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41 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Lohne hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90/ fiir einen Bereich siidlich der Von-
Stauffenberg-Straf3e beschlossen, um die Belange der Wirtschaft insbesondere ihrer mittelstandischen
Struktur zu sichern und weiterzuentwickeln. Konkreter Anlass fir die Planung ist die Erweiterungsab-
sicht eines direkt sudlich des Anderungsbereiches befindlichen Betriebes. Auf dem bisherigen Betriebs-
gelande sind wegen der beengten Verhéltnisse keine weiteren Baumdglichkeiten gegeben. Die nun

Uberplante nérdliche Flache befindet sich bislang im Eigentum der Stadt und ist bisher unbebaut.

Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes sollen dem Betrieb geeignete Baumdglichkeiten zum Bau
einer weiteren Halle in direktem Anschluss an seinen Betrieb gegeben werden. Der Betrieb kann seinen
Bestand an diesem innerdrtlichen Standort damit weiterentwickeln und sichern. Mit dieser stéadtebaulich
sinnvollen Nachverdichtung wird einer weiteren Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen am

Stadtrand vorgebeugt.

Mit dieser Planung wird eine innerdrtliche offentliche Grinflache Uberplant, die allerdings wegen einer
Umzaunung bisher nicht der Offentlichkeit zuganglich war und die im wesentlich zur Unterbringung einer
Regenrtckhalteanlage gedient hat. Die Funktion der Regenriickhalteanlage wird bei der Umsetzung der
Planung nicht beeintréachtigt, so dass die Oberflachenentwasserung der angeschlossenen Gebiete wei-
terhin gewahrleistet bleibt. Eine Flache fur die Regenrickhalteanlage wird weiterhin im Plangebiet fest-

gesetzt.

2 VERFAHREN

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Innenentwicklung der Stadt Lohne und das Aufstellungs-
verfahren wird daher nach dem beschleunigten Verfahren des § 13a BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) durchgefiihrt. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13

BauGB, so dass von einer Umweltprifung mit Umweltbericht abgesehen werden kann.

Im Anderungsbereich wird die zulassige Grundflache weniger als 20.000 gm betragen, da der Geltungs-
bereich insgesamt nur eine Flache von insgesamt ca. 5132 gm hat. Durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz der Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.
10 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter besteht.
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3 ORTLICHE SITUATION

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 90/ umfasst die Flurstiicke 236/45 und
236/32 sowie einen Teil des Flurstiickes 236/42, die sich stdlich des Einmiindungsbereiches der Von-

Stauffenberg-StralRe in den Bergweg (L 846) befinden.

Direkt am Einmundungsbereiches liegt innerhalb einer Griinflache eine Regenriickhalteanlage, die von
Baumen umstanden ist. Im 6stlichen Teil des Anderungsbereiches befindet sich an der Von-Stauffen-
berg-Stral3e ein kleineres eingeschossiges Gebaude, das friiher als Wachhaus an der Zufahrt der Ka-
serne gedient hat und das seit der Konversion der Anlage gewerblich genutzt wurde.

Das Gelande steigt von West nach Ost um ca. 3 -4 m an, so dass der dstliche Rand der Regenriickhal-

teanlage mit einer deutlichen Béschung versehen ist.

Siidlich des Anderungsbereiches befinden sich gewerblich genutzte Grundstiicke, die von der Land-
wehrstraRe (K 265) erschlossen werden. Insgesamt handelt es sich um eine innerstadtische Lage, die
durch die benachbarten Hauptverkehrsstraen und die umgebende Bebauung aus Gewerbe, aber auch
Wohnnutzung gepragt ist. Die Grinstrukturen sind hier nur inselhaft vorhanden und verfuigen nicht tber
eine Verbindung zur anderen Grinstrukturen oder dem Auf3enbereich.

4 PLANUNGSVORGABEN

4.1 Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta wurden die Flachen des
Plangebietes bereits als Teil des Siedlungsraumes der Stadt Lohne dargestellt. Das RROP ist allerdings

seit Juli 2014 durch Fristablauf unwirksam geworden.
Zur raumordnerischen Beurteilung sind daher die Aussagen des LROP heranzuziehen.

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) 2012 stehen der vorlie-
genden Planung nicht entgegen. Das LROP weist die Stadt Lohne als Mittelzentrum innerhalb des l&and-
lichen Raumes zwischen den Ordnungsraumen Oldenburg und Osnabrick aus. Hier sind Mafnahmen
durchzufiihren, die dazu beitragen, diese Rdume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruk-
tur des Landes erreicht wird. Gemald dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es Aufgabe der
Stadt Lohne u.a. fiir die Bereitstellung von Arbeitsstatten zu sorgen. Das LROP sonst keine Aussagen

zum Planungsgebiet.

Die geplante Entwicklung ist von daher mit den tibergeordneten Planungen vereinbar.
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4.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, der am 07.05.1982 rechtswirksam wurde, wurde im Rahmen
der 21. Anderung im Plangebiet und angrenzenden Flachen geandert und stellt innerhalb des Plange-
bietes so wie auch fur sudlich und nérdlich angrenzende Grundstiicke gewerbliche Bauflachen (G) dar.

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, Stand der 21. Anderung 1998 (ohne
Mafstab)

Aus der Darstellung der gewerblichen Bauflachen kann die Festsetzung eines Gewerbegebietes sowie
einer Flache fir Versorgungsanlagen gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden.

4.3 Bebauungsplanung

Der seit 1998 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 90/l setzt fir das Plangebiet im &stlichen Teil eine 6f-
fentliche Grinflache mit einer Regenrtickhalteanlage fest. In der Flache sind 9 Baume als zu erhalten
festgesetzt.

Der 6stliche Teil des Anderungsbereiches gehorte bisher zu einem Mischgebiet, in dem Wohnen nur in
Verbindung mit Gewerbe zuldssig ist (MIE). Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung ist eine
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Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschossflachenzahl von 1,0 festgesetzt worden. Dariber
hinaus sind zwei Vollgeschosse zulassig und es ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Bereiche wurden mit Baugrenzen eng um den vorhandenen Gebaudebestand fest-
gesetzt. Im vorliegenden Anderungsbereich betrifft dies das ehem. Wachhaus mit einem Baufenster
von 12 m x 15 m.

Sudlich davon wurden Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest-
gesetzt.

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 90/ (ohne Maf3stab)

[
L
|
|
|
-
2

Shenbe - : g e gt S R T o i e e e e e e R S g 1
____-___Eillﬂlliﬂl *-::\————- —_———— —lﬂl _—— ———4Ln o e
une % S o -
X 1 T
~— —i—a ——— | —— i
=3 o f-uJ// ® e 0 © 0 0 0 0 O o ©
Sorcome Jf N RIS T g S TR T T e
© e 0 0 o
e
)
® K
L) s
., e
° o P
. S
), ’.//,,
W \.-
% )
\\ N
N
N
N T %

236/18

:oo 0
s TTTTT 1
. o ] -
Y s AT




Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 90/, 2. And. 7

5 BAULICHE NUTZUNG

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 90/I sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung einer Gewerbehalle geschaffen werden.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Bestimmte in Gewerbegebieten ausnahms-
weise zuldssige Nutzungen des sozialen Bereichs bzw. Vergniigungsstatten werden hier ausgeschlos-
sen, da hier in beengten Verhaltnissen zur Foérderung der gewerblichen Wirtschaft geplant wird und
daher die Flachen nicht anderen Nutzungen zur Verfligung stehen sollen.

Maf der baulichen Nutzung

Aufgrund der beengten Verhaltnisse wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Auf den sidlich
angrenzenden Grundstiicken, die gewerblich genutzt werden, hat bereits eine weitgehende Bebauung
der Grundstiicke stattgefunden. Im Bereich der Anderungsplanung wird in diesem Sinne weiter geplant.

Aufgrund der innerértlichen Lage sollen die Baukdrper eine Hohe von max. 11 m nicht Uberschreiten,
so dass sie sich der Hohenentwicklung des Stadtbildes in diesem Bereich anpassen. Damit in dem
bewegten Gelénde die Festsetzung eindeutig und nachvollziehbar ist, wird als unterer Bezugspunkt
(Nullpunkt) fur die festgesetzten Oberkanten von Geb&auden die Héhe von 55 m uber Normhohennull
(NHN) angesetzt. Dies entspricht der Héhe an der siidlichen Grenze des Anderungsbereiches (It. Ho-
henlinien AK 5). Der obere Bezugspunkt fur die Oberkante ist der hdchste Punkt des Daches.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um Gebaudeldngen tber 50 m zu ermdglichen, da
solche Gebaude bei gewerblicher Nutzung erforderlich sein kénnen. Die sudlich des Plangebietes be-
findlichen Gebaude weisen bereits Uberwiegend Langen tUber 50 m auf.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden so festgesetzt, dass mdoglichst grof3e Spielrdume flr
eine Platzierung von Gebauden gegeben sind. Die westliche Baugrenze, die gleichzeitig das Gewerbe-
gebiet zur Flache mit der Regenriickhalteanlage abgrenzt, wurde am Rand der Béschung zur Regen-
rickhalte festgesetzt, da diese Anlage im Wesentlichen nicht verandert werden soll.

6 VERKEHR

Festsetzungen zur Veranderung von 6ffentlichen Verkehrsflachen werden nicht getroffen. Das geplante
Gewerbegebiet grenzt im Norden direkt an die Von-Stauffenberg-Stral3e an ist somit voll erschlossen.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Durch die Erweiterung der gewerblichen Nutzung ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen durch
Larm zu rechnen. Zwar werden von dem Plangebiet in Zukunft gewerbliche Emissionen ausgehen, die
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bisher nicht zu verzeichnen waren. Im Norden und Siden befindet sich aber ebenfalls gewerbliche Nut-
zung, so dass es hier keine Konflikte zu erwarten sind. Im Westen befindet sich die Regenruckhaltean-
lage, die aus der Sicht des Immissionsschutzes nicht relevant ist. Im Plangebiet und &stlich davon sind
gewerbliche Nutzungen vorhanden, die aufgrund der bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungs-
planes in einem eingeschrankten Mischgebiet (Mle) betrieben werden. In diesem Mischgebiet ist It.
Festsetzung des Bebauungsplanes Wohnnutzung nur in Verbindung mit Gewerbe zuldssig, so dass
auch hier nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich Larmeinwirkung aus Gewerbe zu rech-
nen ist.

8 NATURUND LANDSCHAFT

8.1 Vorhandene Situation

Es handelt sich um ein innerstéadtisches Plangebiet, dessen Umgebung im Wesentlichen von Bebauung
und Verkehrsflachen gekennzeichnet ist. Im Plangebiet selbst befindet sich im westlichen Teil eine Re-
genrickhalteanlage. Die Wasserflache ist im Osten von einer etwa 3m hohen steilen Béschung umge-
ben, da das Gelande hier vom Bergweg nach Osten deutlich ansteigt. Die Anlage ist von einer Grunfla-
che mit Einzelgehoélzen und Gehélzgruppen umgeben. Ein Bestand aus Kiefern und Birken setzt sich
Uiber das Geléande nach Osten fort.

Im Nordosten des Plangebiets steht ein kleineres, gewerblich genutztes Geb&aude. Im Bebauungsplan
Nr. 90/I ist stidlich dieses Gebaudes der Erhalt der Gehdlze (Teil eines Kiefern-Birken-Waldes) festge-
setzt.

Die im Bebauungsplan Nr. 90/1 festgesetzten Flachen fir Ma3nahmen fir den Ausgleich und Ersatz von
Eingriffen A1 - A3 werden von dieser Anderungsplanung nicht beriihrt.

8.2 Planung

Da die vorliegende Anderung des Bebauungsplans Nr. 90/I der Innenentwicklung der Stadt Lohne dient
und die notwendigen Bedingungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfillt werden
(siehe Kapitel 2), erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB.

Somit gelten im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Damit sind eine Eingriffsbilanzierung und sich daraus gege-
benenfalls abzuleitende notwendige Kompensationsmaf3nahmen nicht erforderlich.

Die Umsetzung der Planung wird in einem Bereich vorhandener Gehdlzflachen stattfinden, die in Zu-
sammenhang mit den benachbarten Flachen als Wald einzustufen sind. Durch die vorliegende Planung
eines Gewerbegebietes werden 2.235 gm Waldflache tberplant, die im Verhaltnis 1:1 ersetzt werden.
Der Waldersatz findet auf der Ersatzflache "Ehrendorfer Obere Mark", Stadt Lohne, Flur 43, Flurstiick
52/17 statt (siehe Anlage). Das Grundstiuck befindet sich im Eigentum der Stadt Lohne und hat eine
Gesamtgrof3e von 13.331 gm. Die Ersatzflache wird mit heimischen Laubgehdlzen aufgeforstet. Es wird
ein Waldsaum (3-5 Reihen) aus folgenden Arten angelegt: Kornelkirsche (Cornus mas) v. 50-80, Pfaf-
fenhltchen (Euonymus) v. 50-80, Schlehe (Prunus spinosa) v. 50-80, gem. Schneeball (Virburnum opu-
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lus). Die Ersatzflache wird mit folgenden heimischen Laubgehdlzen aufgeforstet: Traubeneiche (Quer-
cus petrea) 2 j.v. 80-120, Rotbuche (Fagus sylvatica) 2 j.v. 80-120 sowie Hainbuche (Carpinus betulus)
2 j.v. 80-120.

8.2.1.1 Artenschutz

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes werden Baurechte geschaffen. Kénnen diese Baurechte
nur unter Verletzung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan
nicht vollzugsfahig und damit unwirksam. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist im Rahmen
der nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB gebotenen Erforderlichkeitspriifung daher generalisierend abzu-
schatzen, ob artenschutzrechtliche Vorschriften der Planverwirklichung entgegenstehen kénnten.

Dabei istim Rahmen der Bauleitplanung von den artenschutzrechtlichen Vorschriften in erster Linie der
Lebensstattenschutz nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG relevant. Lasst sich im Bauleitplanverfahren
schon klaren, dass dieser Tatbestand erfullt wird, die Lebensstéatten ohnehin oder auf Grund bestimmter
Maflinahmen weiterhin ihre 6kologische Funktion behalten, steht der Artenschutz der Planung nicht ent-
gegen.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen sind innerhalb Stadtgebietes ohne Verbindung zu anderen
Grunstrukturen inshesondere nicht zum Auf3enbereich sind nur siedlungstolerante Arten zu erwarten.
Es kann davon ausgegangen werden, dass genug geeignete Habitate teilweise im Plangebiet und ins-
besondere im Umfeld erhalten bleiben und damit die dkologische Funktion von potentiell betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten auch im raumlichen Zusammenhang weiter erfillt werden.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrund-
satze des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird der folgende Hinweis in die Planzeichnung
aufgenommen:

,Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu beachten. Um die Verletzung und Tétung von
Individuen sicher auszuschlieBen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und
Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MalRnahmen nur auRerhalb der Brutphase der
Vogel und aul3erhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufiihren (d.h. nicht
vom 1. Marz bis zum 30. September). Unmittelbar vor dem Fallen sind die Baume oder bei
Abriss- und Sanierungsmaflinahmen die Gebaude auf die Bedeutung fur héhlenbewoh-
nende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial von einer sachkundigen Per-
son zu Uberprifen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
kreises Vechta abzustimmen.

Auf eine starke nachtliche Beleuchtung der Baustellen und Lichteintrage, die tUber die Be-
leuchtung der auf den Gewerbegrundstiicken vorhandenen versiegelten Flachen hinaus-
gehen ist zu verzichten. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-freundlichen"
Lampen erfolgen. Punktuelle Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude
sollten nicht angestrahlt werden.*

9 VER-UND ENTSORGUNG

Im vorliegenden Fall sind samtliche ErschlieBungsanlagen in den bestehenden StraBen wie auch die
notwendigen Hausanschlisse uber die Nachbargrundstiicke, deren gewerbliche Nutzung erweitert wer-
den soll, vorhanden.
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Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesi-
schen Wasserverbandes (OOWYV).

Die Strom- und Gasversorgung kann durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz erfolgen.

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

Die Flachen im Geltungsbereich werden an die im Gebiet vorhandene Regenriickhalteanlage ange-
schlossen. Die Flache fur die Regenwasserriickhalteanlage wird als Flache fir Ruckhaltung von Nie-
derschlagswasser (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser ist Giber das vorhandene Leitungsnetz gewahrleis-
tet. Sollten weitere MaRnahmen fir gewerbliche Nutzungen notwendig werden, werden diese mit dem
Brandschutzprufer des Landkreises Vechta abgestimmt.

Die Abfallentsorgung mit der Erfassung des Hausmiills, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Ge-
werbeabfélle, des Sperrmiills sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfall-
satzung des Landkreises Vechta.

10 ALTLASTEN

Innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 90/ und in der ndheren Um-
gebung sind der Stadt Lohne keine Altablagerungen oder Ristungsaltlasten bekannt.

11 FLACHENDATEN

Nutzungsart qm

Gewerbegebiet 3.101
Flache fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser 2.031
Gesamter Geltungsbereich 5.132

STADT LOHNE
Der Burgermeister

Lohne, den 22.06.2016

gez. Gerdesmeyer L.S.

Gerdesmeyer (Siegel)
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.................... 28 Stadt Waldersatzflache - Ehrendorfer Obere Mark
& Lohne Flur 43, Flurstiicke: 52/17, Gesamtgrofe: 13.331 gm

B54D = 1.735 m?

B90/1-2.A. = 2.235 m?

Das neue Land

Bilanz Stadt Lohne, Flur 43, Flurstiick 52/17

IGesamtgroRe Waldersatzflache Ehrendorfer Obere Mark 13.331 gm

Aufforstungsflache

fur den B54D Flurstiick 52/17 (Teilflache) 1.735gm

Aufforstungsflache

fur den B9O/I-2.A.  Flurstiick 52/17 (Teilflache) 2.235gm

Rest: 9.361 gm
Ehrendorfer Obere Mark

Stadt Lohne -Bauamt- von Lehmden 06.04.2016
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