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TEIL | DER BEGRUNDUNG: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND
WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 115 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzVO 1990), die Niedersachsische Bau-
ordnung sowie die Niederséchsische Gemeindeordnung in der jeweils geltenden Fassung.

2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt Lohne beabsichtigt, die Flachen zwischen Dinklager StraBe, BahnhofstraBe und Bahnlinie
neu zu ordnen. Hierfir hat die Stadt ein Rahmenkonzept entwickelt, das Bezug nehmend auf die an-
grenzenden Nutzungen im nérdlichen Bereich eine gemischte Nutzung, im mittleren Teil ein allgemei-
nes Wohngebiet und im sidlichen Teil entlang der BahnhofstraBe wiederum gemischte Nutzungen,
zum Teil als kerngebietstypische Nutzung vorsieht. Die Entwicklung der Gesamtflache soll in Ab-
schnitten erfolgen.

Zunéchst soll ein Teil der stdlichen Flachen neu geordnet werden, da das Textilkaufhaus Leffers be-
absichtigt, seinen Betrieb in diesen Bereich zu verlagern. Neben der Verlagerung soll die Verkaufsfla-
che von derzeit 1.350 m2 auf 2.000 m2 vergréBert werden. Der neue Bebauungsplan dient ausschlie3-
lich dazu, die betrieblich notwendige Erweiterung der Firma Leffers planungsrechtlich zu sichern. Kei-
nesfalls soll an dieser Stelle ein allgemeiner Einzelhandelsstandort entwickelt werden, der zu einer
Schwéachung des innerstadtischen Hauptgeschaftsbereichs von Lohne fihren kénnte. Dementspre-
chend enthélt der Plan Sortimentsbeschrankungen.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert nur fir einen Teil der Flachen im Kreuzungsbereich
Dinklager StraBe / BahnhofstraBe (B-Plan 84/ ,Nordtangente®).

Die zu beplanenden Flachen liegen in einem gewerblich strukturierten Bereich im westlichen Stadtge-
biet. In unmittelbarer Umgebung befinden sich Uberwiegend gewerblich genutzte Grundstiicke, auf
denen sich zum Teil groBflachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt haben.

3 RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Geltungsbereich

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 be-
schlossen.

Das Gebiet liegt westlich des Stadtzentrums. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 244/6,
244/13 und 244/14 der Flur 25 in der Stadt Lohne. Das Plangebiet ist ca. 0,7 ha groB.

Die genaue Umgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Lage im
Stadtgebiet wird aus dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ersichtlich.
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3.2 Planungsrahmenbedingungen

3.21 Ziele der Raumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird Lohne als Mittelzentrum ausgewiesen, wel-
ches zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitstellen soll (C
1.6). Weiterhin bestimmt sich der Umfang neuer Flachen flur den groBflachigen Einzelhandel u. a. aus
dem zentralbrtlichen Versorgungspotenzial und den vorhandenen Versorgungseinrichtungen. Diese
Flachen sind dem jeweiligen Zentralen Ort zuzuordnen, grundsatzlich nur an stadtebaulich integrierten
Standorten zuléssig und in das OPNV-Netz einzubinden. Dabei diirfen weder ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen noch die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung wesentlich beeintrachtigt
werden.

Durch das geplante Vorhaben wird keine dieser Vorgaben beeintrachtigt. Wie das Gutachten des Bi-
ros Junker und Kruse ausfihrt, bestehen in der Warengruppe Bekleidung/Textilien in Lohne noch
Verkaufsflachenpotenziale von maximal 2.100 m2." Im Rahmen der Verlagerung des Textilkaufhauses
erhoht sich die Verkaufsflache um 2.000 m2. Damit bewegt sich die Planung im Rahmen der durch
das Gutachten vorgegebenen GrdBenordnung.

AuBerdem befindet sich das Gebiet in unmittelbarer N&he des Bahnhofs von Lohne (ca. 150 m ent-
fernt) und des Hauptgeschaftsbereichs der Lohner Innenstadt (in ca. 500 m Entfernung) an einem
auch stédtebaulich integrierten Standort und ist gut mit dem OPNV erreichbar.

Weitere Aussagen zum Plangebiet trifft das Landesraumordnungsprogramm nicht.

Im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta wird Lohne ebenfalls als Mittelzen-
trum aufgefihrt, welches zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitzustellen
hat. Das Plangebiet selber ist als Siedlungsflache dargestellt. Weitere Darstellungen sind nicht vor-
handen.

3.2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lohne stellt fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes gemischte Bauflachen dar. Die Entwicklung des Bebauungsplanes mit der Festsetzung
eines Sondergebietes ,GroBflachiger Einzelhandel” ist durch die Darstellung des Flachennutzungs-
planes nicht gedeckt, so dass im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB auch der Flachennut-
zungsplan geandert werden muss.

3.23 Bebauungsplane

Eine Teilflache des Geltungsbereiches liegt im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 84/1 ,Nordtangen-
te“. Der Bereich ist als Griinflaiche und Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,Obstwiese festgesetzt. Der
Bebauungsplan 84/1 dient zur planungsrechtlichen Sicherung der Nordtangente, einschlieBlich der
notwendigen Nebenanlagen wie La&rmschutzwall und Regenriickhalteanlagen und der Ausgleichsfla-
chen.

Fir die anderen Teilflachen des Planbereichs existieren keine Bebauungsplane, diese sind als Innen-
bereich i.S.d. § 34 BauGB einzustufen.

Sidlich an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan Nr. 50, der vorwiegend Gewerbegebiete und im
westlichen Teil ein kleineres Mischgebiet festsetzt.

1 Einzelhandelsstrukturgutachten/Einzelhandelskonzept Lohne; Kurzstellungnahme zur geplanten Verlagerung des Textilhau-
ses Leffers an die BahnhofstraBe/Dinklager StraBe; Blro Junker und Kruse; Dortmund Juni 2004, S. 6.
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4 ERGEBNIS DER BESTANDSAUFNAHME

Im Geltungsbereich befinden sich ein KfZ-Betrieb mit Lagerflache und eine Obstwiese. In der Nach-
barschaft des Plangebietes finden sich folgende Nutzungen:

die Dinklager StraBe als UmgehungsstraBe im Westen,

im Norden ein Wohngebaude und die ehemaligen Betriebsgebdude der Berding Beton Werke
Lohne,

im Osten Wohngebaude sowie
gewerbliche Bauflachen im Sitiden, die teilweise von Einzelhandelsbetrieben genutzt werden.

Bezliglich der Bestandssituation der Umwelt-Schutzgiiter wird auf den Umweltbericht in Teil Il der
Begrindung verwiesen.

5 OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Die Stadt Lohne hat gemaB § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 14.10.2006 bis zum 17.11.2006 die
frihzeitige Blrgerbeteiligung durchgefihrt. Innerhalb dieses Rahmens wurde seitens einer Anwohne-
rin die Aufrechterhaltung ihres Uberwegungsrechtes gefordert. Die Planungen sehen fiir diesen Be-
reich eine Zufahrt fiir den Textilfachmarkt sowie fiir die Bewohner vor, so dass auch zukiinftig die U-
berwegung gesichert bleibt. Da es sich um ein privates Uberwegungsrecht handelt, ist eine Festset-
zung im B-Plan nicht erforderlich.

Im weiteren wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 05.03.2007
bis zum 05.04.2007 durchgefihrt. Wahrend dieses Zeitraumes wurden keine Anregungen vorge-
bracht.

6 BEHORDENBETEILIGUNG

Die Stadt Lohne hat parallel zur friihzeitigen Burgerbeteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB die Behor-
den und Trager o&ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden,
unterrichtet. Dabei sollten auch die Anforderungen an eine Umweltprifung konkretisiert werden.

GemalB § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden (s.
Teil Il der Begriindung).

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
ergingen Hinweise zu folgenden Themen:

Aussagen zum Bedarf und zur Standortbegriindung
Hinweise zur Baugrenze im Bereich der L 845
Forderungen einer Larmkontingentierung im Plangebiet
Hinweise zur Eingriffsbilanzierung und zur Kompensation
Regelung der Oberflachenentwasserung

IR I

Hinweise zur Ver- und Entsorgung
Die Stadt Lohne ist folgendermaBen mit den Stellungnahmen umgegangen:

Zu 1.: Hierzu wurde auf der Ebene der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes eine umfangreiche
Begriindung des Bedarfs und des Standortes erganzt. Ein weiterer Handlungsbedarf, insbesondere
auf der Ebene des Bebauungsplanes, wird nicht gesehen.

Zu 2. und 3.: Den Anregungen wurde gefolgt
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Zu 4.: Die Eingriffsregelung wurde angepasst. Die externe Kompensation wird abschlieBend bis zum
Satzungsbeschluss konkretisiert.

Zu 5.: Entsprechende Regelungen erfolgen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. In diesem
Zusammenhang werden auch die erforderlichen Genehmigungsantrége gestellt.

Zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der ErschlieBungsplanung be-
ricksichtigt.

Die Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB bezogen sich tberwiegend auf die Frage, ob der Standort als in-
tegriert zu betrachten sei oder nicht. Bedenken zu der Planung wurden von der Stadt Vechta und der
IHK Oldenburg vorgebracht. Von der Stadt Vechta werden Auswirkungen auch auf benachbarte In-
nenstédte beflrchtet.

Die Hinweise der Stadt Vechta werden zurlckgewiesen. Zum ersten wird von der Stadt
Lohne (und auch im Ubrigen vom Landkreis Vechta) die Einschatzung nicht geteilt, dass es sich um
einen nicht integrierten Standort handele. Die Lage zum Bahnhof und zum OPNV-Anschluss ist opti-
mal. Die reine Innenstadt hat sich l1angst bis zum Bahnhofsbereich erweitert, in dessen Umfeld sich z.
B. ein Klaviergeschaft, das Industriemuseum mit angrenzend Dienstleistungen, ein Uhrengeschéft, ein
Getrankegeschaft, eine Werbeagentur und ein Fachmarktzentrum angesiedelt haben. Dies sind viel-
fach zentrenrelevante Nutzungen bzw. Sortimente, die angeboten werden, sie dokumentieren aber
auch die Aufwertung dieses Bereiches von der Bahnlinie Uber die BahnhofstraBe bis hin zum ur-
springlichen Zentrum. Die fuBlaufige Anbindung vom geplanten Standort Leffers betrédgt nur 160 m zu
der Bahnlinie, so dass die Stadt Lohne bei der Einschatzung verbleibt, dass der Standort als integriert
betrachtet werden kann. Zudem wird darauf hingewiesen, dass gemaB Einzelhandelsgutachten der
Stadt Lohne beim derzeitigen Kaufkraftabfluss von 10,45 Mio € ein zuséatzliches Verkaufsflachenpo-
tenzial von bis zu 2.100 m® besteht. Somit bewegt sich das Vorhaben hinsichtlich der Verkaufsflache
und des zu erwartenden Umsatzes im Rahmen der raumordnerischen Vertraglichkeit.

Die zunachst vorgebrachten Bedenken der IHK Oldenburg wurden auch in einem Schreiben vom
19.06.2007 relativiert. Darin weist die IHK darauf hin, dass sich ihre Bedenken allein auf die stadte-
baulich-funktionale Struktur innerhalb der Stadt Lohne beziehen. Das Ziel der Stadt Lohne wird dabei
anerkannt, dass der Frequenzerzeuger Leffers in der Stadt gehalten werden miisse, allerdings wird
die Gefahr einer weiteren Zersplitterung des zentralen Versorgungsbereiches gesehen.

Zudem ergingen abschlieBende Hinweise vom Landkreis Vechta zur Kompensation der Eingriffsfol-
gen. Das Defizit wird im Kompensationsflachenpool Boller Moor der Flachenagentur GmbH auf dem
Flurstiick 108/67, Flur 1, Gemarkung Aschen, Stadt Diepholz ausgeglichen.

7 GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.

Im folgenden Abschnitt werden die im Rahmen der vorgeschriebenen Beteiligungsverfahren vorlie-
genden Informationen Uber die relevanten Belange erldutert und miteinander abgestimmt. Dazu gehé-
ren:

71 Belange des Verkehrs

Das geplante Baugebiet wird tber die BahnhofstraBe erschlossen, die unmittelbar an das regionale
StraBennetz angeschlossen ist.
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7.2 Immissionsschutz

Die Stadt Lohne plant mit dem Bebauungsplan Nr. 115 die Ausweisung eines Sondergebietes ,Ein-
zelhandel®. In diesem Zusammenhang war die durch die Nutzung des geplanten Textilmarktes auf die
Nachbarschaft einwirkenden Schallimmissionen zu ermitteln und zu beurteilen. Weiterhin sollte ein
Vorschlag zur Festsetzung von maximal zuldssigen Schallemissionskontingenten ausgearbeitet wer-
den.

Aus diesem Grunde wurde die Immissionssituation gutachterlich2 untersucht. Die Gutachter ermittel-
ten zunachst die Vorbelastung. Nordéstlich des Plangebietes befindet sich das Betriebsgeldnde eines
Betonwerkes. Weil der Betrieb im Betonwerk eingestellt wurde, konnte die planungsrechtlich anzuset-
zende Schallvorbelastung nicht mehr durch Schallpegelmessungen ermittelt werden. Da die Betriebs-
genehmigungen des Betonwerkes noch rechtskraftig sind und eine Wiederaufnahme des Betriebes
grundsatzlich méglich ist, wurde unterstellt, dass die planungsrechtlich anzusetzende Schallvorbe-
lastung vor den zum Betonwerk ausgerichteten Fassaden der nachstgelegenen Wohnh&auser — Bahn-
hofstraBe 36 und BahnhofstraBe 38 — die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete bereits
ausschopft.

Ermittlung der Gerdauscheinwirkung durch das geplante Modehaus Leffers im Bebau-
ungsplangebiet Nr. 115:

Die West- und Sldseite des Wohnhauses BahnhofstraBe Nr. 38 liegen auf den vom norddstlich gele-
genen Betonwerk abgewandten Hausseiten, so dass hier mégliche Betriebsgerausche des Betonwer-
kes durch das Wohnhaus selbst abgeschirmt werden. Hier ist daher der Beurteilungspegel der Be-
triebsgerausche des Modehauses Leffers mit der Gesamtbelastung gleichzusetzen. In diesen Immis-
sionsorten werden die Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts unterschritten.

In den Ubrigen Immissionsorten im Mischgebiet — Wohnhaus BahnhofstraBe Nr. 38 (Nord- und Ostsei-
te); Wohnh&user BahnhofstraBe Nr. 36 und 34 — unterschreiten die Beurteilungspegel der Betriebsge-
rausche des geplanten Modehauses die Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts um
mehr als 6 dB(A).

Im Gewerbegebiet stidlich der BahnhofstraBe unterschreiten die Beurteilungspegel der Betriebsge-
rausche des geplanten Modehauses die Immissionsrichtwerte von 65 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts um
mindestens 6 dB(A). An diesen Orten sind die Betriebsgerdusche des Modehauses als nicht relevant
im Sinne von Ziffer 3.2.1. Abs. 2 der TA L&rm einzustufen. Bei Einhaltung dieses Irrelevanzkriteriums
ist ein Bauvorhaben unabhangig von der Schallvorbelastung aus Sicht des Larmschutzes genehmi-
gungsféhig, so dass eine detaillierte Schallvorbelastungsuntersuchung an diesen Orten nicht erforder-
lich ist.

Maximal zuldssige Emissionskontingente nach DIN 45691 fiir das Plangebiet:

Fir das Plangebiet wurden im Weiteren maximal zul&ssige Emissionskontingente nach DIN 45691 —
~Gerauschkontingentierung“ (Ausgabe Dezember 2006) unter folgenden Randbedingungen ermittelt:

Vor der Siid- und Westseite des Wohnhauses BahnhofstraBe Nr. 38, an denen aufgrund der Geb&u-
deanordnung eine relevante Schallvorbelastung durch die Nachbarbetriebe (Betonwerk etc.) nicht
vorliegt, halt der Immissionspegel die Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
ein.

An den Ubrigen Immissionsorten unterschreiten die Immissionspegel aus dem Plangebiet die Immissi-
onsrichtwerte nach Ziffer 6.1 TA Larm um mindestens 6 dB(A). In diesem Fall sind die Schallemissio-
nen aus dem Plangebiet in der stédtebaulichen Abwé&gung unabhéngig von der Schallvorbelastung als
unproblematisch einzustufen.

Die vorgeschlagenen Emissionskontingente mit 2 Teilflachen, die zeichnerisch und textlich festgesetzt
sind, lassen unter Larmschutzaspekten den Betrieb des geplanten Textilfachmarktes zu. Dies ist der

2 S. Anlage: TUV NORD Umweltschutz: Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 der Stadt
Lohne. 01.03.2007
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Fall, wenn die Beurteilungspegel des Fachmarktes die aus den Emissionskontingenten resultierenden
Immissionskontingente nicht Gberschreiten.

7.3 Altlasten

Auf Grund der bisherigen gewerblichen Grundstiicksnutzung, unter anderem als Tankstelle, kénnen
Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden. Der Investor und zukinftige Grundsticksei-
gentimer GUbernimmt die Grundstiicke im Plangebiet altlastenfrei; hierzu wird eine Altlastenuntersu-
chung und ggf. eine Sanierung der Flachen durch den derzeitigen Eigentimer der Flachen durchge-
fuhrt.

8 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird entsprechend der geplanten Nutzung ein Sondergebiet ,GroBflachi-
ger Einzelhandel” festgesetzt. In diesem sind ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimen-
ten Bekleidung (u.a. Berufs-, Bade- und Sportbekleidung) und Textilien (z.B. Bettwasche, Haushalts-
wasche, Kissen, Bettdecken, Gardinen und Stoffe) zulassig.

Rand- und Ergédnzungssortimente, insbesondere Schuhe, Lederwaren, Schmuck und Uhren dulrfen
nur dann in das Angebot aufgenommen werden, wenn diese in sowohl rdumlicher als auch fachlicher
Verbindung zum Hauptsortiment stehen und dem Hauptsortiment deutlich untergeordnet bleiben
(max. 10 % der Gesamtverkaufsflache).

Da es sich bei den zuldssigen Warengruppen Bekleidung und Textilien um innenstadtrelevante Sorti-
mente handelt, wird die Verkaufsflache flir Einzelhandelsbetriebe im Sondergebiet auf 2.000 m2 be-
schrankt. Diese Einschrédnkung der Zuldssigkeit von Einzelhandel basiert auf dem Einzelhandelsgut-
achten fiir die Stadt Lohne. Der Standort des Sondergebietes ist die einzige Mdglichkeit, dem Erweite-
rungswunsch des Textilanbieters Leffers in Lohne nachzukommen. Mit den o.g. Festsetzungen wird
einerseits einer fortschreitenden Dezentralisierung innerstadtischer Einzelhandelsfunktionen entge-
gengetreten und eine Gefédhrdung der Innenstadt in ihrer Einzelhandelsfunktion unterbunden. Ande-
rerseits werden damit die Voraussetzungen geschaffen, um die Verlagerung von Leffers zu ermdgli-
chen.

Mit der GRZ-Festsetzung von 0,6 greift der Bebauungsplan die momentan vorhandene Bebauung auf,
welche als Mischgebiet einzuschéatzen ist. Gleichzeitig wird dadurch eine zu starke bauliche Verdich-
tung des Plangebiets verhindert. Ahnliches trifft auch auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse zu.
In der Umgebung und im Gebiet selber ist eine Mischung aus ein- und zweigeschossigen Gebauden
vorhanden, wobei bei den eingeschossigen Wohngebauden in der Regel das Dachgeschoss ausge-
baut ist. Mit maximal zwei Vollgeschossen orientiert sich die Planung an dieser vorhandenen Bebau-
ung.

Gleichzeitig soll dem hohen Stellplatzbedarf fir die hier geplante Nutzung entsprochen werden; dieses
erfordert eine Uber die Grundflache der Hauptnutzung hinausgehende umfangreiche Flachenversiege-
lung bis zu 90 % der Grundstiicksflache. Durch textliche Festsetzung wird die Versiegelung fir Ne-
benanlagen, Stellplatze usw. bis zu 90 % der Grundstlicksflache fir zuldssig erklart.

Um die Eingangssituation an der Ecke BahnhofstraBe/ Dinklager StraBe aufzuwerten, stéadtebaulich
zu betonen und eine dem Stadtbild angepasste Bebauung zu erzielen, wird ein Mindest- (5,50 m) und
ein HéchstmaB (11 m) baulicher Anlagen festgesetzt. Damit wird das Bild einer Zweigeschossigkeit
und einer klar ablesbaren Raumkante erzeugt.
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8.2 Baugrenzen, Bauweise

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet, da sich aufgrund der unterschiedlichen Bauformen
im grofBflachigen Einzelhandel weder eine geschlossene noch eine offene bzw. eine eindeutig abwei-
chende Bauweise definieren lasst.

8.3 Offentliche Verkehrsflache

Fir die Sicherung der vorhandenen Entwasserungsmulde der Dinklager StraBe, die teilweise in der
Parzelle der derzeitigen Obstwiese verlauft, und zur Sicherung der Aufweitung der BahnhofstraBe flr
die Errichtung einer Linksabbiegespur werden innerhalb des Plangebietes 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt.

8.4 Griinplanerische Festsetzungen

Zur Verringerung der Beeintrédchtigungen der Schutzgiter Tiere und Pflanzen/ Biologische Vielfalt
sowie Landschaft ist im Sondergebiet pro 6 Einstellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die Baume kon-
nen in die Stellplatzanlagen integriert oder am Rand der Stellplatzanlagen angeordnet werden.

AuBerdem ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ein 5 m breiter Pflanzstreifen anzulegen, auf den im
Abstand von 15 m Linden zu pflanzen sind. Damit wird das Gebiet rdumlich gegenlber den angren-
zenden Verkehrsflachen abgegrenzt.

8.5 Weitere Festsetzungen

Die Anbindung des geplanten Einzelhandelsstandortes an das 6értliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die
BahnhofstraBe. Eine Anbindung an die Dinklager StraBe ist nicht vorgesehen, da es sich hier um eine
anbaufreie UmgehungsstraBe ( L 845) der Lohner Innenstadt handelt. Aus diesem Grund werden im
Bebauungsplan explizit zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche in der BahnhofstraBe festgesetzt.

Die immissionsschutzrechtlichen Belange sind ermittelt und liegen im Anhang bei. Sie sind in die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Gbernommen.

9 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Strom kann durch den Anschluss an die Ver-
sorgungsnetze der zustandigen Versorgungstrager gesichert werden.

Wasser- Die Wasserversorgung flir das Gebiet kann durch die Erweiterung der
versorgung Versorgungsnetze der Anbieter erfolgen.

Die erforderliche Léschwasserversorgung des Gebietes und der damit
verbundene Standort notwendiger Unterflurhydranten wird im Rahmen
der ErschlieBungsplanung bearbeitet und sichergestellt. Die Lésch-
wasserversorgung ist nach den geltenden technischen Regeln vorzu-
sehen.
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Elektrizitat/ Die Versorgung mit Strom und Gas fir das Gebiet kann durch die
Gas Erweiterung der Versorgungsnetze der Anbieter erfolgen.

Oberflaichenentwisse-
rung

Schmutzwasser-
entsorgung

Miillbeseitigung

Telekommunikation

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist nach Aus-
sage der Stadt Lohne nicht méglich. Insofern soll eine Regenriickhal-
tung auf dem Grundstick vorgenommen werden. Die Regelungen
dazu sollen im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren erfolgen.

Fir die Errichtung eines Regenrlckhaltebeckens und die Einleitung in
das Grundwasser oder in ein oberirdisches Gewasser ist eine Erlaub-
nis gem. § 10 Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) vom Grund-
stlickseigentimer bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Die Schmutzwasserentsorgung (Abwasser) kann durch den Anschluss
des Planbereiches an das Kanalisationsnetz der Stadt Lohne grund-
satzlich sichergestellt werden.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den
jeweils gulltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises. Die
Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet. Evtl. anfal-
lender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entspre-
chenden Entsorgung zuzufihren.

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen
erfolgt durch die zustandigen Anbieter.

10 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN
Gesamtflache 0,67 ha
Sondergebiet 0,66 ha
offentliche Verkehrsflache 0,01 ha
11 HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbun-
gen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese ge-
manB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit

gestattet.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplédnen der zustandigen Versorgungsunterneh-

men zu entnehmen
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TEIL Il DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschut-
zes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen einer Umwelt-
prifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Hierbei sind insbe-
sondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu berlcksichtigen und die in § 1a
BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind im Aufstel-
lungsverfahren des Bauleitplans in die Abwagung einzustellen.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes fir die Abwéagung aufbe-
reitet. Hierbei werden die in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB vorgegebenen Inhalte aufge-
nommen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115 umfasst eine Flache von ca. 0,67 ha. Er liegt in
der Ortslage Lohne beim Bahnhof an der Dinklager StraBe. Der Geltungsbereich ist umgeben von
Verkehrsflachen (Dinklager StraBe, BahnhofstraBBe) sowie Gewerbe- und Mischgebieten.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Ansiedlung des Betriebes Leffers bauleitplanerisch
vorbereitet. Es wird ein Sondergebiet mit (iberbaubaren und nicht Uberbaubaren Fléachen festgesetzt;
auf der nicht Uberbaubaren Flache liegt eine Flache zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern.
Weiterhin liegt eine Verkehrsflache (Teilflache des Einmindungsbereichs BahnhofstraBe/ Dinklager
StraBBe) im Geltungsbereich.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemaB der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die wichtigsten, flr die Pla-
nung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen
ergeben, sowie ihre Berlcksichtigung in der Planung dargestellt.

Ziele des Umweltschutzes | Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersédchsisches Naturschutzgesetz (NNatG)

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen | Durch eine Bebauung wird diesen Zielen im Gel-
Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen tungsbereich nicht entsprochen. Es wird ein auBer-
auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generatio- gebietlicher Ausgleich vorgenommen.

nen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nut-
zungsfahigkeit der Naturgditer,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Le-
bensstétten und Lebensraume sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.
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Ziele des Umweltschutzes

| Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersédchsisches Naturschutzgesetz (NNatG)

Der Naturhaushalt ist so zu sichern, dass die den
Standort pragenden biologischen Funktionen, Stoff-
und Energieflisse sowie landschaftlichen Strukturen
erhalten, entwickelt oder wiederhergestellt werden.
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts sind zu
unterlassen oder auszugleichen. Empfindliche Be-
standteile des Naturhaushalts diirfen nicht nachhaltig
geschéadigt werden.

Durch eine Bebauung wird diesen Zielen im Gel-
tungsbereich nicht entsprochen. Es wird ein auBer-
gebietlicher Ausgleich vorgenommen.

In besiedelten Bereichen sind noch vorhandene
Naturbestande und 6kologisch bedeutsame Klein-
strukturen zu erhalten und zu entwickeln.

Diesem Ziel wird nicht entsprochen, die Obstwiese
wird Uberplant.

Bdéden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen
im Naturhaushalt erfiillen kénnen. Natdrliche oder
von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie
die Ufervegetation sind zu sichern.

Durch eine Bebauung wird diesen Zielen im Gel-
tungsbereich nicht entsprochen. Es wird ein auBer-
gebietlicher Ausgleich vorgenommen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner natirlichen Funktionen (Lebensgrund-
lage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen
und Bodenorganismen; Bestandteil des Naturhaus-
halts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen; Abbau-, Ausgleichs- und Aufbau-
medium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers)
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden
werden.

Durch eine Bebauung wird diesen Zielen im Gel-
tungsbereich nicht entsprochen. Es wird ein auBer-
gebietlicher Ausgleich vorgenommen.

Schéadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren,
der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren, es ist
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen.

Fir den Geltungsbereich besteht auf Grund der
Vornutzung ein Altlastenverdacht. Beziglich der
Altlastenproblematik wird zurzeit ein Gutachten erar-
beitet.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersédchsisches Wassergesetz (NWG)

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass eine
nachteilige Veranderung seines mengenmaBgigen
und chemischen Zustands vermieden wird (§ 136a
NWG)

Die Grundwasserneubildungsrate wird geringfligig
gesenkt, da von einer unterirdischen Ableitung des
Oberflachenwassers ausgegangen wird. Eine ge-
drosselte Einleitung in die vorhandene Oberflachen-
entwasserung ist vorgesehen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter
sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
schitzt werden.

Zum Schutz der umliegenden Nutzungen vor Larm-
einwirkungen durch das Vorhaben werden Larm-
emissionskontingente festgesetzt, so dass die
Richtwerte gemaB TA Larm eingehalten werden.

Ziele geménB Landschaftsrahmenplan3, Landschaftsplan"

Landschaftsrahmenplan: Mindestanforderungen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (umwelt-
vertragliche Nutzung)

Landschaftsplan: Sicherung der Griinverbindung im
Bereich Moorkamp, allgemein griinordnerische Be-
gleitung von Gewerbegebietsentwicklungen hinsicht-
lich Baumschutz, Fassaden- und Dachbegriinung
und Griinverbindungen

Diesen Zielen wird teilweise entsprochen. Die Frei-
flachen des Sondergebietes werden begriint.

3 Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Vechta, 2005
4 Landschaftsplan fir die Stadt Lohne, 1995
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2 BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES

21 Gegenwaértiger Zustand

Zur Erhebung der oértlichen Bestande wurde im November 2004 eine Ortsbegehung durchgefiihrt (Be-
standsplan s. Anhang).

2.1.1 Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Im Geltungsbereich ist ein Gewerbebetrieb (Autohandel) mit Betriebsgebaude (OGG)5 und einem
Schotterplatz (TFW) als Abstellplatz fiir Autos vorhanden.

Weiterhin ist eine im Bebauungsplan Nr. 84/] festgesetzte Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu bericksichtigen. Hier wurde die An-
lage einer Obstwiese (Biotoptyp HO) festgesetzt und realisiert. Der stdliche Geltungsbereich umfasst
den Rand des Einmlndungsbereichs BahnhofstraBe/ Dinklager StraBe (OVS). Hier ist eine Versicke-
rungsmulde ausgebildet.

Landschaftsplan: keine besonderen Wertigkeiten

Landschaftsrahmenplan: Besiedelter Bereich; Grundbedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaften
im Siedlungsbereich (detaillierte Bestandsaufnahme erforderlich)

21.2 Boden, Wasser, Klima, Luft

Das Gebiet ist bebaut. Daher ist von anthropogenem Auftragsboden auszugehen. Beim Boden der
Obstwiese ist von der Entwicklung der Bodenfunktionen in einem gewissen — nicht quantifizierbaren —
Ausmal auszugehen.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich in Gestalt der Versickerungsmulde vorhanden. Die
Grundwasserneubildungsrate liegt mit 100 — 200 mm/a im mittleren Bereich; die Schutzfunktion des
Bodens ist gering.

Der Geltungsbereich wird dem Siedlungsklima zugeordnet.
Landschaftsplan: keine besonderen Wertigkeiten

Landschaftsrahmenplan: anthropogener Boden (Esch), beeintrachtigt durch hohen bis sehr hohen
Versiegelungsgrad; Beeintréachtigung der Grundwasserneubildung auf Grund des hohen Versiege-
lungsgrades, erhdhtes Risiko der Grundwasserbeeintrachtigung; klimatischer und lufthygienischer
Belastungsbereich

2.1.3 Landschaft

Der Geltungsbereich liegt in einer Innenstadt-Randlage und wird von der Nordtangente umschrieben.
Zurzeit wird er von Freiflachen und dem 6&stlich benachbarten Betonwerk gepragt. Die Obstwiese ent-
wickelt eine ortsbildpragende Wirkung.

Landschaftsplan: keine besonderen Wertigkeiten

Landschaftsrahmenplan: Landschaftseinheit ,GrdoBere Siedlungskomplexe stadtischer Pragung®; ge-
ringe Bedeutung (eingeschrankte Voraussetzungen fir das Landschaftserleben)

5 Beschreibung der Biotoptypen gemaB Drachenfels, O. v.: Kartierschllssel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Niederséchsi-
sches Landesamt fuir Okologie -Naturschutz-, Stand Juli 2004
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214 Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind die menschliche Gesundheit und die Erholung relevant.

Im Geltungsbereich sind ein Gewerbebetrieb und Lagerflachen vorhanden. Norddstlich des Plangebie-
tes befindet sich ein zurzeit ungenutztes Betonwerk. Die Betriebsanlagen sind teilweise demontiert,
die Betriebsgenehmigungen jedoch noch glltig, so dass eine Wiederaufnahme des Betriebes méglich
ist. Stdlich des Plangebietes befinden sich Fachmarkte (Schuhe, Mode, Getrédnke) mit dem entspre-
chenden Anliefer- und Kundenverkehr. Das Plangebiet grenzt an die Dinklager StraBe und an die
BahnhofstraBe, die beide durch erheblichen Kraftfahrzeugverkehr belastet sind (DTV > 9.000 KFZ/
24 h).

Als schutzwiirdige Nutzungen sind 5 Wohnhduser in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes,
ndrdlich und sidlich der BahnhofstraBe vorhanden. Diese wurden zur Beurteilung der Vorbelastung
und der Auswirkungen des Vorhabens auf die menschliche Gesundheit (Schallschutz) als Immissi-
onspunkte (IP) bestimmt. Bei den Immissionspunkten 1 und 2 nérdlich des Plangebietes wurde noch
zwischen den unterschiedlichen Expositionen der Fassaden (und damit der Fenster) differenziert. Flr
die Wohnhauser nérdlich der BahnhofstraBe besteht gemaB DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
ein Schutzanspruch als Mischgebiet (60/45 d(B)A tags/ nachts), fir die Wohnhauser sidlich der
BahnhofstraBe ein Schutzanspruch als Gewerbegebiet (65/50 d(B)A tags/ nachts).

Die Vorbelastung wird wie folgt beurteilt. An den dem Betonwerk zugewandten Fassaden der IP 1 und
2 wird die komplette nach TA L&rm zuldssige Immission angenommen. Die dem Betonwerk abge-
wandten Fassaden der o. a. IP und die weiteren IP werden als belastbar angenommen.

Eine Erholungsfunktion besteht nicht.
Kultur- und sonstige Sachgdter sind nicht vorhanden.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullvariante)

Auf der im Bebauungsplan Nr. 84/ | als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten Flache wirde die Obstwiese weiter beste-
hen. Die Baume wirden durch ihre zunehmende GréBe eine starkere ortsbildpragende Wirkung ent-
falten.

Auf den Gbrigen Flachen wirde der Status quo erhalten bleiben (Gewerbenutzung).

2.3 Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt
prognostiziert. Die relevanten Schutzglter und Belange ergeben sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

2.3.1 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft

Mit der Festsetzung des Sondergebietes entféllt die Obstwiese. Hiervon sind die Schutzglter Tiere
und Pflanzen/Biologische Vielfalt sowie Landschaft betroffen. Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft
wird von einer erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen, da ein charakteristisches Element der
umgebenden landlichen Landschaft, das hier in der Eingangssituation zur Innenstadt wieder aufgegrif-
fen wurde, entfallt.

Weiterhin ermdglichen die Festsetzungen eine erhdhte Neuversiegelung des Bodens fiir die Gebaude,
Zufahrten, Eingangsbereiche und Stellflachen. Hiermit sind erhebliche Beeintrachtigungen des Bo-
dens verbunden, da séamtliche Bodenfunktionen (als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen, im Nahrstoff-



Lfﬂ Stadt Lohne: Bebauungsplan Nr. 115 14
| Teil Il der Begriindung

und Wasserkreislauf, als Puffer- und Speichermedium) entfallen. Die Sanierung der Altlasten wird
gafs. erforderlich. Die Griinflache der Obstwiese steht nicht mehr als Versickerungsflache fir Nieder-
schlage zur Verfligung. Es ist eine Rickhaltung im Gebiet mit anschlieBender gedrosselter Einleitung
in die Regenwasserkanalisation erforderlich.

Die Neuversiegelung flhrt zu einer Verscharfung der lokalklimatischen Situation. Grlnflachen haben
eine klima-ausgleichende Wirkung, die versiegelten Flachen fehlt. Diese heizen sich bei Sonnenein-
strahlung starker auf und speichern Warme, so dass die Luftfeuchtigkeit sinkt. Im Zusammenhang mit
den Verkehrsflachen wird diese Auswirkung als erheblich beurteilt.

2.3.2 Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das schalltechnische Gutachten untersucht die Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Schall-
emissionen des Kundenparkplatzes, der Warenanlieferung, kurzzeitiger Einzelereignisse sowie des
An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen StraBen. Hinsichtlich des Kundenparkplatzes, der Warenan-
lieferung und kurzzeitiger Einzelereignisse ergibt die Berechnung gemaB TA Larm fir den IP 1 —
West- und Sidseite — eine Unterschreitung der Tages-Immissionsrichtwerte um 3 dB(A). Fir die an-
deren IP wurde eine Unterschreitung der Richtwerte um 6 d(B)A errechnet. Zur Nachtzeit treten keine
Betriebsgerausche auf, so dass dieser Immissionsrichtwert nicht zu beriicksichtigen ist. Hinsichtlich
des An- und Abfahrtverkehrs ist keine detaillierte Betrachtung erforderlich, da das Vorhaben nicht zu
einer relevanten Verkehrszunahme fiihrt.

Kultur- und sonstige Sachgdter sind nicht betroffen.

2.4 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen (Eingriffsregelung)

2.41 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser

Die Planung kommt der Bodenschutzklausel und der Umwidmungssperrklausel gemaB § 1a Abs. 2
BauGB insofern nach, als das — in Teilen bereits bebaute — Plangebiet einer Nachverdichtung zuge-
fohrt wird. Eine Zersiedlung des AuBenbereichs und die Umwidmung land- oder forstwirtschaftlich
genutzter Flachen wird vermieden.

Zur Verringerung der Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt so-
wie Landschaft ist im Sondergebiet pro 6 Einstellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Fir Stellplatzanla-
gen geeignete Arten sind: Stieleiche (Quercus robur), Baumhasel (Corylus colurna), Rotdorn (Cratae-
gus laevigata ,Paul's Scarlet”), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Mehlbeere (Sorbus intermedia
"Brouwers"). Die Baume kénnen in die Stellplatzanlagen integriert oder am Rand der Stellplatzanlagen
angeordnet werden.

Auf dem 5 m breiten Streifen sind zur Einfassung des Sondergebietes an dieser exponierten Ortsein-
gangssituation im Abstand von 15 m Linden zu pflanzen.

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist nach Aussage der Stadt Lohne nicht mdg-
lich. Insofern soll eine Regenriickhaltung auf dem Grundstiick vorgenommen werden (Schutzgut
Wasser).
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Schutzgut Mensch

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den umliegenden Wohnnutzungen werden fir das geplan-
te Vorhaben Emissionskontingente festgesetzt, die wegen der unterschiedlichen Vorbelastung der
umliegenden Immissionspunkte differenziert und insgesamt beschrankt werden.

- Teilflache TF 1 (stdliches Plangebiet): 61 dB(A)/m? tags 46 dB(A)/m2 nachts
- Teilflache TF 2 (nérdliches Plangebiet): 55 dB(A)/m? tags 40 dB(A)/m2 nachts
2.4.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Um den verbleibenden Ausgleichsbedarf zu ermitteln, wird auf die rechnerische Bilanzierung nach
dem Osnabriicker Modell zuriick gegriffen. Nach dem Prinzip ,Flache x Wertigkeit* werden Bestand
und Planung gegenlber gestellt, wobei 0 die geringste Wertstufe darstellt und 3,5 die héchste.

o Bestand
Biotoptypen/Nutzungen GréBe Wertstufe |Wertpunkte
Weg OoVvWwW 560 0 0
Gewerbegebiet 1540
versiegelt 60%) 924 0 0
AuBenanlagen 40% 616 1 616
Schotterflache TFW 1336 0 0
Grinanlage HO 3150 2 6300
Verkehrsflache - Mulde 104 0,9 93,6
Summe 6690 7009,6)
o Planung
Festsetzungen/Biotoptypen GréBe Wertstufe |Wertpunkte
Sondergebiet Einzelhandel 6586
versiegelbar 80%) 5268,8 0 0
Anpflanzflache 258 1,2 309,6
Restflache 1059,2 0,7 741,44
Verkehrsflache - Mulde 104 0,9 93,6
Summe 6690 1051,04

Die rechnerische Bilanzierung ergibt ein Defizit von ca. 5.958 Wertpunkten.

Das Defizit wird im Kompensationsflachenpool Boller Moor der Flachenagentur GmbH auf dem Flur-
stlick 108/67, Flur 1, Gemarkung Aschen, Stadt Diepholz ausgeglichen (s. Anhang). Die Flache wird
von Intensivgriinland zu extensiv genutztem Feuchtgriinland entwickelt und erzielt damit einen Auf-
wertungsfaktor von 0,72 Werteinheiten gemaB Osnabriicker Modell. Auf den noch freien 8487 m?
werden 6110 Werteinheiten erzielt, von denen flr das vorliegende Verfahren 5958 Werteinheiten ein-
gestellt werden.

Das Boller Moor liegt im nérdlichen Bereich der Diepholzer Moorniederung und ist dem niedermoorar-
tigen Randkomplex zuzuordnen. Dieser Bereich wird grinlandwirtschaftlich genutzt. Die von der FI&-
chenagentur beplanten Grundstiicke liegen bis auf eines in der Pufferzone des Naturschutzgebietes
Boller Moor. Insofern wurden die Entwicklungsziele und —-maBnahmen auf die Naturschutzgebietsver-
ordnung abgestellt. Das Naturschutzgebiet soll mit naturnahen Nass- und Feuchtgrinldndereien und
Vermoorungen als mdglichst ungestdrte Lebensstatte flr die daran gebundenen schutzbedirftigen
Arten und Lebensgemeinschaften entwickelt werden. Die Pufferzonen werden als entsprechende U-
bergangszonen von der landwirtschaftlichen Nutzung zum naturnahen Zustand entwickelt.
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3 ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
3.1.1 Verwendete Verfahren

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgt gemaB den Vorgaben des Niedersachsischen Lan-
desamtes fiir Okologie.® Die Bilanzierung orientiert sich am Bewertungsmodell des Landkreises Os-
nabriick.” Hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Luft werden der Landschaftsrahmen-
plan, der Landschaftsplan® sowie die digitale Bodenkarte® ausgewertet. Weiterhin wurden die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 84/l als Bestand zur Bewertung eingestellt.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.'
Hinsichtlich der Altlastenproblematik wird zurzeit ein entsprechendes Gutachten erarbeitet.
Die Oberflachenentwasserung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geklart.

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten bei der Erstellung des Umweltberichtes bestanden nicht.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

GeméB § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten (Monitoring) kénnen, zu Gberwachen. Die Stadt wird 2 Jahre
nach Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans die Flache und die angrenzenden Bereiche
begutachten. Weiterhin wertet die Stadt Hinweise der zustdndigen Behérden aus. So kénnen eventu-
elle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete MaBnahmen zur Abhilfe
ergriffen werden.

3.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Die Stadt Lohne stellt den Bebauungsplan Nr. 115 auf. Es wird ein Sondergebiet Einzelhandel festge-
setzt. Die Planung soll die Ansiedlung des Kaufhauses Leffers bauleitplanerisch vorbereiten. Das
Plangebiet liegt in der Eingangssituation zur Innenstadt Lohne, direkt begrenzt von der Nordtangente
(Dinklager StraBe) und der BahnhofstraBe.

Als Bestand sind gewerblich genutzte Gebaude und Grinflachen vorhanden. Die Griinflache ist ge-
maB den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 84/ als Obstwiese angelegt. In der
Umgebung des Plangebietes sind Wohnhauser als schutzwiirdige Nutzungen hinsichtlich der Larmbe-
lastung vorhanden.

Die Planung fiihrt zu einer Zunahme der Versiegelung. Die Grinflache entfallt. Dadurch entstehen
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des Natur-
schutzgesetzes.

Als VerringerungsmaBnahme sind die (textliche) Festsetzung einer Begrinung der geplanten Stell-
platzflachen sowie die randliche Eingrinung durch Baumpflanzungen vorgesehen. Weiterhin werden

6 Drachenfels, O. v.: Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsisches Landesamt fir Okologie -
Naturschutz-, Stand Juli 2004

7 Landkreis Osnabriick, Fachdienst "Umwelt": Das Kompensationsmodell, 1997

8 Landschaftsrahmenplan flr den Landkreis Vechta, 2005; Landschaftsplan fiir die Stadt Lohne, 1995

9 Bodentiibersichtskarte 1:50.000, NLfB

10 TUV NORD UMWELTSCHUTZ: Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 der Stadt Loh-
ne, 01.03.2007
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zur Einhaltung der Richtlinien hinsichtlich der L&rmbelastung Schallemissionskontingente festgesetzt.
Es werden KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlich.
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Anhang

Kompensationsflache
Bestandsplan: Biotoptypen und Nutzungen
Schalltechnisches Gutachten
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Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Begrindung

(Titelblatt, 2 Seiten Inhaltsangabe und 20 Seiten) STADT LOHNE

stimmt mit der Urschrift Gberein. Der Blrgermeister
im Auftrag
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