundstucksrandern befinden sich unversie-
gelte Flachen mit unterschiedlich gearteten Gehdélzstrukturen. Entlang der westlichen Ge-
bietsgrenze, aul3erhalb des Plangebietes, stockt eine relativ junge Baumreihe in unmittelba-
rer Nahe zum angrenzenden Gebaude. Am Nordrand bestehen einige Kleinbdume und
Straucher fur Zierzwecke entlang der Stellplatze und im Eingangsbereich. Eine Zierhecke
(BZH) verlauft um die Stellplatze im norddstlichen Bereich des Plangebietes entlang des

Brageler Pickerweges bis zum Sidrand des Gebietes. Im Osten des Plangebietes befindet
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sich auf einer Flache von knapp 500 gm Trittrasen (GRT) mit einem kleinen Regenrickhalte-
becken (sonstiges naturfernes Staugewdasser, SXS). Aul3erhalb angrenzend am Ostrand des
Plangebiets stehen vier Ahornbaume und eine Eiche mittleren Alters. Am Sidrand befinden
sich eine Ahorn-Reihe, Zierstrducher sowie ein weiteres, von Gehdlzen umstandenes Re-
genrickhaltebecken (Sonstige Griinanlage ohne Altbdume, PZA). Sidlich angrenzend an
das Plangebiet verlauft ein unbefestigter Weg (OVW) von 4 - 5 m Breite, mit einem Streifen
halbruderaler Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHT) von ca. 4 m Breite dazwi-

schen.

Die Gehdlzstrukturen weisen aufgrund der geringen Stammdurchmesser (15 — 20 cm) keine

Risse oder Hohlen, d. h. keine Qualitaten fir Flederméause auf.

e Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Die Bauflache wird vergroRRert, die Grinflache mit Anpflanzgebot wird Gberplant. Hiermit sind
erhebliche Beeintrachtigungen von Tieren und Pflanzen (Verlust von Lebensraum) sowie des

Bodens (Erhdéhung des Versiegelungsgrades, Verlust von Bodenfunktionen) verbunden.

Abgesehen von den Gehoblzpflanzungen kommen im Plangebiet ausschliel3lich Biotoptypen
von geringer Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften vor. Es ist daher nicht von

weiteren Beeintrachtigungen fur die Tier- und Pflanzenwelt auszugehen.

Aufgrund der vergleichsweise kleinen Vergréf3erung der Bauflache werden erhebliche Beein-
trachtigungen des Wasser- oder Klimahaushalts nicht prognostiziert. Das Orts- und Land-
schaftsbild wird aufgrund der KleinrGumigkeit der Planung und der angrenzend umfangreich

bestehenden Gewerbegebdude ebenfalls nicht erheblich beeintrachtigt.

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen

sind vorgesehen:

Die textlichen Festsetzungen zur Fassadenbegriinung, zur Grundstiicksbepflanzung und zur
Versickerung des Niederschlags werden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tbernom-

men.

Die Fallung der Baume ist aulRerhalb der Vogelbrutzeit durchzufihren, um Beeintrachtigun-

gen der Tierwelt, insbesondere der Vogel, zu vermeiden.

Da die Flache zum Anpflanzen als Kompensation im Bebauungsplan Nr. 88 festgesetzt ist,
muss sie bei der Realisierung der vorliegenden 4. Anderung 1:1 kompensiert werden. Ge-

maf dem Bewertungsmodell des Landkreises Osnabrtick sind innergebietliche Kompensati-
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onsflachen mit der Wertstufe 1,5 zu bewerten. Bei 900 m? Uberplanter Anpflanzflache ent-
steht ein Defizit von 1.350 Werteinheiten (OS), das Uber die Flachenagentur ausgeglichen

wird.

Hierfur wird die Flache Flurstick 9, Flur 114 Gemarkung Damme eingestellt, das von der
Flachenagentur erworben wurde, Abbildung s. nachste Seitel. Der Ist-Zustand stellt sich als
Mooracker dar, der Plan-Zustand ist Sukzessionsflache mit Anlage von Hecken. Der Aufwer-
tungsfaktor betragt 1,3 Werteinheiten gemafR Osnabriicker Modell. Es wird eine Flachengré-

3e von 1050 mz erforderlich, um den Eingriff komplett auszugleichen (s. Anhang 2).

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Region Dimmer-Geestniederung am Sud-
rand des Landkreises Vechta. Ca. 500 m dstlich befindet sich der DUmmer. Die Landnutzung
des Plangebiets sowie der umliegenden Teile hat sich in den letzten Jahrzehnten stark ge-
wandelt. Durch zunehmende Entwasserung der Flachen sind eine Vielzahl von Grinlandfla-
chen umgebrochen worden, so dass heute die ackerbauliche Nutzung Uberwiegt. Die Ent-
wicklungsziele leiten sich aus den benachbarten Naturschutzgebieten, dem Vorkommen des
Laubfrosches und landschaftsplanerischen Vorgaben her. Fir das Flurstick 9 ist die Anlage
eines Stillgewassers sowie von Hecken und Gehdlzgruppen vorgesehen. Die tbrige Flache

wird der Sukzession uUberlassen.

1 Flachenagentur GmbH: Pflege- und Entwicklungsplan ,Amerikawall*
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Legende

EIGENTUMER

D Flachenagentur

Zugeordnete Verfahren

NAME ZUGEORDNETES VERFAHREN

A=

| Flurstick 9 Flur 114 Gem. Damme l

Stadt Lohne B-Plan Nr. 146 A

Stadt Vechta B-Plan Nr. 46 L "An der Ohe"

Stadt Lohne B-Plan Nr. 88 4. And
"Gewerbegebiet Bragle"

Stadt

Stadt Damme Radweg Hunteburger Stasse

Lohne B-P

Flachenagentur GmbH im Stadtequartett

Zugeordnete Verfahren
Flachenpool Amerika Wall

Stand 12.3.2015

Bearbeitung: Dipl. Ing. Dirk Ortland

1:5.290

(im Original)

e Schutzgebiete und Schutzobjekte

Nach Naturschutzrecht ausgewiesene Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind von der Pla-
nung nicht direkt betroffen. Sudlich und 6stlich des Plangebietes in etwa 300 m Entfernung
liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Geestriicken mit seinen bewaldeten Gebieten zwischen
Vechta und Steinfeld“. Die zwischen Plangebiet und Landschaftsschutzgebiet liegende Ent-
fernung und bestehende Nutzungen (Wald, Gewerbe, Ackerflache) lassen keine Auswirkun-

gen auf Schutzzweck und Erhaltungsziele des Schutzgebietes erwarten.

Weitere Schutzgebiete befinden sich nicht in raumlicher Nahe zum Vorhaben.

e Besonderer Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG untersagen

konkret schadigende Handlungen fiir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten. Die
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Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berdhrt. Im Rahmen der Planung
ist jedoch zu priufen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Pla-
nung dauerhaft hindern kdnnten und somit eine Unwirksamkeit des Bauleitplans bewirken

wirden.

Zur Umsetzung der Planung sind voraussichtlich Gehdlzentfernungen durchzufithren. Die
bestehenden Geholzstrukturen weisen eine Habitatfunktion fir Brutvégel auf. Betroffenheiten
weiterer artenschutzrechtlich relevanter Tier- oder Pflanzenarten sind auf Grund der Biotop-

struktur im Plangebiet nicht zu erwarten.

Nachfolgend wird fur die Artengruppe Brutvogel gepruft, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
bote durch die Entnahme der Gehoélze beruhrt werden (kdnnen). Auf Grund der Biotopaus-
stattung des Plangebietes kénnen von der Planung voraussichtlich nur gehélzbritende und

siedlungstolerante Vogelarten betroffen sein.

1) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung

oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen

Bei der Fallung von Baumen oder Entfernung von Gebischen ist die Verletzung oder Tétung
von nicht fliggen Jungvogeln sowie die Zerstérung von Vogeleiern denkbar, sofern zu dem

Zeitpunkt besetzte Vogel-Brutplatze in dem Baum bzw. Strauch vorhanden sind.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Gehélzféallung au-
Berhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt wird (sofern Uberhaupt besetzte Brutplatze betroffen
sind). Aufgrund dieser Vermeidungsmaoglichkeit ist das Tétungsverbot nicht geeignet, die

Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,

Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befurchten steht. So gear-
tete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da die Flache auch in der
Vergangenheit in Anspruch genommen wurde. Stérempfindliche Tierarten sind deshalb im

betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

3) Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und

Ruhestatten von Tieren

Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist im Zuge der Baumfallung mdglich.
Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von Lebensstatten fir zulassige Vorhaben in-

nerhalb von Bebauungsplanen nicht zur Anwendung, soweit die 6kologische Funktion der
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betroffenen Lebensstatte im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (§ 44 Abs. 5
BNatSchG). Dies ist hier gegeben, da in der unmittelbaren Umgebung weitere, vergleichbare

Geholzbestande vorhanden sind.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings ist auf der Umsetzungsebene die

Beachtung der Vogelbrutzeit als Vermeidungsmafl3nahmen erforderlich.

3. Grundlagen fur die Abwéagung

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden Beteiligungsverfahren durchge-
fuhrt.

Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager 6f-

fentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren erging allein ein Hinweis zum Artenschutz. Dieser

wurde auf die Planzeichnung aufgenommen.

4. Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 88

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Art und Mal3 der baulichen Nutzung bleiben ebenso wie die Bauweise gegeniiber dem Ur-

sprungsplan unverandert.

4.2 Baugrenzen

Die wesentliche Anderung der 4. Anderung des Bebauungsplanes stellt das Verschieben der
Baugrenze an die siidliche Plangebietsgrenze dar. Uberplant wird damit eine 10 m breite

Griunflache mit Anpflanzgebot und eine 3 m breite nicht Uberbaubare Grundstiicksflache.

Die offentliche Grinflache mit Anpflanzgebot war zur Bildung eines Schutzabstandes zu der
sudlich angrenzenden und nur durch eine Wegeparzelle vom Plangebiet getrennten Waldfla-

che planerisch vorgesehen und teilweise auch umgesetzt.

Der sudlich angrenzende Waldbestand wird durch den derzeit im Aufstellungsverfahren be-
findlichen Bebauungsplan Nr. 102 ,Wicheler Flur / Bréageler Pickerweg" Uberplant. Hinter-

grund dieser Uberplanung stellt der Bedarf der Stadt Lohne nach zusatzlichen Gewerbe- und
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Industriegebietsflachen dar, so dass hier auch derzeitige Waldflachen in Anspruch genom-

men werden mussen.

Der Bedarf auf weiteren Schutz der Waldflachen wird insofern nicht mehr fir notwendig er-

achtet.

4.3 Die Ubrigen Festsetzungen

Die Ubrigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen bleiben gegeniiber dem Bestand

unverandert.

4.4 Hinweis

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 88 "Gewerbegebiet Bragel" wird in dem durch den
Bebauungsplan Nr. 88 - 4. Anderung ,Gewerbegebiet Bragel* Uberplanten Teilbereich auf-
gehoben und tritt mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 88 - 4. Anderung geman §
10 BauGB aulRer Kraft.

5. Stadtebauliche Daten

Nutzung GroRe in m?
Industriegebiet Gl 10.759
Davon Uberbaubare Grundstucksflache 8.724
Davon nicht tberbaubare Grundsticksflache 2.035
Gesamtflache 10.759
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6. Daten zum Verfahrensablauf

23.09.2014 Aufstellungsbeschluss
23.09.2014 Beschluss Uber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der
Planung

28.03.2015 — 08.05.2015 | Offentliche Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB

22.07.2015 Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB

, NWP Planungsgesellschaft mbH
AUfgeSte”t' Gesellschaft fur raumliche
Planung und Forschung

Escherweg 1
26121 Oldenburg

Stadt Lohne, den 22.07.2015

Allgemeiner Vertreter

des Birgermeisters
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Anhang 1
Bestand Biotoptypen
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Anhang 2
Entwicklungsziele fiir die Kompensationsflache (rot eingerahmt)
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