STADT LOHNE

LANDKREIS VECHTA

T

Nérdlich

B-e.;: ‘

Verfahrensstand und lerzte Uberarbeitung:

September 2000

NWP

Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1 ’
Postfach 3867

Telefon 0441/ 97 1740

Gesellschaft fiir riumliche Planung und Forschung

26121 Oldenburg
26028 Oldenburg
Teiefax 0441/97 174 73




E - Stade Lohne: Bebauungsplan Nr. 96 ‘Nordlich der Dinklager Strake’ Inhalt

1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG ettt er et e e e eennenaesren s ens 1
2. RAHMENBEDINGUNGEN ..ottt eeeiineee s rbeeseseeesneran e sansaseeransenens i

2.1 Aufstellungsbeschlul und Geltungsbereich des Bebautngsplanes .o.vveeeeevevereieieserenrereeenersen 1
2.2 Entwicklung aus dem FIacheniiutZungsplan cee e e ieeereareeveereerrererrrrrerrssrersseeraresaenssennsensenns 1
3. BESTANDSAUFNAHME UND ABWAGUNG DER PLANUNG

MIT ANDEREN INTERESSEN .ruiiiiiieeieeeetreenenreerievernerasrnsssrnssasseaeensnaensns 1

3.1 Siedung/IMMISSIONSSCRULZ «..coeooeiiiinirerirerasrerrersreessrreressiessasnesstseessasersrrssnsennsensernnsennsens 2
3.2 N erKEhI I CNE AN DIEAUNZ . ceneeireeteeeiee et crereacencrenremetenren e trasesssesnsesserasenntrencnassansssnsonnrnns 2
1.3 L AT T a2 %13 T Yo 1 ] { O PP 3
3.4 Vel UM BN SOl BUNE v vevvunvmrererrrrarsssussessassessenssassensnessensssstrsserssassssrennrmnrreerenssnsssnnssenrsans 4
4, INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES .ottt eee e e e e 5
4.1 Art und Mal der baulichen NUtzung, Bauweise......coe.cieiiiriiiie e e 6
4.2 Tt [T L = O U USSRt 8
4.3 Griinflichen - Ausgleichs- und Ersatzmalnalimen ... crecreererieniersrererareraseasersiesssresserasrases 8
5. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN ..eeteeiiiceeeeee e e eeee s ceverersssnesnreee e 9
6. DURCHFUHRUNG DES PROJEKTES 1uvvrvnvereereieereieieieteraeenesessanencnereransensencnons 10
7. VERFAHRENSABLAUF IM UBERBLICK vvveeereeeeeeieieeeeereseeesrereeeeeeeeeseesssnanenas 10
AN H AN G it i ettt trrteeseaisrasnsrarssserssrtsnesnmstonssssrssnsassnresssssasassssssnsssssnanenns 11

BOBEND2.DOC



e

B Stadt Lohne: Bebauungsplan Nr. 96 ‘Ndérdlich der Dinklager Straite’ 1

Mit der vorliegenden Planung wird ein ca. 15 ha groRes Gewerbe- und Industriegebiet in der
Stadt Lolhine bereitgestellt. Die Bebauungsplanung ist Teil eines umfassenden Flichenkonzeptes?),
wodurch die gewerbliche Entwicklung der Stadt Lohne fiir die nichsten Jahre sichergestellt wird.

Der Rat der Stadt Lohne hat am 19. Juni 1997 die Aufsteflung des Bebauungsplanes Nr. 96
beschlossen. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

» im Norden durch die siidliche Grenze des Flurstiicks Nr. 82/6;

« im Nordosten durch die siidliche Grenze des Hopener Miihlenbachs;
e im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 108/4;

« im Westen durch die dstliche Grenze des Weges zum Haus Nr. 128
« im Siiden durch die siidliche Grenze der Dinklager Stralle.

Im einzelnen umfaflt das Gebiet des Bebauungsplanes folgende Flurstiicksparzellen: 25/1, 93,
95/15, 95/16, 98/1, 98/8, 95/28, 81/25, 106/3.

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die Lage des
Plangebietes wird aus dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ersichtlich.

An den Planbereich grenzen keine weiteren rechtsverbindlichen Bebauungspline an; ndrdlich
und westlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 96 befindet sich der
Bebauungsplan Nr. 105 im Aufstellungsverfahren.

Im Flichennutzungsplan der Stadt Lohne (einschl. genehmigtem Teil der 24. Anderung) ist fiir
das Plangebiet eine gewerbliche Baufliche sowie im Nordosten eine Waldfliche dargestellt Der

Bebauungsplan ist somit aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

GemaR § 1 [6] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplinen offentliche und private Be-
lange gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen. Das Plangebiet soll als Gewer-
be- und Industriegebiet entwickelt werden. Dabef sind die Belange des Immissionsschutzes, des
Natur- und Landschaftsschutzes, der Wasserwirtschaft sowie die verkehrlichen Belange in der
Abwigung zu beriicksichtigen.

I gehe dazu auch das Gewerbeflichenkonzept der Stadt Lohne, Alktualisierung Juni 1997

B9BEND2.COC



{7 Stadt Lohne: Bebauungsplan Nr. 96 ‘Nérdlich der Dinklager Strafe’ ?

Am westlichen Rand des Planungsraumes liegt eine Hofstelle, die aufgegeben ist und in das Ei-
gentumn der Stadt (ibergeht. Das Anwesen wird als Industriegebiet im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 105 iiberplant und ist nicht mehr als schiitzenswerte Nutzang im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 96 zu berticksichtigen.

Siidlich der Dinklager StraRe liegen zwei Wohngebaude. Im weiteren Umkreis befinden sich zwei
weitere Wohngebiude, eines davon nordlich des Plangebietes und das andere westlich auf der
anderen Seite der Autobahn A 1.

Zur Beriicksichtigung des Schutzanspruchs der benachbarten Wohnnutzungen ist ein Schallgut-
achten? erstellt worden; die auch zukiinftig noch vorhandenen Wohnnutzungen sind als AuBen-
bereichslagen mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes einzusteilen. Zu beriicksichtigen ist
auch die geplante Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebietes im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 105. Durch Gliederung des Gebietes (iber die Beschrinkung der Schallemissionen aus
dem Gewerbe- und Industriegebiet durch festgesetzte flichenbezogene Schalleistungspegel wer-
den die maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete eingehalten. Am
Immissionspunke 2 (nordlich des Plangebietes) sind die Pegelanteile aus dem Gewerbeldrm und
der Vorbelastung durch den Verkehrslirm anndhernd gleich, doch werden bei Pegeladdition
beider Lirmguellen die Orientierungswerte tagsiiber eingehalten und nachts nicht weiter erhdht.
Bei den iibrigen Immissionspunkten sind die Verkehrslirmimmissionen der BAB 1 und der L
845 pegelbestimmend, der Gewerbeldrm fithrt zu keiner relevanten ErhShung der bereits vor-
handenen Lirmbelastung.

Siidlich der Dinklager StraRe liegt eine Raststitte mit zahireichen Lkw-Parkplitzen und eine dazu-
gehorige Wohnnutzung. Die Raststitte ist aufgrund der von den an- und abfahrenden Lastkraft-
wagen verursachten Immissionen als ein ,Gewerbebetrieb” zu betrachten. Konflikte sind hier in
Verbindung mit einem Gewerbe- und Industriegebiet nicht gegeben. Die Einbindung der Rast-
stitte in das Gesamtkonzept ist im Rahmen der 24. Anderung des Flachennutzungsplanes be-
riicksichtigt; so daR hier planungsrechtlich eine Sicherung des Raststittenstandortes angestrebt
wird. Fiir die Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine Einschrinkungen durch
die Raststitte gegeben.

Das Plangebiet fiegt direkt an der Landesstrafie L 845 und wird an diese angebunden.

Die Aufmiindung der PlanstraRe auf die Dinklager StraBe orientiert sich am notwendigen Ab-
stand von 300 m zur Autobahnauffahrt, um einen reibungslosen VerkehrsfluR zu ermdglichen.
Die baulich-riumliche Gestaltung der Kreuzung mit Abbiegespur auf der Landesstrale ist mit
dem StraRenbauamt abgestimmt und in der Planzeichnung dargelegt.

Z  Biiro fir Lirmschut Dipl. -Ing. A. Jacobs: Lirmschutzgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 96 der Stadt Lohne,
Papenburg, 26.10.1998 sowie Lirmschutzgutachten zur Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebietes des Bebauungsplanes
Nr. 96, Papenburg, 28.7.1999
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E*‘ Stadt Lohne: Bebauungsplan Nr. 96 ‘Nordlich der Dinklager Stralle’ 4

Der vorherrschende Biotoptyp ist Acker. Eine detaillierte Beschreibung der im Geltungsbereich
und in der niheren Umgebung vorgefundenen Biotoptypen erfolgt im Griinordnungsplan.

insgesanit wurden 21 Vogelarten im Untersuchungsraum (24. Anderung des Flichennutzungs-
planes) nachgewiesen. Avifaunistisch bedeutend ist das Hofgehdlz im Bereich Haverland, sowie
der Weiden-Sumpfwald siidlich davon. Die Offenlandschaft ist vogelarm. Amphibien wurden an.
zwei Orten nachgewiesen. Das Libellenartenspektrum umfaBt eher weit verbreitete Arten. Die
Vogel-, Amphibien- und Libellenfauna des Plangebietes entspricht dem Potential der vorgefun-
denen Biotoptypen und Nutzung. Die vorhandenen Lebensriume sind stark bis sehr stark ge-
stort.

Eine Realisierung des geplanten Baugebietes auf der Grundlage von Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ist als ein Eingriff in die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und in das Land-
schaftsbild im Sinne des niedersichsischen Naturschutzgesetzes (NNatG) zu beurteilen. Eine
Vermeidung des Eingriffes wurde gepriift, ist jedoch nicht mdglich, da die Stadt Lohne dringend
auf die Entwickiung dieser verkehrlich hervorragend angeschlossenen Industrieflichen ange-
wiesen ist.

Gepriift und beriicksichtigt wurde eine weitgehende Minimierung des Eingriffs in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild. So werden alle wertvollen Geholzbestinde im Plangebiet erhal-
ten und im Gebiet eine wesentliche Beeintrichtigung der Grundwasserspende dadurch vermie-
den, daR eine Regenriickhaltung und -versickerung betrieben wird.

Der Eingriff kann zum Teil innerhalb des Plangebietes durch die unterschiedlichen MaBnahmen
kompensiert werden. Die Planung zusitzlicher umfangreicher Ausgleichsflichen im Gebiet wiirde
dem stidtebaulichen Ziel {Schaffung intensiv genutzter Industrieflichen} jedoch widersprechen.
Das verbleibende Ausgleichsdefizit wird gemiR den Aussagen des Griinordnungsplanes durch
Ersatzmalnahmen an anderer Stelle ausgeglichen.

Unter Punkt 4.4 sind die einzelnen KompensationsmaRnahmen fiir den Planungsbereich erldu-
tert. Sie werden im Grinordnungsplan zu diesem Bebauungsplan detailfiert hergeleitet, bewertet
und bilanziert.

Das Gebiet kann an die zentrale Abfallentsorgung, das értliche Kidrwerk sowie an das Wasser-,
Energie- und Kommunikationsversorgungsnetz angeschlossen werden.

O Die ortliche Versorgung mit Erdgas wird durch die ‘Energieversorgung Weser-Ems-AG’
vorgenommen. Deren Leitungsnetz wird entsprechend der Bebauungsplanfliche erweitert.

Q1 Die fernmeldetechnische Versorgung des Gebietes ist gewdhrleistet.

O Die Stromversorgung kann ebenfalls von der ‘Energieversorgung Weser-Ems-AG’ gewahrlei-
stet werden.

BISEND2.DCC



7 - Stadt Lohne: Bebauungsplan Nr. 96 ‘Naordlich der Dinklager Strale’ 5

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die &ffentliche Millentsorgung des Landkreises Vechta.
Bei anfallendem Industriemill sind die Betriebe selbst zur Entsorgung verpflichtet.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband. Er
unterhilt im Stadtgebiet ein Wasserleitungsnetz, das vom Wasserwerk Holdorf aus gespeist
wird. Dieses Leitungsnetz bedarf fiir den Planungsraum einer Erweiterung. Die Wasserver-
sorgungsieitung, die derzeit dem AnschluR des Anwesens Dinklager StraRe Nr. 128 dient
und durch das Plangebiet verliuft, wird in ihrem derzeitigen Verlauf dargestellt; sie sollte
jedoch im Zuge der Erstellung eines neuen Versorgungsnetzes durch Versorgungsleitungen
in den neuen Verkehrsflichen ersetzt werden.

Die Beseitigung der Schmutzwisser geschieht in der Kliranlage in RieRel. Die Frage der
Beseitigung des zusitzlich anfallenden Abwassers ist mit der zustindigen Stelle abgestimmt
und fithrt bei den derzeit vorhandenen Kliranlagen nicht zu Problemen. Die Aufmahme-
kapazitit ist ausreichend.

Derzeit befinden sich im Bereich Plaggenmatt drei genehmigte Nachidarteiche, die zur
Schmutzwasserentsorgung der Raststitte siidlich der Dinklager StraRe gehdren. Die Raststat-
te kann im Zuge der Realisierung des geplanten Gewerbe- und Industriegebietes an die
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden, auf der Fliche der Kldrteiche ist ein Re-
genriickhaltebecken fiir die Fliche des Gewerbegebietes vorgesehen.

Altablagerungen oder gefahrenverddchtige Flichen sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Eine ordnungsgemife Oberflichenentwisserung zum Schutz der Grundwasserspende ist
moglich. Die Oberflichenentwdsserung erfolgt Gber Riickhaltebecken im norddstlichen Teil
des Plangebietes?. Die Anlage der Becken ermdglicht dabei eine Versickerung (iber die be-
lebte Bodenzone bzw. Vorreinigung (Abscheider) vor Einleitung in die Gewdsser. Beriick-
sichtigt wird zudem die Anlage von Staurdumen, um die Ableitung der Oberflachenabfliisse
weitgehend iiber Regenwasserkandle und ohne Gelindeaufhdhung zu ermdglichen. Erhalten
bleibt insbesondere der Kattenpohlgraben, der ein groReres Einzugsgebiet entwassert.

Die Stadt Lohne wird sicherstellen, da zur Brandbekimpfung gemdR § 42 NBauO eine
ausreichende Wassermenge den értlichen Verhiltnissen entsprechend zur Verfiigung steht.

Die notwendigen Riumstreifen fir die Wasseracht entlang der Gewisser werden beriick-
sichtigt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, eine geordnete stidtebauliche Entwickiung
sowie das dargelegte Entwicklungsziel zu erreichen. Der Planungsraum wird als Gewerbe- und
Industriegebiet entwickelt.

4

IDN: Oberflichenentwisserungskonzept
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S - Stadt Lohne: Bebauungsplan Nr. 96 ‘Nérdlich der Dinklager Strate’ 6

O  Industriegebiet (Gl)

Fiir einen GroRteil der Flichen werden gemift § 9 BauNVO Industriegebiete festgesetzt.
Sie dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend
soichen Betrieben, die in anderen Gebieten unzuldssig sind. Maximal 80% der Grundfli-
chen diirfen tiberbaut werden (Grundflichenzahl (GRZ) = maximal ,8). Die Baumassen-
zahl (BMZ) betragt 7,0. Damit ist eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke entsprechend
der industriellen Erfordernisse moglich.

Fir alle Industriegebiete sind als Lirmschutz und, entsprechend den gutachterlichen Aus-
sagen, flichenbezogene Schalleistungspegel festgesetzt worden (siehe § & der textlichen.
Festsetzungen). Dieses ist zum Schutz der umliegenden Nutzungen erforderlich und sichert
auf der anderen Seite eine flexible Nutzung der Gewerbe- und Industriegrundstiicke nach
den Erfordernissen der Betriebe.

Das Industriegebiet soll, ebenso wie das Gewerbegebiet, der Ansiedlung von qualititvollen
Cewerbe- und Dienstleistungsbetrieben dienen, die in die ortliche Gewerbestruktur inte-
grierbar sind, diese unterstiitzen und erganzen; auch sollen im , Eingangstor” der Stadt An-
siedlungen vorgenommen werden, die zur Attraktivititssteigerung der Stadt beitragen. Das
Nutzungskonzept fithrt hier beispielhaft die Ansiedlung von Firmen, die - auch im weiteren
Sinne - der Automobilbranche zuzurechnen sind. Nicht angesiedelt werden sollen immissi-
onsstarke Recyclingbetriebe. Das Nutzungskonzept soll einen groben Rahmen abstecken und
weiterentwickelt werden, so daR auch der Bebauungsplan in der Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung nur in den wesentlichen Aspekten Einschrankungen vorsieht.

In das angestrebte Profil des Gewerbe- und Industriestandortes an der Autobahn passen
keine Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergni-
gungsstitten; diese werden ausgeschlossen.

Sowohl im Industriegebiet als auch in dem festgesetzten Gewerbegebiet sind groRflichige
Finzelhandelsbetriebe nicht zulissig, wenn durch sie nicht unwesentliche Auswirkungen auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stidtebau-
liche Entwicklung und Ordnung zu erwarten sind; diese sind nur in speziellen Sondergebie-
ten zulassungsfihig (s. § 11 BauNVO). Da jedoch auch nicht groRftichige Einzelhandelsbe-
triebe raumordnerische und stidtebauliche Auswirkungen entfalten kénnen, werden in die-
sem Bebauungsplan differenziertere Nutzungsbeschrinkungen bezogen auf den Einzelhandel!
geregelt. Im Industriegebiet sind Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche ausge-
schlossen.

Ausnahme ist die Errichtung eines Autohofes, in dem Geschifte mit Lebensmittelverkauf
und der Betrieb einer Spielhalle/eines Casinos im Gesamtzusammenhang der Nutzungsmi-
schung ermdglicht werden sollen. Derartige Teilnutzungen sind notwendiger Bestandteil ei-
nes groReren Rasthofes; es sind bei einem in einen Rasthof integrierten Einzelhandelsbetrieb
der Lebensmittelbranche (groRerer Tankshop) keine raumordnerischen und stddtebaulichen
Auswirkungen fiir die Region oder die Lohner Innenstadt zu befiirchten, da als Nutzer
vorwiegend Durchreisende auf der A 1 sein werden. Bei einer in einen Rasthof integrierten
Spielhaile ist eine Ergdnzung und Attraktivititssteigerung des eigentlichen Rasthofes zu se-
hen, ohne daR von dieser kleinteiligen Einrichtung negative stidtebauliche Auswirkungen
fir das Gesamtgebiet ausgehen werden. Die GeschoRflichenzahi fiir die Nutzungen Spiel- -
halle und Lebensmittelhandel wird jeweils auf 500 m? beschrinkt (s. § 2 der Textlichen
Festsetzungen). '

BO96END2.D0C
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Um eine optimale Nutzung der Industriegebiete fiir Gewerbe- und Industriebetriebe sicher-
sustellen und keine fiir sich wieder empfindiichen Nutzungen im Gewerbegebiet entstehen
zu lassen, werden die betriebsbezogenen Wohnnutzungen und Anlagen fiir kirchliche, kuftu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen. '

Gewerbegebiet (GE)

Im &stlichen Plangebiet im Bereich Plaggenmatt wird ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Fest-
gesetzt wird ebenfalls ein flichenbezogener Schalleistungspegel. Damit werden Nutzungs-
konflikte zu den siidfich der Dinkiager StraRe liegenden Wohnnutzungen vermieden.

Aus dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung fir Gewerbegebiete sind Tankstellen
ausgenommen, da fiir eine derartige Nutzung die Lage im Bereich der Straenanbindung an.
die Landesstrale vorgesehen werden soll und nicht das riickwirtig erschlossene Gewerbe-
gebiet ohne direkten Anschlu® an die Landesstrale.

Dariiber hinaus sind in dem Gewerbegebiet aus denselben Griinden wie im Industriegebiet
Vergniigungsstitten, Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche sowie Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke ausgeschlossen.

Abweichende Bauweise (a)

In allen Baugebieten wird eine abweichende Bauweise (3) gemiR § 22 [4] BauNVO festge-
setzt, womit Gebdude eine Lange von 50 m iiberschreiten diirfen (siehe § 3 der Textlichen
Festsetzungen).

Gebiudehdhen

Zur Sicherstellung eines geordneten und homogenen stidtebaulichen Erscheinungsbildes
werden die Baukérper etwa in einer Tiefe von 120 m - 160 m entfang der Dinklager Stra-
Re in den Gebieten GE, Gle2 und Gi1 gemdR § 18 BauNVO auf 12 m Hohe begrenzt.
Gemessen wird hierbei jeweils in der Mitte der fertigen StraRe und der Oberkante Attika
bzw. fertige Traufe (Schnittpunkt der AuBenhaut mit der Dachhaut). Entsprechend den in-
dustriellen Erfordernissen kann jedoch in Ausnahmefdlien diese Hohe fiir untergeordnete
Bauteile gemdR § 14 BauNVO auch {iberschritten werden (siehe § 4 der textlichen Fest-
setzungen).

Dariiber hinaus miissen bauiiche Anlagen innerhalb des gekennzeichneten Schutzstreifens
der 110-kV-Freileitung Abstand zu den Leitungen halten; die jeweiligen zuldssigen Hohen
sind in der Planzeichnung ausgewiesen.

Bei Errichtung eines neuen Mastes in der Fliche fiir Versorgungseinrichtungen verandern
sich die Leitungsschutzbereiche und maximal zulissigen Bauhéhen. Es gelten dann die in der
Fachplanung festgelegten Leitungsschutzbereiche und BauhShenbegrenzungen. Es diirfen
keine hochwiichsigen Baumarten, nur Arten von Biumen und Striuchern mit begrenzter
Aufwuchshohe, die den Anforderungen des Leitungstrigers entsprechen, angepflanzt wer-
den.

Nach § 19 BauNVO sind bei der Ermittiung der iberbaubaren Grundstﬁcksﬂiichen auch
Garagen und Abstellplitze mit ihren Zufahreen und Nebenanlagen eingeschlossen.

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche in den Industriegebieten wird iiber Baugrenzen defi-
niert. Die Baugrenzen liegen in der Regel 5 m bzw. 3 m entfernt von internen Erschlie-
Bungsstralen und 10 m entfernt von Graben, : ‘

BSBEND2.DOC



£ Stadt Lohne: Bebauungsplan Nr. 96 ‘Nordlich der Dinklager StraRe’ 8

Die ErschiieRung des Gebietes erfolgt durch die festgesetzten PlanstralRen, in Form von Stich-
straRen. Wendemdglichkeiten am Ende der StraRen sind mit 24 m Durchmesser konzipiert. Das
Profil fiir die PlanstraRe betrdgt 11 m. Die Aufmiindung der PlanstraBe auf die Dinklager Strale
orientiert sich am notwendigen Abstand von 300 m zur Autobahnauffahrt, um einen reibungs-
losen VerkehrsfluR zu ermdglichen. Beriicksichtigt wurde auch der Einmindungspunkt der siid-
lich der Dinklager StraRe anschlieRenden ErschlieBung entsprechend den Uberlegungen der
24. Anderung des Flichennutzungsplanes.

Mit der vorfiegenden Konzeption kann eine gestaffelte ErschlieBung des Plangebietes in mehre-
ren Bauabschnitten von Siiden nach Norden erfoigen. '

Beriicksichtigt ist auch die verkehrliche Anbindung des westlich angrenzenden geplanten Gewer-
begebietes (Bebauungsplan Nr. 105).

Zur ordnungsgemifen Pflege und Unterhaltung der Offentlichen Griinfliche und des Regen-
riickhaltebeckens wird ein 3 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Offentlich-
keit zwischen PlanstraRe und offentlicher Grimfliche vorgesehen.

Erforderlich wird zudem die Aufweitung der Dinklager StraRe (Abbiegespur} im Anschluf3-
bereich des Plangebietes und damit verbunden auch die Verlegung des Radweges.

Der Eingriff in den Naturhaushalt beruht in erster Linie auf dem hohen Versiegelungsgrad, wo-
durch es zu einer Stérung der natiirlichen Bodengenese kommt {Verlust der Flachen als Lebens-
raum von Pflanzen und Tieren}.

purch Uberbauung und Verkehrsflichen werden bei voller Ausnutzung des Plangebietes ca.
10 ha Fiiche neu versiegeit.

Der Eingriff durch die mogliche Versiegelung von ca. 10 ha Fliche kann nur teflweise innerhalb
des Plangebietes kompensiert werden. Folgende MaRnahmen sind hierfiir vorgesehen:

QO Wald
Zur Minimierung des Eingriffs wird die Waldfldchen im Bereich Plaggenmatt erhalten und
durch eine flichenhafte Signatur festgesetzt. Damit wird auch den Aussagen der 24. Ande-
rung des Flichennutzungsplanes entsprochen. Siidlich der Waldfiiche wird eine Griinfliche
mit Regenriickhaltebecken festgesetzt, so daB ein ausreichender Abstand zwischen Wald
und den Baugrundstiicken entsteht. Bei Baumafinahmen im der Nihe wertvoller und erhal-
tenswerter Gehdlze werden die Richtlinien der RAS-LG 4 beriicksichtigt.5

a  Offentliche und private Griinfliche sowie Flachen Fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft _
Entlang des Hopener Miihlenbachs sowie sitdlich des Waldes im Bereich Plaggenmatt wer-
den zur Kompensation des Eingriffs im Gebiet dffentliche und private Griinflichen festge-
setzt, die die notwendigen Regenriickhaltebecken aufnehmen werden. Diese werden natur-
nah gestaltet. Die Flichen sind zugleich gemdR § @ [1] Nr. 20 BauGB als Flichen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Entsprechend

5  Richtlinie fir die Anlage von Straen {RAS), Teil Landschaftsgestaltung (RAS-LG), Abschnitt 4: Schutz von Biumen und
Strauchern
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den Aussagen des Griinordnungsplanes ist hier die Anpflanzung eines Weiden-Erlen-
Birkengebiisches auf feuchtem Standort vorgesehen (siehe textliche Festsetzungen §§ 8
und 2).

O Nachrichtlich tibernommen werden die durchgefiithrten Ausgleichsmanahmen (Hecken)
der StraRenbauverwaltung entlang der Dinklager StraBe infolge der beendeten StraBenver-
breiterung.

O Als zu erhalten festgesetzt ist auch die Kopfbaumreihe entlang des Kattenpohlgrabens.

£l Entsprechend den Ergebnissen des Griinordnungsplanes kann - in einer quantitativen
Betrachtung - gegeniiber dem jetzigen Zustand von Natur und Landschaft nach Verwirk-
lichung der Planung ein Defizit von ca. 51.800 Wertpunkten verbleiben (Bilanzierung nach.
Osnabriicker Modell). In Verbindung mit einer qualitativen Betrachtung der Eingriffsfolgen
werden zusitzlich zu den oben genannten Ausgleichsmafinahmen im Gebiet auch Ersatz-
maRnahmen an anderer Stelle notwendig.

Die Stadt Lohne stellt zwei Flichen fiir ErsatzmaRnahmen zur Verfligung.

Die eine Flichen fiegt im Bereich Zerhusen (Flurstiick 20 der Flur 32 in der Gemarkung
Lohne). Hier ist auf einer FlichengroRe von 2,7 ha die Entwicklung von extensivem feuch-
terem Griinland vorgesehen und eine Aufwertung um ca. 27.200 Wertpunkte erreicht.
Die Fliche ist vertraglich gesichert.

Die zweite Fliche liegt im Ersatzflichenpool Landwehr. Als Ersatzfliche fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 96 werden hiervon ca. 1,2 ha im nordlichen Teil fiir die Entwicklung von ex-
tensiv genutztem Griinland und fiir die Anlage einer Obstwiese sowie ca. 0,3 ha im siidli-
chen Teil fir die Entwicklung von extensiv genutztem Griinland herangezogen; es handelt
sich um die Flurstiicke 70/3 und 69/2 der Flur 31. Insgesamt wird auf diesen fiir den Be-
bauungsplan Nr. 96 herangezogenen Teilflichen des Flichenpools eine Aufwertung um ca.
24.650 Wertpunkte erreicht. Die Fliche befindet sich im Eigentum der Stadt Lohne.

Durch die internen AusgleichsmaRnahmen sowie die externen ErsatzmaRnahmen wird der Ein-
griff im Bebauungsplan Nr. 96 vollstindig kompensiert.

GroRe des Plangebietes insgesamt ca. 15,22 ha
Bauflichen insgesamt 11,28 ha
Verkehrsflichen inklusive Dinklager Stralie 1,86 ha
Offentliche Griinfiiche (Festsetzung) 1,25 ha
Offentliche Griinfliche (nachrichtl. Ubernahme) 0,06 ha
Private Griinflache 0,20 ha
Wald 0,57 ha
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0 Ordnung von Grund und Boden
Die noch zu bebauenden Flichen des Plangeb[etes befinden sich bereits im Eigentum der
Stadt.

O ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes sowie die Unterhaltung der ErschlieBungsanfagen erfolgt
gemil § 123 BauGB durch die Stadt. Der Zeitpunke der ErschlieBungsmaRnahmen wird
allein von der Stadt Lohne bestimmt. Ein Rechtsanspruch auf die ErschlieBung besteht ge-
mal § 123 [3] BauGB nicht.

Grundsitzlich erfolgt die Kostendeckung fiir die ErschlieBungsanlagen gemaR § 127 BauGB
sowie § 6 NKAG durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen aufgrund der Erschlie-
Rungsbeitragssatzung der Stadt Lohne.

19.6.1997 AufstellungsbeschluR (§ 2 [1] BauGB) |
7.9.1998 - 9.10.1998 Auslegung des Entwurfs (§ 3 [2] BauGB)
31.7.2000 - 1.9.2000 erneute Auslegung des Entwurfs (§ 3 [2] BauGB)

4.10.2000 Satzungsbeschluf} iiber den Bebauungsplan (§ 10 BauGB)

chne, 04.10.2000

Nlesel
Stadtdirektor
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« Okologisches Gutachten/Griinordnungsplan
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