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1.0

2.0

2.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Lohne beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 109 ,Auf dem Berge / Nordloh-
ne* im Zuge des 1. Anderungsverfahrens anzupassen, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Umsiedlung eines groR3flachigen Mobelmarktes aus dem In-
nenstadtrandbereich von Lohne in das Baugebiet ,Auf dem Berge / Nordlohne" zu
schaffen.

In dem Geltungsbereich sudlich der Krimpenforter StralRe (K264) und westlich der
Vechtaer Strale (L 846) ist gegenwartig ein Gewerbegebiet durch den seit dem
20.05.2006 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 109 festgesetzt. Einzelhandelsbe-
triebe dirfen gemal dem Bebauungsplan eine maximale Verkaufsflache von 400 m2
haben, wenn die Produkte im Plangebiet produziert oder verarbeitet wurden. Ein groR3-
flachiger Einzelhandelsbetrieb als Mdbelhaus ist im vorgenannten Gewerbegebiet so-
mit nicht zuldssig. Es ist dementsprechend die Festsetzung eines Sonstigen Sonder-
gebietes gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel
»,Mo6bel/Einrichtung“ notwendig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, max. Gebaudehdhe) bleibt ent-
sprechend den Inhalten des Ursprungsplanes weiterhin bestehen, auf die Festsetzung
der Vollgeschosse als Hochstmal? wird verzichtet. Die ErschlieRungssituation Uber die
Krimpenforter StralRe (K 264) wird nicht verandert. Die Belange des Immissionsschut-
zes, Schall und Gerliche, bleiben zu dem Ursprungsplan unveréndert. Um die Auswir-
kungen der Umsiedlung und VergréRerung des Mobelmarktes auf den Einzelhandel im
Umfeld zu untersuchen wurde eine Vertraglichkeitsuntersuchung® im Auftrag der Stadt
Lohne erstellt und die Ergebnisse berlcksichtigt. Die Vertraglichkeitsuntersuchung ist
Bestandteil der Begriindung und in der Anlage enthalten.

Da die Bebauungsplanédnderung der stadtebaulich geordneten Entwicklung bzw. der
Verdichtung eines innerértlichen Bereiches dient, wird der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren gem. 8 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
aufgestellt. Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB bzw. ein Umweltbericht gem.
§ 2a BauGB ist dementsprechend nicht notwendig. Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, gelten gemaf 8§ 13 a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB bei Vorhaben in den Fallen des Ab-
satzes 1 Satz 2 Nr. 1 (zulassige Grundflache < 20.000 m?), als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass eine
Kompensation hier nicht erforderlich ist.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 109 - 1. Anderung ,Auf dem Berge /
Nordlohne* wurde unter Verwendung der vom Landesamt fur Geoinformation und
Landentwicklung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Oldenburg zur Verfliigung
gestellten Planunterlage im Maf3stab M 1 : 1.000 erstellt.

! Vertraglichkeitsuntersuchung fur die Verlagerung und VergroRerung vom Moébelhaus Kohanke
in der Stadt Lohne", BBE Handelsberatung GmbH, Hamburg November 2011
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2.2

2.3

3.0

3.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 - 1. Anderung, mit einer Flachen-
grolRe von ca. 1,8 ha befindet sich im Ortsteil Nordlohne sidlich der Krimpenforter
StralRe (K 264) und westlich der Vechtaer StralRe (L 846). Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit noch unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Nord-
westlich befinden sich landwirtschaftliche Betriebe. Die ErschlieBung des Plangebietes
ausgehend von der Krimpenforter StraRe (K 264) wurde hergestellt. Entlang der Vech-
taer Stral3e (L 846) und dem stidwestlich des Plangebietes verlaufenden Weg befinden
sich Grunstreifen mit alterem Baumbestand. Das stddtebauliche Umfeld wird durch
landwirtschaftliche Betriebe im Nordwesten und durch Gewerbebetriebe im Osten ge-

pragt.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Das unter Kap. 1.0 formulierte Planungsziel verfolgt die Absicht, Uber eine Nutzungs-
anderung im Bebauungsplan die stadtebauliche Entwicklung den aktuellen Planungen
der Stadt Lohne anzupassen. Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes wur-
den die Vorgaben der damals gultigen Ubergeordneten Planungen

¢ Landesraumordnungsprogramm (LROP),

* Regionales Raumordnungsprogramm (RROP),
e Flachennutzungsplan,

e Landschaftsplan und

e angrenzende Bauleitplanung

berticksichtigt. Da sich die Planung auf einen kleinrAumigen Bereich beschrankt, in der
ausschlieRlich eine Anderung der Nutzungsart (GE->SO) vorbereitet wird, ist davon
auszugehen, dass viele Ubergeordnete raumordnerische bzw. landschaftsplanerische
Aspekte durch die Planung nicht beriihrt werden. Die Darstellung der tibergeordneten
Planungen kann sich auf die Nutzungsart Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung grofRflachiger Einzelhandel ,Mdbel/Einrichtung” und die in diesem Bereich
zulassige maximale Verkaufsflache beschranken. Eine ausfihrliche Darstellung der
anderen Belange der aktuell rechtswirksamen Ubergeordneten Planungen ist demnach
nicht erforderlich.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der Bebauungsplan
Nr. 109 - 1. Anderung, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vor-
gaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw.
hierauf abzustimmen. GemdaR dem rechtsgiltigen Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 2008 ist das Plangebiet der landlichen Region
des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Die Stadt Lohne ist im LROP als Mittelzent-
rum neben der Stadt Vechta der bedeutendste gewerbliche Schwerpunkt im Landkreis
Vechta neben den Ordnungsrdumen Oldenburg und Osnabriick. Grundsétzlich soll die
Entwicklung dieser Regionen geftrdert werden, um die Auswirkungen des demogra-
phischen Wandels fur die Gemeinden und Stadte abzuschwachen und sie als Orte mit
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3.2

3.3

3.4

3.5

grol3er Lebensqualitat zu erhalten. Ferner ist fur die Zukunftsfahigkeit der landlichen
Regionen die Starkung der Wirtschaftsstruktur mit einem entsprechenden qualitativen
Arbeitsplatzangebot ein wesentlicher Faktor. Des Weiteren sind neue Einzelhandels-
grol3projekte nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen
Ortes (Konzentrationsgebot) zulassig. Einzelhandelsgrof3projekte mit innenstadtrele-
vanten Kernsortimenten sind nur innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen mit Einbin-
dung in das OPNV-Netz mdglich (Integrationsgebot). EinzelhandelsgroRprojekte mit
nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch aufRerhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig. Einem ortsansassigen grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb mit Gberwiegend nicht zentrenrelevantem Sortiment soll eine be-
darfsgerechte Weiterentwicklungsmdaglichkeiten unterbreitet werden, die am derzeiti-
gen Standort des Betriebes nicht gegeben ist. Die vorliegende Planung dient folglich
der nachhaltigen Starkung der lokalen Wirtschaft in Lohne und entspricht somit den
angefuhrten landesplanerischen Zielvorgaben.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta (RROP 1997) wird
Lohne als Mittelzentrum aufgefihrt, welches zentrale Einrichtungen zur Deckung des
gehobenen Bedarfs bereitzustellen hat. Die Aussagen stehen den Planungen nicht
entgegen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lohne wird der Geltungsbereich als gewerbliche
Bauflache (G) gem. 8 1 (1) Nr. 3 BauNVO dargestellt. Insofern weichen die Inhalte von
den Festsetzungen der Bebauungsplananderung ab. Im Rahmen des beschleunigten
Verfahrens kann der Bebauungsplan gem. 8 13 a (2) Nr. 2 BauGB jedoch auch aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist, sofern die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Eine Anpassung der vor-
bereitenden Bauleitplanung erfolgt rechtzeitig im Wege der Berichtigung.

Verbindliche Bauleitplanung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 — 1. Anderung ist ein Gewerbege-
biet durch den seit dem 20.05.2006 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 109 fest-
gesetzt. Einzelhandelsbetriebe dirfen gemal dem Bebauungsplan eine maximale
Verkaufsflache von 400 m2 haben, wenn die Produkte im Plangebiet produziert oder
verarbeitet wurden. Die Umsiedlung des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes macht
eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Einzelhandelskonzept der Stadt Lohne 2008

Im Einzelhandelskonzeptz, das vom Rat der Stadt Lohne 2008 beschlossen wurde,
sind zentrale Versorgungsbereiche und Entwicklungslinien definiert worden. Der unter-
suchte Standort wurde im Einzelhandelskonzept der Stadt Lohne nicht bertcksichtigt,
da sich dort keine zentralen Einzelhandelsbetriebe befinden. Die Vertraglichkeitsunter-

% Einzelhandelskonzept der Stadt Lohne, BBE RETAIL EXPERTS GmbH& Co. KG, Hamburg,
Juli 2008

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger StraRe 86 — 26180 Rastede



Stadt Lohne, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 109 — 1. Anderung ,Auf dem Berge / Nordlohne* 6

3.5.1

4.0

4.1

suchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Verlagerung und VergrofRerung des Mo-

belhausstandortes keine gravierenden Auswirkungen auf das Zentrenkonzept hat, da

» ein Standort durch einen anderen ersetzt wird,

* Auswirkungen auf bestehende Versorgungsbereiche angesichts der begrenzten
Auswirkungen in den innenstadtrelevanten Randsortimenten nicht zu erwarten sind
und

e sich im Hinblick auf die GrundstliicksgroRe und die baurechtlichen Festlegungen
sich in dem Gewerbegebiet Nordlohne keine weiteren Einzelhandelsbetriebe an-
siedeln werden.

Vertraglichkeitsuntersuchung

Die von der Stadt Lohne beauftragte Vertraglichkeitsuntersuchung kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Verlagerung und VergroRerung des Mébelhauses mit einer maximal-
maoglichen Verkaufsflache von bis zu 15.000 m2 und einer Randsortimentsflache von
800 m2 in der Stadt Lohne mit den Zielen der Landesplanung zu vereinbaren ist. Es
sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Stadt Lohne und die
Nachbarkommunen zu erwarten. Ausschlaggebend fir diese Einschatzung waren fol-
gende Aspekte:

* GroRBe und Sortimentsausrichtung des Mobelmarktes sind mit den Zielen des
LROP fir das Mittelzentrum Lohne zu vereinbaren. Es sind keine Versto3e gegen
das Kongruenzgebot, das Konzentrationsgebot, das stadtebauliche Integrations-
gebot und das Beeintrachtigungsgebot zu erkennen.

» Die prognostizierte Umsatzgrol3e im Kernsortiment und in den Randsortimenten ist
im Hinblick auf die Auswirkungen auf den Wettbewerb als vertretbar zu bezeich-
nen.

» Der verlagerte und vergrofRerte Mobelmarkt wird zukinftig mit einem Marktanteil
von ca 26% die Marktfihrerschaft in der Stadt Lohne besitzen. Die maximale Um-
satzverteilung im Moébelbereich in der Stadt Lohne liegt bei Uber 17%. Die Gbrigen
Moébelanbieter besitzen die Mdglichkeit zur Sortimentsprofilierung neben dem kon-
ventionellen Mdbelangebot des Mdbelmarktes.

» Die prognostizierten Umsatzauswirkungen liegen mit 2,5% bis 5,4% weit unterhalb
des Schwellenwertes von 10% der in der Regel mehr als unwesentliche Auswir-
kungen erwarten lasst.

* Aufgrund der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 109
»Auf dem Berge/Nordlohne* wird ausgeschlossen, dass es zu weiteren Einzelhan-
delsansiedlungen in diesem Bereich kommt. Es handelt sich um eine Verlagerung
eines Anbieters, ohne dass der bisherige Standort eine Perspektive flr eine Nach-
nutzung aus dem Einzelhandel hat. Das Zentrenkonzept der Stadt Lohne, mit sei-
nen zentralen Versorgungsstandorten, wird somit durch die Verlagerung des Mo-
belmarktes nicht tangiert.

BETROFFENE OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft / Umweltprifun g

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 — 1. Anderung wird auf Grund des Pla-
nungsziels einer Anderung der Art der baulichen Nutzung sowie des geringen Pla-
nungsumfangs im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefihrt. Fir Bebauungsplane mit einer zuldssigen Grundfla-
che < 20.000 m2 sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaus-
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4.2

421

halt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 109 — 1. Anderung umfasst eine FlachengréRe von insge-
samt ca. 1,8 ha. Die zulassige Grundflache ist somit kleiner als 20.000 m2, so dass die
Eingriffsregelungen nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1la (3) BauGB keine
Anwendung findet.

Unabhéngig davon sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG zu berlcksichtigen. Im Zuge dessen wurde in Absprache mit dem Land-
kreis Vechta eine Potenzialansprache der Tierarten Fledermause und Amphibien so-
wie der Brutvogel durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage wurden die artenschutzrechtli-
chen Belange in einer separaten Unterlage bericksichtigt (vgl. Anlage 2). Im Ergebnis
der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
unter Bertcksichtigung der Vermeidungsmalinahmen nicht einschlagig sind. Zur Ver-
meidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen werden folgende planerische
Aussagen getroffen:

* Baumfall- und Rodungsarbeiten sind auf3erhalb der Reproduktionszeiten von Fle-
dermausen und Brutvogeln durchzufiihren, also nur wahrend der Wintermonate in
dem Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen, unterschiedli-
chen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass Konfliktsituatio-
nen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird. Demnach ist die
Beurteilung der Immissionssituation ein wesentlicher Bestandteil der Bauleitplanung.
Es sind die allgemeinen Anforderungen und die Belange des Umweltschutzes gem.
8 1 (6) Nr. 1 BauGB zu beachten. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Pla-
nung nach Mdglichkeit zu vermeiden (8 50 BImSchG).

Im Umfeld des Plangebietes sind schutzwirdige Nutzungen anzutreffen. Auch die im
Plangebiet vorgesehene Nutzung hat entsprechende Schutzanspriiche. Zur Prifung
der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des Planvorhabens sind im Zuge des
Planverfahrens des Ursprungplanes entsprechende Fachgutachten (Larm und Geruch)
erarbeitet worden, deren planungsrelevanten Aussagen in den folgenden Abschnitten
zusammenfassend erlautert werden.

Schallemissionen

Im Rahmen der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 109 wurde
von der Stadt Lohne ein Schalltechnisches Gutachten® in Auftrag gegeben, das die
umgebenen Nutzungen und deren Schutzanspriiche berlcksichtigt. Es wurden fla-
chenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 109, 1. Ande-
rung tbernimmt diese Festsetzungen.

Die aus dem Jahr 2006 stammende DIN 45691 als Grundlage zur Festsetzung von
Larmemissionskontingenten (Lgx) wurde hier nicht verwandt, da hierfir eine Uberarbei-
tung des vorliegenden Gutachtens erforderlich ware.

® Schalltechnisches Gutachten zu der beabsichtigten Bauleitplanung der Stadt Lohne im Be-
reich ,Krimpenforter StaBe* —1. Fortschreibung-, TUV Nord Umweltschutz, Hannover,
22.03.2004
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4.2.2

4.3

Mit den festgesetzten flachenbezogenen Schallemissionspegeln ist sichergestellt, dass
am Rand der gewerblichen Nutzung die heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der
DIN 18005-1 Teil 1* von Tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) eingehalten werden.

An zwei Immissionsaufpunkten sudlich des Plangebietes des Bebauungsplanes
Nr. 109 - 1. Anderung wird dieser Wert weiterhin um den Wert der Vorbelastung (vor
der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 109) Uberschritten.

Zur Vermeidung unzulassiger Emissionsschwerpunkte auf einem Betriebsgrundstick
darf die nach dem Flachenbedarf insgesamt zuldssige Schallleistung nicht ohne weite-
re Prifung auf einen kleinen Bereich konzentriert werden. In einem solchen Fall ist un-
ter Zugrundelegung der GroRRe des Betriebsgrundstiickes, des Abstandes zum néchst-
liegenden Immissionsort und des flachenbezogenen Schallleistungspegels der zulds-
sige Immissionsanteil am Immissionswert (Zielwert) zu ermitteln. Dabei ist das Be-
triebsgrundstiick gegebenenfalls in Teilflachen zu unterteilen, bis der Abstand einer
Flache zum Immissionsort der Bedingung r < 1,5 d, mit d als relevantem Durchmesser
der Teilflachen in Verlangerung des Abstandes r. Die Einhaltung des Zielwertes ist
dann auf der Basis des konkreten Vorhabens durch eine tberschlédgige Schallausbrei-
tungsrechnung oder eine detaillierte Gerauschimmissionsprognose im folgenden Bau-
genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Geruchsimmissionen

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Plangebietes sind bei der Siedlungsentwick-
lung die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe und deren Geruchsaufkommen zu
beachten. Die durch ordnungsgemafe landwirtschaftliche Nutzung entstehenden Ge-
ruchsemissionen kénnen insbesondere in landlich gepragten Raumen Konflikte zwi-
schen landwirtschaftlichen Betrieben und heranriickenden Wohn- und Gewerbenut-
zungen auslésen. Dies konnte zur Einschréankung der Entwicklungsmdglichkeiten der
emittierenden Hofe fihren, da die geplanten Nutzungen einen Schutzanspruch gegen-
Uber auftretenden Geruchsimmissionen besitzen. Aber auch umgekehrt wird der Be-
stand der landwirtschaftlichen Betriebe geschiitzt. Folglich sind die auf den Planungs-
raum einwirkenden Geruchsimmissionen zu betrachten, um fiir das geplante sonstige
Sondergebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Von der Stadt Lohne wurde fur die Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes Nr. 109 ein Gutachten® in Auftrag gegeben, dieses kommt zu dem Ergebnis, dass
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 und somit auch im Bereich der
1. Anderung die belastigungsrelevante Gesamtbelastung bei bis zu 15 % der Jahres-
stunden liegt. Dieser Wert liegt im Bereich dessen was in sonstigen Gebieten, in denen
sich Personen nicht nur vortibergehend aufhalten, zuléssig ist.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im
Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen muss ord-
nungsgemal entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abgeleitet werden.
Gemal den Festsetzungen, die aus dem Ursprungplanes tibernommen wurden, erfolgt

* ,Schallschutz im Stadtebau* Grundlagen und Hinweise fur die Planung Ausgabe Juli 2002.
Die angegebene DIN Vorschrift kann bei der Stadt Lohne eingesehen werden.

® Gutachterliche Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung zu Geruchsimmissionen her-
vorgerufen durch landwirtschaftliche Betriebe in Lohne, Krimpenforter StraRe, TUV-Nord, Ham-
burg, 18.12.2003
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4.4

4.5

5.0

5.1

die Grundsticksentwasserung durch Versickerung auf den Grundstiicken. Der anste-
hende Boden ist Uberwiegend feinsandig mit einem Durchlassigkeitsbeiwert ki > 1 x
10 ~® m/s. Insofern ist der Boden zur Versickerung gut geeignet. Die Verkehrsflache
wird Uber eine in der Verkehrsflache befindliche Versickerungsmulde mit unterliegen-
der Rohrrigole entwéssert.

Denkmalschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird auf die Meldepflicht ur- und friilhgeschichtlicher
Bodenfunde hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongeféa3scherben, Holzkohle-
ansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8§ 14 (1)
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miussen
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Archaologie - Stiitz-
punkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441/799-2120 oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Lei-
ter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
(2) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsi-
schen Landesamt flr Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plange-
biet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten Hinweise auf schadliche Bodenverénderungen i. S. des BBodSchG gefunden
werden, so ist unverziglich der Landkreis Vechta - untere Bodenschutzbehérde - zu
benachrichtigen, hierauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Umsiedlung eines derzeit im Innenstadtrandbereiches befindlichen Einzelhan-
delsbetriebes (Mobelmarkt) an einen Standort im Ortsteil Nordlohne geschaffen. Ent-
sprechend dem eingangs formulierten Planungsziel werden im Bebauungsplanes Nr.
109 — 1. Anderung unter Beruicksichtigung der konkreten Standortanforderungen des
Betriebes ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
grof¥flachiger Einzelhandel ,Mdbel/Einrichtung” festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt
gemal dem kommunalen Planungsziel und um die stadtebauliche Ordnung sicherzu-
stellen. Innerhalb des sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung grof3flachi-
ger Einzelhandel ,M6bel/Einrichtung” ist ein Mdbelmarkt mit einer Verkaufsflache von
max. 11.000 m2, eine Wohnung fir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter mit max. 200 mz
und eine Werkstatt / Mobeltischlerei mit max. 600 m? allgemein zul&ssig.

Die Verkaufsflache fur Randsortimente durfen nicht mehr als 800 m2 Verkaufsflache
betragen. Je Randsortimentsgruppe ist eine max. Verkaufsflache von 200 m2 zulassig.
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5.2

5.3

5.4

Zulassige Randsortimente sind:

Gruppe 1: Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Hausrat, Glas-Porzellan.
Gruppe 2: Lampen, Leuchten, Elektrohaushaltswaren.

Gruppe 3: Haus- und Heimtextilien.

Gruppe 4: Gartenmobel, Kunst, Antiquitaten.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens wurde lber ein entsprechendes Gutachten (s. Kap.
3.5.1) geprift und nachgewiesen.

Die festgesetzte Verkaufsflaiche von 11.000 m2 bleibt deutlich unter der von der Ver-
traglichkeitsuntersuchung betrachteten Gréflze von 15.000 m2. Die an diesem Standort
als vertraglich nachgewiesene Verkaufsflache soll nicht durch die hier vorliegende Pla-
nung voll ausgeschopft werden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines nutzungsgerechten Spielraumes fir die angestrebte Entwicklung
bleiben die Festsetzungen des Ursprungsplans zum MaR3 der baulichen Nutzung un-
verandert bestehen, die Festsetzung der héchstzulassigen Anzahl von Vollgeschossen
entféllt. Dementsprechend wird das VerdichtungsmalR durch die Grundflachenzahl
gem. § 19 (1) BauNVO auf GRZ = 0,8 festgesetzt. Die Hohe baulicher Anlagen wird
gem. § 18 BauNVO auf 15,0 m beschrankt. Uberschreitungen der zulassigen Hohe fiir
technische bedingte Anlagen wie Schornsteine oder Antennen sind um bis zu 3 m zu-
lassig.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Gru ndstiicksflachen

Die Bauweise gem. § 22 BauNVO wird zur Schaffung von nutzungsgerechten Entwick-
lungsmadglichkeiten der fir einen Mobelmarkt erforderlichen Gebaudestruktur als ab-
weichende Bauweise festgesetzt, hier sind Gebaudelangen mit seitlichem Grenzab-
stand bis zu einer Lange von 120 m zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugren-
zen halten einen Mindestabstand von 20 m zu den StraBenbegrenzungslinien der
Vechtaer Stral3e (L 846) und der Krimpenforter Stral3e (K 264).

Darlber hinaus sind Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. 88§ 12
und 14 BauNVO auf den straRenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
nicht zulassig. Diese Festsetzung wird unveréndert aus dem Ursprungsplan bernom-
men und dient der Verdeutlichung der verbleibenden Freirdume und soll verhindern,
dass direkt an den Grundstlicksgrenzen Stellflachen ohne eine strukturierende Begri-
nung errichtet werden.

Verkehrsflachen / Bereich ohne Ein- und Ausfahr t

Die im Ursprungsplan festgesetzte 6ffentliche Stral3enverkehrsflache wird so reduziert,
dass lediglich der Einmindungsbereich von der Krimpenforter Stra3e (K 264) in einer
Tiefe von 20 m gem. § (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt bleibt. Durch die Reduzierung der
offentlichen Verkehrsflache soll fir den sich ansiedelnden Betrieb eine gréRere Gestal-
tungsmaoglichkeit erzielt werden. Weitere Zufahrten von der Krimpenforter Stral3e oder
der Vechtaer Straf3e sind nicht zulassig, hier wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.
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5.5

5.6

5.7

Die Bauverbotszone und -beschrdnkungszone gem. § 24 NStrg wird gem.
§ 9 (6) BauGB nachrichtlich tbernommen.

Flachen fur die Abwasserbeseitigung

Die im Ursprungsplan festgesetzte offentliche Griinflache, die gleichzeitig als Flache
fur die Abwasserbehandlung, Regenriickhaltebecken, festgesetzt war, wird verkleinert
und als Flache fur Abwasserbeseitigung; hier Regenriickhaltebecken gem.
89 (1) Nr. 14 BauGB und zugleich als Flache fur Mal3nahmen zum Schutz und zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 fest-
gesetzt.

Die im Ursprungsplan getroffene Festsetzung gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB, das auf den
Grundsticksflachen anfallende Regenwasser zu versickern, wird fur die 1. Anderung
unverandert Ubernommen.

Grunflachen

Zur Eingrinung des Plangebietes sowie zur Einbindung der geplanten stadtebaulichen
Strukturen in den umliegenden Siedlungs- und Landschaftsraum werden in dem sudli-
chen Randbereich des Plangebietes, wie auch schon bereits im Ursprungsplan, private
Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Uberlagernd erfolgt fiir die betref-
fenden Flachen die Festlegung als Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB. Mit der Festlegung des Grin-
streifens entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Eingrinung nach
Siuden hin erreicht.

Die im Ursprungsplan festgesetzte offentliche Griinflache, die gleichzeitig als Flache
fur die Abwasserbehandlung, Regenriickhaltebecken, festgesetzt war wird verkleinert
und als Flache fur Abwasserbeseitigung; hier Regenriickhaltebecken gem.
89 (1) Nr. 14 BauGB und zugleich als Flache fur MalBnahmen zum Schutz und zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 fest-
gesetzt.

Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege un  d zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 109 — 1. Anderung wird die im Ursprungsplan
festgesetzte offentliche Griunflache, die gleichzeitig als Flache fir die Abwasserbe-
handlung, Regenriuickhaltebecken, festgesetzt war, verkleinert und als Flache fur MaR3-
nahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 festgesetzt. Diese Flache ist zugleich als Flache fir Abwas-
serbeseitigung; hier Regenrlickhaltebecken gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB festgesetzt.
Auf bis zu 20 % der Flache sind als Mallnahme standortgerechte Straucher und B&u-
me anzupflanzen, zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang in entsprechender Art und
Qualitat zu ersetzen. 10 % der Geholzpflanzungen sind aus Baumen herzustellen. Die
Festsetzung wird unverandert aus dem Ursprungsplan dbernommen. Die Arten und
Qualitaten sind der textlichen Festsetzung Nr. 8 des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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5.8

5.9

6.0

7.0

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern u nd sonstigen Be-
pflanzungen

Zur Eingriinung des Plangebietes und als Ausgleichsmallinahme zur Kompensation in
Natur und Landschaft sind innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes (SO)
auf mindestens 10 % der Grundstucksflache Anpflanzungen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB vorzunehmen. Es sind
standortgerechte Baume und Straucher anzupflanzen, zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang in entsprechender Art und Qualitat zu ersetzen. 10 % der Gehdélzpflanzungen
sind aus Baumen herzustellen. Die Festsetzung wird unveréandert aus dem Ursprungs-
plan ibernommen. Die Arten und Qualitaten sind der textlichen Festsetzung Nr. 8 des
Bebauungsplanes zu entnehmen

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur vertraglichen Einbindung des geplanten sonstigen Sondergebietes in den umlie-
genden Raum werden im stidlichen Randbereich des Plangebietes Flachen zum Erhalt
von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB,
wie auch bereits im Ursprungsplan, festgesetzt. Die hierin vorhandenen Gehdlzstruktu-
ren sind aufgrund ihrer landschaftsbildprdgenden Wirkung sowie 6kologischen Funkti-
onen auf Dauer zu erhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die im Ursprungsplan festgesetzten o6rtlichen Bauvorschriften werden fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 - 1. Anderung unverandert {ibernommen.
Hierbei handelt es sich um die lickenlose Einfriedung der direkt an die Vechtaer Stra-
Be (L 846) angrenzenden Baugrundstiicke.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

+ AuRere ErschlieRung
Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt Uber eine offentliche Verkehrsfla-
che mit Anbindung an die Krimpenforter Stral3e (K 264) die in dstlicher Richtung an
die Vechtaer Straf3e (L 846) angebunden ist. Weitere Anbindungen sind nicht zu-
lassig.

» Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

» Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Anschluss an die
vorhandenen und ggf. noch zu erweiternden Kanalisationsleitungen.

» Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV). Der Ausbau des Versorgungsnetzes ist
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prifen.

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger StraRe 86 — 26180 Rastede



Stadt Lohne, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 109 — 1. Anderung ,Auf dem Berge / Nordlohne* 13

» Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird von der Abfallwirtschaftsgesellschaft Landkreis Vechta
durchgefihrt.

*  Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwéasserung erfolgt durch Versickerung des Regenwassers im
Plangebiet. Dies ist aufgrund der anstehenden durchlassigen Bodenverhéltnisse
maoglich.

» Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt tber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

* Sonderabfélle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzu-
fuhren.

* Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestellt.

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Auf dem Berge /
Nordlohne* erfolgte im Auftrag der Stadt Lohne vom Planungsbiro:

Diekmanne %D
Mosebach —_—

Regionalplanung gez. Mosebach
Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement

Dipl.-Ing. Olaf Mosebach
Oldenburger Strale 86 -26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16 30 (Planverfasser)
Telefax (0 44 02) 91 16 40

STADT LOHNE
Der Birgermeister L.S.

Lohne, den 19.07.2012 (Siegel)

gez. Gerdesmeyer

Gerdesmeyer
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