D\

N

D‘
e
EZ

. SR
I A D I L O H N E AL

—
Q
=
Q.
~
-~
@
w
<<
D
o
=5
EJ" I
l

Bebauungsplan Nr. 104

»Gewerbegebiet Nordiohne*

und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 93 .Gerken Busch*

BEGRUNDUNG

Juli 2003

NWP <«  Planungsgeselischaft mbH » Gesellschatt fiir rdumliche Planung und Forschung
Escherweg 1 « 26121 Oldenburg
Postfach 3867 , 26028 Oldenburg

Telefon 0441/97 1740« Telefax 0441/97 174 73




Stadt Lohne: Bebauungsplan Nr. 104 | inhalt

e

SRR

1 VORBEMERKUNGEN ...ttt nsemnssssssissssssssassessecssesessessssssesessssssasesssssessessasessssessesns 1
2 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG....co.ccervvermemmissmsisssesssssssssssessessessasssseeseesssessasssssssses 1
3 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN w...ccovurveesesesersssmcesesssssassrasssasssesasssense 1
4 ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHNIE ......ccocovetcencsiscisssssessssssssssssesssmeersssssssassseses 2
4.1 Siedlungs- UNd VerkehrsSSIrUKLUT........ccoeoveeecctecee ettt e e ee e e et eeetesenees 2
4.2 Natur und LandsChaft. ..........oc i e s s st e 3
5 GRUN‘DLAGEN FUR DIE ABWAGUNG......covereersensenssssssssssssssessessssssessensssssarsssesesssssssees 3
5.1 Immissionsschutz........... ettt et et et et er s e b bt eeea ettt een e e s e s et ee ettt et et seneeee s eenenereee 4
52 Verkehrsentwickiung und verkehrliche ANDINAUNG .....oveveeieiiceee e 10
6 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES........cccvccmrervtnrscnre s sesssssssssssssesessessesssrsnsssssssssssses 11
6.1 Art und MaR der baulichen NUtZURg, BAUWEISE .........coeueueeiciiiieeereeereeee et seee e 11
6.2 VerkehrsflAChEN ...c.cvecvveecec et [OOSR e 14
8.3 Immissionsschutz........ O S OO PR 14

. 64 GIUNTIECIEIN ..ottt ettt s st st s sss e sass st sste s ssee et aee s 14
6.5 Ver- und Entsorgung, Altablagerungen ..........ccouuoeoevconieriseceece e reree et e e 15
6.6 Nachrichtliche Ubermnahmen/HINWEISE ...........oueeueeeirereeeeereeeeesoseeeseseeseseeesesesseesse s eeseseses e 15
7 DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF ......ccccciinmimmnisene s snessrsesssssesssenessssasssssssasssssossns 16
ANHANG:

» Schall- und Geruchsgutachten



@ Stadt Lohne: Bebauungsplan Nr. 104 1

Rechtsgrundlagen flir den Bebauungsplan Nr. 104 der Stadt Lohne sind das Baugesetzbuch

(BauGB), die Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-

_inhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) und der § 40 der Niedersichsischen Gemeindeord-
nung (NGO), jeweils in der geltenden Fassung.

Die Stadt Lohne beabsichtigt die planungsrechtliche Beordnung eines vorhandenen gewerblich
und industriell genutzten Bereiches in Nordiohne. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
Gemengelage, in dem Einzelvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Das Plangebiet wird entsprechend der betrieblichen Erfordernisse sowie der zum Schutz der
empfindlichen Umgebungsnutzungen und betriebsbezogenen Wohnnutzungen im Plangebiet
erforderlichen Nutzungsbeschrénkungen gestaffelt und von einem eingeschrankten Industriege-
biet iber Gewerbegebiet und eingeschrénktes Gewerbegebiet bis hin zum Mischgebiet geglie-
dert; flachenbezogene Emissionspegel fur Schall und Geriiche stellen den !mmissionsschutz
sicher. Strukiuriert wird das Plangebiet dariiber hinaus durch vorhandene und ergénzte Griin-
und Pflanzstrukturen; hierdurch wird der nérdliche Teil des Plangebietes, der hinsichtlich seines
Betriebs- und Anlagenbesaizes auf Recycling und Abwasserbeseitigung ausgerichtet ist, von
dem sidlichen Teilbereich, der zu einem Grofteil, wie auch Flachen 6stlich der StraRe ,Zur
Mark®, mit kundenorientierten Handels- und Gastronomiebetrieben belegt ist, zum Teil getrennt.

Aktuell besteht auch die Erweiterungsabsicht eines im Plangebiet gelegenen Recyclingbetriebes.
Derzeit werden mehrere Betriebsgrundstiicke fiir Lagerzwecke von Wertstoffen genutzt, die der
Betrieb nach eigenen Vorstellungen zu einem Betriebsgrundstiick zusammenfassen méchte.
Hier hat der Bebauungsplan die Aufgabe der Berlicksichtigung der betrieblichen Planung in der
planungsrechtlichen Beordnung des Gebietes und der Steuerung der Rahmenbedingungen fir
die Betriebsentwicklung in eine nachbarschaftsveriragliche Auspragung, die nach den planeri-
schen Vorstellungen der Stadt in der Konzentration der betrieblichen Aktivitdten auf einem Be-

triebsgelande und in der Vermeidung von betrieblichen Querverkehren {ber &ffentliche Strallen
miinden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 104 der Stadt Lohne liegt nordwestlich der
Vechtaer Stralle zwischen den StralRen ,Klarstrafie" und ,Zur Mark".

Die Lage des Plangebietes innerhalb des Stadigebietes und die Abgrenzung des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 104 kénnen der Planzeichnung (zeichnerische Festsetzungen)
bzw. dem Ubersichtsplan entnommen werden.

Der Geltungsberelch umfaldt im Bereich der Anwesen ,Zur Mark" Nr. 7 und 9 auch eine Teilfla-
che der im Bebauungsplan Nr. 93 festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsfidche der Stralle ,Zur
Mark*. In diesem Bereich erfolgt mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 104 eine Teilauthe-
bung des Bebauungsplanes Nr. 93.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 1991 (RROP) des Landkreises Vechta ist die Stadt
Lohne als Mittelzentrum ausgewiesen. Das Plangebiet selber ist im nérdlichen, bereits gewerb-
lich genutzten Teil mit einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fur die Landwirtschaft {iberlagert;
die Planung sieht jedoch keine rdumliche Ausdehnung des Siedlungsbereiches, sondern nur die
Festschreibung des gewerblichen Bestandes vor. Nach dem RROP sind vorhandene Standorte
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fur die gewerbliche Wirtschaft zu sichern, was durch die Planung der Stadt Lohne erfolgt, so dal

von Seiten der Stadt eine grundséatzliche Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und
Landespianung gesehen wird.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne sieht fir das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache
mit westlich, nérdlich und stdlich randlichen Grinflachen vor; fur eines Teilstrecke entlang der
Vechtaer Strake weist der Fldchennutzungsplan darauf hin, dall zwischen dem gewerblichen

Bereich und den siidlich der Vechtaer Strale gelegenen/geplanten Wohnbauflachen Immissi-
onsschutzanlage erforderlich werden.

Fur den nordlichen Teil des Betriebsgrundstiicks des am Nordrand des Plangebietes gelegenen

Rohstoff-Recycling-Betriebes an der Strale ,Zur Mark” Nr. 11 - 13 stellt der Flachennutzungs- ‘

plan eine Flache fur die Landwirtschaft dar; die bauliche und gewerbliche Nutzung dieses
Grundstlicks ist jedoch auch fur diesen Teil durch Genehmigungen nach BimSchG und Bauge-
nehmigungen gesichert. Aufgrund der genehmigten Realnutzung und der Kleinflachigkeit der
Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes sieht die Stadt Lohne den
voriiegenden Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt an.

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Vechtaer StraRe (L 845). An diese Uberregionale Strafie ist
das Plangebiet tiber die Straen ,Klarstrale" und ,Zur Mark" angebunden. Die Kreuzungen die-
ser Stralen mit der Landesstrae sind jeweils ohne Abbiegespur ausgebildet. Das Plangebiet
liegt auRerhalb der straenrechtlichen Ortsdurchfahrt.

Die innere verkehrliche ErschlieRung erfolgt als Ringsystem von der Landesstralte 845/Vechtaer
StraRe Uber die Klérstrake und die StraRe ,Zur Mark". Die Strale ,Am Linsberg" ist fir den &

fentlichen Verkehr gewidmet, steht aber derzeit noch nicht durchgéngig zur Verfiigung; die Stra-

Re ist nicht ausgebaut.

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut mit den folgenden Nutzungen:
o (aststatte mit Saalbetrieb, Vechtaer Stralie 37,

¢ Brieftaubenstation, Grundstlick Vechtaer Stralle 37,

e Zimmerei, ,Am Liinsberg” Nr. 1, mit zwei betriebsbezogenen Wohnnutzungen, ,Am Lunsberg"
Nr. 3 und 5,

» Kléaranlage der Stadt Lohne,

« Rohstoff-Recycling-Betrieb (insbes. Papier, Folie), ,Zur Mark® Nr. 11 - 13 mit Nutzung der
Gewerbegrundstiicke KlarstraRe 8 und ,Zur Mark® Nr. 7,

¢ Rohstoff-Recycling-Betrieb, ,Zur Mark® Nr. 8,
» Rohstoff-Recycling-Betrieb, ,Klérstralke” 10,

e Kfz-Handel und -werkstatt, ,Zur Mark* Nr. 3, mit betriebsbezogener Wohnnutzung, ,Am Lins-
berg® Nr. 14, und Nutzung eines Teils des Gewerbegrundstlicks Vechtaer Stralke 51/53,

o (Gaststatte, ,Zur Mark" Nr. 1,

e Musikinstrumentenhande!, Pflaster- und Gartenbauunternehmen, Sarglager, Vechtaer Stra-
Re 53, '

s Wohnnutzungen, Vechtaer Strale 41 - 47.

Ein Grundstiick an der StraRe ,Am Liinsberg® sowie das Grundstiicke Klarstralle 6 (ehem.
Kunststoff-Recycling-Betrieb) sind derzeit nicht genutzt. Das bisher als ein Betriebsgrundstiick
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genuizte Grundstiick Klarstralle 6 ist mittlerweile in drei Flurstiicke geteilt; die ErschlieRung des

stlichen Flurstiicks erfolgt Uber den in Ost-West-Richtung verlaufenden Streckenabschnitt der
Kidrstralle,

Die ErschlieBung der Grundstlicke Vechtaer StraRe 45, 47 und 51 erfolgt von der Landesstra-

fie 845/Vechtaer Strale aus; alle Uibrigen Anwesen sind von innergebietlichen StralRen erschlos-
sen.

Bel den umliegenden Nutzungen handelt es sich im Westen und im Norden um Wohnnutzungen
im AuBenbereich. Nordgstlich grenzt ein ebenfalls iber die StraRe LZur Mark" erschlossenes
Gewerbegebiet an (Montageunternehmen, Fliesenhandel, Hande! mit Gartenhdusern, Lagerhal-
ie; Bebauungsplan Nr. 93). Studéstlich sind zum Teil handelsorientierte Nutzungen, zum Teil aber
auch Wohnnutzungen gelegen; planungsrechtlich handelt es sich hier um eingeschranktes Ge-

werbegebiet (zulassig nur Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude) und um Mischgebiet
(Bebauungsplan Nr. 76).

Das Plangebiet ist erschlossen. Die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vor-
handen.

Das Plangebiet ist iberwiegend bebaut und in einem sehr hohen Maf versiegelt; Ausnahme sind
ein Grundstiick an der StraBe ,Am Liinsberg" sowie vier wohngenutzte Anwesen zwischen der
Vechtaer Stralle und der Stralle ,Am Liinsberg" mit hohen Gartenanteilen.

Parallel der Vechtaer Stralle liegen zwei Parzellen mit einem alten Baumbestand, eine dieser
Parzellen enthélt einen bis zu 4 m hohen Wall, der baumbestanden ist. Im Gebiet selber ist nérd-
lich der Schreinerei eineé Baumreihe mit alten Eichen gelegen. Diese wertvolleren Strukturen
werden im Rahmen dieser Planung erhalten.’

Das Plangebiet ist aus Sicht der Stadt als im Zusammenhang bebauter Ortsteil anzusehen (§ 34
BauGB) und unterliegt somit nicht der Eingriffsregelung, soweit bereits Bebauungsmaéglichkeiten
bestehen. Fir die noérdlich der KlarstraRe gelegenen Planbereiche sind Baugenehmigungen
nach § 35 BauGB erteilt worden, die Auflagen fiir AusgleichsmalRnahmen auf den Baugrundsti-
cken enthielten. Dabei handelt es sich um kleinteilige Anpflanzungen insbesondere an den
Grundstiicksréndern der Kldranlage und das Betriebsgrundstiick Zur Mark 13 (Flurstiicke 36/2
und 38/12); darliber hinaus ist ein Versickerungsteich als Ausgleichsfiache festgelegt worden.
Die nur unwesentliche Verbreiterung der KléarstralRe sowie die geringfiigigen Aufweiterung fiir
Wendehdmmer gehen zulasten vorhandener Baugrundstiicke, so dass die Auswirkungen der
Anderungen nicht erheblich sind.

Wesentliche, in der Abwégung zu beriicksichtigende Belange sind nach dem derzeitigen Kennt-
nisstand :

e der Schutzanspruch empfindlicher Nutzungen vor Schall- und Geruchsimmissionen unter
Berlicksichtigung des Bestandes und der Entwicklungsméglichkeit aller gewerblichen Betrieb
im Plangebiet und dessen Umgebung, '

» die verkehrliche ErschlieBung und Anbindtng des!\Plangebietes.
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Von den im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetrieben kénnen, bezogen auf die Wohnnutzun-
gen im Plangebiet, die umliegenden Wohnnutzungen im AuBenbereich und bezogen auf die
betriebsbezogenen Wohnnutzungen im Plangebiet schadliche Umwelteinwirkungen ausgehen.
Zur Berficksichtigung des jeweiligen Schutzanspruches und zur Abschétzung der immissionen
durch die Betriebe ist ein Gutachten zu Gertichen und zu Schallimmissionen erstellt worden.

Im Rahmen der Begutachtung wurden die im Plangebiet gelegenen Betriebe und die Klaranlage
vor Ort in ihren derzeitigen Betriebsvorgangen und ihrem Emissionsverhalten beziglich Schall
und Geriichen erfaBt. Aus diesen realen Emissionen erfolgte die Ausbreitungsberechnung fur
Schall, bezogen auf konkrete Immissionspunkte innerhalb des Plangebietes und in der direkten
Umgebung (betriebsbezogene Wohnnutzungen, Wohnnutzungen), und fur Gerliche, bezogen
auf Rasterfelder. :

Parallel hierzu werden sowohl filr Schall als auch fir Geriiche flachenbezogene Emissionspegel
zur Einhaltung der Grenz-, Richt- oder Orientierungswerte an den schiitzenswerten Nutzungen
im Einwirkungsbereich ermittelt, die im Bebauungsplan als maximal zuléssige Emissionswerte
festgesetzt werden. Die Kontingente der zul&ssigen Emissionen werden im Plangebiet nach
Maglichkeit so verteilt, daR die vorhandenen Betriebe gleiche Entwickiungsmdglichkeiten erhal-
ten bzw. nicht oder nur gering eingeschrankt werden; dabei sind auch geltende Genehmigungen
einbezogen worden.

Beim Schall fithren - mit Ausnahme bei zwei Betrieben - die flachenbezogenen Emissionswerte
zu keinen Einschrinkungen der gewerblichen Nutzung im Plangebiet. Bei einem der ausge-
nommenen Betriebe sind geringe organisatorische oder ggf. technische Vorkehrungen zur Ein-
haltung der festgelegten maximalen Emissionspege! erforderlich. Bei dem Recycling-Betrieb (Zur
Mark 11 - 15) miissen umfangreiche organisatorische und bauliche Vorkehrungen getroffen wer-
den. Beim Geruch sind sowohl an der Kléranlage als auch — je nach Entwickiung der betriebli-
‘cher Aktivitaten - bei dem Rohstoff-Recycling Betrieb (Zur Mark 11 - 13) emissionsbegrenzende
Vorkehrungen zur Einhaltung der festgesetzten Emissionswerte erforderlich. '

Dartiber hinaus wurde der Schall von dem Verkehr auf der Landesstrale 845/Vechtaer Stralle
ermittelt und aufgrund der Uberschreitungen im Plangebiet sind passive Schallschutzmafinah-
men vorgesehen. ’

In der derzeitigen Situation und unter Berlcksichtigung der Entwickiungsplanungen des Recyc-
ling-Betriebes (Zur Mark 11— 13), des Kfz-Handels (Zur Mark 3, 5) und des Fliesenfachge-
schaftes auf der ostlichen Seite der StraRe ,Zur Mark* (Vechtaer Str. 57) werden durch alle er-
fallten Gewerbeaktivitdten auf den Gewerbegrundstiicken innerhalb des Plangebietes und des-
sen Umgebung? die Richtwerte der TA-Larm an den empfindlicheren Nutzungen mit den folgen-
den Ausnahmen eingehalten. Ausnahmen sind die Geb&ude ,Zur Mark® Nr. 15 (stidliche Fassa-
de: Schutzanspruch Mischgebiet), ,Zur Mark® Nr. 8 (westliche Fassade, Schutzanspruch Gewer-
begebiet) und Vechtaer Str. 47 (Schutzanspruch Mischgebiet), bei denen der Richtwert tagstber
bis zu 3 dB(A) Uberschritten wird. Die Uberschreitungen an diesen drei Immissionsorten werden
im wesentlichen durch den Recycling-Betrieb (Zur Mark 11 - 15) verursacht. Weiterhin kommt es
im Umgebungsbereich der Gaststétte an der Kreuzung Vechtaer Str./Klarstralle bei néchtlichen

1 ZECH Ingenieurgesellschaft mbH:
« Geruchstechnischer Bericht Nr. LG1418.2/02 tber die Ermittiung und Beurteilung der Geruchsimmissionssituation im
Bebauungsplan Nr. 104 ,Gewerbegebiet Nordlohne" der Stadt Lohne, Lingen, 18.2.2003
« Schalitechnischer Bericht Nr. LL1418.1/01 tber die Ermittlung und Beurteflung der Gerauschsituation im Bebauungs-
plan Nr. 104 ,Gewerbegebiet Nordlohne" der Stadt Lohne, Lingen, 18.2.2003
2 unter Beriicksichtigung der rechtlich moglichen vollstandigen Ausnutzung des Gewerbegebietes ostlich der Strale ,Zur
Mark"
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Veranstaltungen in der Gaststitte zu L"Jberschreitungen, so daf hier aus dem derzeitigen Betrieb
Schutzmalnahmen erforderlich werden.,

Als Immissionsorte wurden folgende Nutzungen mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes
(60/45 dB(A) Tag/Nacht) herangezogen:

» Wohngebaude im AuRenbereich Klarstrae Nr. 1 und 3 sowie ,Zur Mark® Nr. 15,

» Wohnnutzungen Vechtaer Strae Nr. 38 bis 44 in einem Mischgebiet nach Bebauungsplan
Nr. 76, ' .

.» Wohnnutzungen Vechtaer Stralle 41 bis 47, die aufgrund ihres Standortes in einer Gemenge-
lage mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes behandelt werden.

Mit dem Schutzanspruch éines Gewerbegebietes (65/50 dB(A) Tag/Nacht) werden die betriebs-
bezogenen Wohnnutzungen ,Am Lunsberg” Nrn. 5 und 1, ,Zur Mark® Nr. 8 sowie Vechtaer Stra-
Re Nr. 51 - entsprechend ihres Bestandsschutzes - berlicksichtigt. Die Wohnnutzung im Anwe-
sen ,Zur Mark" Nr. 9 wird nicht mehr als Immissionsort berlicksichtigt, da die Nutzung als Woh-

nung aufgegeben wird und die Immobilie mit Bronutzungen in den Recyclingbetrieb integriert
wird. ’ :

Fur die einzelnen Flachen des Bebauungsplanes werden Kontingente fur zulassige Schallemis-
sionen in Form fisichenbezogener Schalleistungspegel fiir die einzelnen Baugebiete festgesetzt,
die die Einhaltung der Richtwerte nach TA - L&rm an den o. g. Immissionspunkten mit dem
Schutzanspruch eines Mischgebietes sowie an der betriebsbezogenen Wohnnutzung ,Zur Mark"
Nr. 8 sicherstellen: dabei ist berlicksichtigt, dak die nach dem Bebauungsplan Nr. 93 éstlich der
Stralle ,Zur Mark® mégliche Gewerbenutzung das nach dem Bebauungsplan zuléssige Emissi-
onskontingent vollstandig ausschopft. Bei der Kontingentierung wurde auf der einen Seite der
Schutzanspruch der umliegenden Nutzungen und auf der anderen Seite der genehmigte bzw.
vorhandene Bestand der betrieblichen Aktivititen eingestellt. Dabei sind -die Kontingente fiir die
einzelnen Betriebe so austariert, dal sich nach Méglichkeit keine Einschrankungen der Aktivits-
ten sondern eher noch Entwicklungsméglichkeiten fiir die Betriebe ergeben. o

Bezlglich des genehmigten Emissionsverhaltens ist bei dem Recycling-Betrieb (Zur Mark
11 -13) zu beriicksichtigen, dal nach der BimSchG-Genehmigung fiir den Recycling-Betrieb
durch den Betrieb ein Immissionswert von 60/45 dB(A) Tag/Nacht - also vergleichbar mit Misch-
gebiet - am Immissionsort ,Zur Mark* Nr. 9 (als zum Zeitpunkt der Genehmigung dichtester
schutzwirdiger Immissionsort) einzuhalten ist: dieser Wert wird von dem Recycling-Betrieb nach
Gutachtenaussage (iberschritten.

Bei dem derzeit ungenutzten Anwesen Kiarstrale Nr. 6 (ehemaliger Kunststoff-Recycling-
Betrieb) wird das typische Emissionsverhalten eines Gewerbebetriebes im Gewerbegebiet
(65/50 dB(A)/m? Tag/Nacht) angesetzt, daR sich aus dem Standort in einer Gemengelage in der
Abstufung zwischen (eingeschranktem) Industriegebiet tber (z. T. eingeschranktem) Gewerbe-
gebiet und bis hin zu Mischgebiet ableiten 14Rt. Fur das ungenutzte Anwesen an der StralRe ,Am
Lunsberg* nordéstlich der Nummer 5 wird aus der Lage ein Emissionsverhalten in einem einge-
schrankten Gewerbegebiet (62/47 dB(A)/m? Tag/Nacht) fir rechtlich geboten angesetzt.
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Im Ergebnis wird im Bebauungsplan Nr. 104 eine sehr differenzierte Gliederung nach flachenbe-

zogenen Schalleistungspegeln (Kontingentierung) erforderlich.

Flache maximal zulassiger
flachenbezogener
Schalleistungspegel in

dB(A)/m? Tag/Nacht

Glg, Recycling-Betrieb ,Zur Mark” Nm. 11-13 70/55

Klaranlage 67/52

GE,, ungenutztes Gewerbegrundstiick Klarstr. Nr. 6 85/50

GE; und GEj, Betriebsgelande des Recycling-Betriebes ,Zur Mark* Nrn. 65/50

11 - 13 sowie Bauunternehmen sowie Spezialtransportunternehmen

LZur Mark® Nr. 9 (zukuinftiges Betriebsgelénde des Recycling-Betriebes

LZur Mark” Nm. 11 -13)

.GE, und GE;, Kfz-Handel und Reparatur ,Zur Mark® Nrm. 3 und 5 63/48

GEg 4, betriebsbezogene Wohnnutzung ,Am Liinsberg" Nr. 14 55/40

GEg ,, Betriebsgrundstiick Vechtaer Strafte Nr. 51 60/45

GEg 3, Zimmerei ,Am Liinsberg" Nr. 1 61/46

GEg 4, betriebsbezogene Wohnnutzungen ,Am Linsberg" Nm. 3 und 5 80/45

GEg 5, unbebautes Grundstiick an der Stralle ,Am Liinsberg” 62/47

GEk s, Gaststiitte Vechtaer StraRe Nr. 37 62/47

«Mit den festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegeln sind die folgenden Immissionen

an ausgewdhlten immissionspunkien zu erwarten:

Ausgewahlte Immissionspunkte Richtwert Immissionspegel
nach TA- | Ist + Erweite- | nach Larm-
Larm rung des kontingen-
Recycling- tierung?
Betriebes 3
in dB(A) Tag/Nacht
Klarstrale Nr. 3 (10* 1) 60/45 51/37 B80/45
Klarstrale Nr, 1 (10 2) 80/45 58/44 60/45
Vechtaer Stralle Nr. 41 siidwastliche Fassade (10 3) 80/45 45/33 80/45
Vechtaer Stralle Nr. 41 nordwestliche Fassade (10 4) 60/45 57133 60/45
Vechtaer Stralde Nr. 47 nordwestliche Fassade (10 5) 60/45 B80/35 58/44
Vechtaer Strafle Nr. 47 nordostliche Fassade (10 5b) 680/45 B81/34 60/45
Vechtaer Strafle Nr. 38 (10 10) 60/45 49/34 55/40
Vechtaer Strafte Nr. 44 (10 11) 80/45 57/33 57/42
LZur Mark® Nr, 15 (10 12) 60/45 63/40 80/45
LZur Mark® Nr. 8 (10 13) 65/50 67/50 69/545
,Gerken Busch” Nr. 3 (10 28) 60/45 58/31 60/45

* |0 = Immissionsort

3 Derzeitiger Zustand (d.' h. auch keine Nutzung des Betriebsgeléndes ehem. Kunststoff-Recycling-Betrieb und ahne
Ausschopfung der nach Bebauungsplan Nr. 93 rechtlich zuléssigen Kontingente. 8stlich der Stralke ,Zur Mark”) + Erweite-

rung des Recycling-Betriebes

4 D. h. einschlieRlich der zur Einhaltung der zuléssigen Emissionskontingente erforderlichen Larmschutzmafinahmen

5 durch betriebseigenes Kontingent bestimmt
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Auch bei den innerhalb des Bebauungsplanes gelegenen betriebsbezogenen Wohnnutzungen,
die aus rechentechnischen Griinden im Gutachten nicht gesondert ausgewiesen werden kénnen,
ist von einer Einhaltung der immissionsrichtwerte fr Gewerbegebiet auszugehen.

Mit der Festsetzung von flachenbezogenen Schallemissionspegeln sind fur die vorhandenen
Betriebe keine Einschrénkung der vorhandenen Aktivitsten verbunden. Ausnahmen sind die Be-

triebe Gaststatte Vechtaer Strake Nr. 39 und der Recycling-Betrieb Zur Mark Nr. 11 - 13. An die-
se sind die folgenden schalltechnischen Anforderungen zu stellen:

 Bei einer Saalnutzung mit Musikbeschallung in der Gaststatte Vechtaer Strafte Nr. 39 sind
nachts s&mtliche Tiren und Fenster geschlossen zu halten und der Innenpegel im Saal auf
85 dB(A) zu begrenzen. Eine Nutzung des Biergartens nach 22 Uhr unterbleibt. Auch beim
Gaststéttenbetrieb sind nachts die Fenster der Stidwestfassade geschlossen zu halten.

» Bei dem Rohstoff-Recycling Betrieb (Zur Mark 11 - 13) sind weitergehende larmmindernde
Malnahmen erforderlich. Im Zufahrtbereich ist eine Schallschutzwand mit einer Hohe von
2,5 m parallel zur StraRe ,Zur Mark" vorzusehen (Festsetzung im Bebauungsplan), die zur
Gewdhrleistung der Verkehrsabwickiung im Zufahrtbereich in die heutige Verkehrsparzelle der
Strafte ,Zur Mark“ verschwenkt ist, und die Halle im Bereich der vorhandenen Gewerbetrom-
mel auf einer Lange von 40 m dicht zu schlieRen.

Aufgrund des Verkehrs auf der Vechtaer StraRe (L 845) werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiet und Gewerbegebiet Uberschritten, so daR hier SchallschutzmaRnahmen
erforderlich werden. Ein Teil der bereits bebauten Grundsticke im Mischgebiet ist auf die Vech-
taer Stralle orientiert und wird durch diese StraRe angeschlossen, so daR hier ein Schallschutz-
wall oder eine Wand nur unter gréRerem Aufwand maglich ist. Somit wird hier passiver Schall-
schutz fir die Geb&ude festgesetzt. Bezliglich der AuRenwohnbereiche werden die anzusetzen-
den Orientierungswerte hinter den Gebauden (von der Vechtaer StraRe aus), also auf einem
GroRteil der jeweiligen Grundstticke, eingehalten.

Die passiven SchallschutzmaRnahmen werden in allen Bereichen des Plangebietes festgesetzt,
in denen die Orientierungswerte der DIN 18005 tberschritten werden. Dieses betrifft das Misch-
gebiet fast vollstandig und kleine Bereiche des eingeschrénkten Gewerbegebietes direkt an der
Landesstrale. Hier werden Larmpegelbereiche Ill bis IV gemaR DIN 4109 ausgewiesen.

Im Schallgutachten wird ebenfalls der nach derzeitigen Kenntnissen vorhandene und zu erwar-
tende Ziel-/Quellverkehr. und der betriebliche Querverkehr des Recycling-Unternehmens zwi-
schen den derzeit drei Betriebsflichen im Plangebiet sowie im Bebauungsplan Nr. 93 beurteilt.
Die Gerdusche aus diesen Verkehren fiihren danach zu keinen unzulassigen Gerduschimmissi-
onen an dem meistbetroffenen Immissionsort.

Durch olfaktometrische Messungen bei der Klgranlage und dem Recycling-Betrieb sowie einer
parallel durchgefihrten Fahnenbegehung wurden die Geruchsemissionen der beiden geruchs-
emittierenden Anlagen im Plangebiet und Gber eine Ausbreitungsberechnung die Geruchsimmis-
sionen in der Umgebung der beiden Anlagen ermittelt. Die Berechnung erfolgt nach der Geruch-
simmissions-Richtlinie Niedersachsen (GIRL, Nds. MU, Nds. Ministerialblatt 8/2001), die fur
Wohn- und Mischgebiete einen Immissionswert fir. dine erhebliche Belastigung bei Geruchsim-
missionen (erkennbarer Geruch) an mehr als 10 % der Jahresstunden und flir Wohnnutzungen

in Gewerbegebieten an mehr als 15 % der Jahresstunden festlegt.

An den Wohnnutzungen im Mischgebiet dieses Bebauungsplanes sowie des Bebauungsplanes
Nr. 93 (Gebdude ,Am Gerken Busch“ Nr. 3) ist der Immissionswert 10 % einzuhalten.

An den Wohnnutzungen im Gewerbegebiet bzw. im umliegenden Aulenbereich (Gebéud‘e willy
Mark" Nrn. 8 und 15), den Gewerbebereichen (einschlieflich der betriebsbezogenen Wohnnut-
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zungen) an der Stralle ,Am Linsberg" mit Ausnahme des GEg; ist der Immissionswert 15 % ein-
zuhalten.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionswerte der GIRL werden im Bebauungsplan
flachenbezogene Geruchsemissionspegel fur die Betriebsflachen der Kldranlage, das Glg sowie
die GE; und GE; (Rohstoff-Recycling Betriebes (Zur Mark 11 - 13) einschlieRlich der bereits ge-
nutzten und zukinftigen Betriebsflache stdlich der Klarstrake) festgesetzt.

Die folgende differenzierte Gliederung nach fldchenbezogenen Geruchsemissionspegeln wird
erforderlich:

Flache - maximal zul&ssiger flachenbezoge-
ner  Geruchsemissionspegel in
dB(E)/m?

Gl westliche Teilflache -10,9

Gl Ostliche Teilflache -390

Klaranlage ndrdliche Teilfldche -20,3

Klaranlage sldliche Teilfliche -82

GE, -26,0

GE; -39,1

alle tibrigen Baugebiete im Plangebiet keine Festsetzung, aber Zusatzbe-

lastung < 2 % der Vorbelastung (Ir-
relevanzgrenze der GIRL)

Uber diese emissionsbegrenzenden Festlegungen hinaus werden tberall dort, wo die Richtwerte

«der GIRL dberschritten werden, betriebsbezogene Wohnnutzungen sowie die ebenfalls geruchs-
empfindlichen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
ausgeschlossen. Dieses betrifft das eingeschrankie industriegebiet, die Gewerbegebiete 1 bis 3
sowie das eingeschrankte Gewerbegebiet 5. :

Bei Einhaltung der flachenbezogenen Geruchsemissionspegel ist sichergestell, dall die Immis-
sionswerte der Geruchs-immissionsrichtlinie eingehalten werden.

Mit der Abdeckung des Ausgleichsbeckens der Kldranlage kénnen die flr die Kldranlage festge-
setzten Emissionswerte eingehalten werden (vorbehaltlich einer Geruchsimmissionsprognose fiir
die konkreten Mallnahmen).

Bei dem Recycling-Betrieb sind in Abhangigkeit der Tatigkeiten ggf. betriebliche Nutzungsbe-
schréankungen bzw. Geruchsminderungsmaflnahmen notwendig, um die festgesetzien Emissi-
onswerte und die Immissionswerte der GIRL an den zu betrachtenden immissionsorten einzu-
halten. Uber konkrete emissionsmindernde Malnahmen ist im Rahmen immissionsrechtlicher
Genehmigungsverfahren oder im Rahmen von Baugenehmigungen zu entscheiden; zum ge-
genwadrtigen Zeitpunkt 180t sich aufgrund der geénderten gesetzlichen Vorgaben fur die Gewer-
bemillentsorgung der erforderliche Umfang der geruchsmindernden MaRnahmen nicht benen-
nen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 104 wird eine vorhandene, gewachsene Gemengelage, bestehend
aus einem genehmigten BimSchG-Betriebes, gewerblichen Nutzungen unterschiedlichster A,
betriebsbezogenen Wohnnutzungen, Wohnnutzungen in einem Mischgebiet und Wohnnutzun-
gen (angrenzend) im AuRenbereich, Gberplant. Dem Trennungsgrundsatz des BimSchG kann
nicht in vollem Umfang Genlige getan werden. Eine Konfliktidsung nach dem Gebot der gegen-
seitigen Ricksichinahme ist erforderlich. Die Rucksichtnahme betrifft sowoh! die gewerblichen
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Nutzungen im Verhaltnis zu den (zum Teil betriebsbezogenen) Wohnnutzungen als auch die
gewerblichen Nutzungen untereinander.

im Verhéitnis der gewerblichen Nutzungen zu den Wohnnutzungen ist zu berticksichtigen, dap
es sich um eine gewachsene Situation handelt, bei der die Wohnnutzungen bereits tiber einen
léngeren Zeitraum Geruchs- und Gerduschbelastungen (friher auch durch eine Tierk6rperbesei-
tigungsanlage) ausgesetzt waren. Bei der Konfliktissung ist der Bestandsschutz der vorhande-
nen Betriebe zu berticksichtigen; bezogen auf den Recycling-Betrieb ,Zur Mark® 11 - 13 wird
dieser Bestandsschutz durch die Genehmigung nach BImSchG beschrieben.

Fur die zulassigen Schallemissionen ist in der BIimSchG-Genehmigung ein einzuhaltender Im-
missionswert am nachsten Wohnhaus «ZUr Mark® Nr. 9 festgelegt. Der Bebauungsplan gesteht
dem Recycling-Betrieb ein geringfiigig héheres Emissionskontingent zu, als die BImSchG-
Genehmigung, da die Wohnnutzung im Gebaude »Zur Mark" Nr. 9 entfallen wird und das Ge-
baude in die Nutzung des Recycling-Betriebes integriert wird. Von Seiten des Recycling-
Betriebes werden jedoch schallmindernde MaRnahmen erforderlich, um die Immissionszielwerte
an den anderen umliegenden Wohnnutzungen einzuhalten. Diese Malnahmen kénnen dem
Betrieb zugemutet werden, da der Stand der Technik und die oriliche Situation bereits bej der
BImSchG-Genehmigung schalimindernde MaRnahmen und Betriebsweisen auf héherem Niveau
rechtfertigen konnten, als dieses nunmehr der Bebauungsplan vorsieht. In einem stédtebauli-
chen Vertrag zwischen dem Recycling-Betrieb und der Stadt Lohne werden weitere, liber das
rechtlich gebotene und in diesem Bebauungsplan geregelte Maf hinausgehende Schallschutz-
malknahmen vereinbart, die zu einer Abschirmung des Betriebsgeléndes in Richtung Siid, Stid-
ost und Stidwest durch eine Mauer fithren.

Bezogen auf die Geruchsimmissionen ist der Aufwand zur Einhaltung der Richtwerte der GIRL
an den umliegenden Wohnnutzungen derzeit nicht abschtzbar. Nach Einschétzung des Gewer-
beaufsichtsamtes kommt eine nachtragliche Anordnung: von geruchsmindernden MaRnahmen
nur fur die Einhaltung .des Standes der Technik infrage, wobei Geruchsfilter bei Recyclingania-
gen dieser Art zum Stand der Technik gehdren. Der Gewerbeaufsicht obliegt es, iber Ande-
rungsgenehmigungen und ggf. nachtrégliche Anordnungen die Einhaltung des Standes der
Technik sicherzustellen und dem Ziel, der Einhaltung der Richtwerte der GIRL, schrittweise ni-
herzukommen. Gleichwohl wird im Bebauungsplan ein fldchenbezogener Geruchsemissionspe-
gel festgesetzt, der auf der einen Seite eine Verschlechterung verhindert und andererseits bei
einer Nutzungsénderung értliche Immissionsanforderungen definiert, so daR dann die Richtwerte
der GIRL eingehalten werden. Unterstiitzt wird dieser ProzeR durch einen stidtebaulichen Ver-
trag zwischen dem Recycling-Betrieb und der Stadt Lohne, in dem unter anderem MaRnahmen
durchgefiihrt werden, die geruchsmindernde Auswirkungen haben werden.

Die gegenseitige Riicksichtnahme zwischen den gewerblichen Nutzungen spiegelt sich auch in
der Festsetzung der flachenbezogenen Emissionspegel fir Schall und Geruch wieder. Die fla-
chenbezogenen Schalleistungspegel ermoglichen weitgehend allen Betrieben Entwicklungsm'dg-
lichkeiten, wobei den Verursachern von aktuellen Richtwertiiberschreitungen Minderungsmafi-
nahmen zugemutet werden. Dieser Spielraum ist beim Geruch nicht mehr gegeben, so dal nur
die bereits geruchsemittierenden Betriebsflichen ein Emissionskontingent erhalten kénnen.
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Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch zwei StichstraRen von der Landesstrale
845/Vechtaer Stralie Uber die Klarstrale und die Strale “Zur Mark®, so daf das Plangebiet: tiber
zwei AnschluBpunkte an das (bergeordnete StralRennetz verfigt. Die StraRe +Am Linsberg”
steht nicht durchgéngig zur Verfiigung, ist jedoch als offentliche Stralle gewidmet.

Die Aufhebung der KlérstraRe in dem Streckenabschnitt, der in Ost-West-Richtung verlguft, ist
mdglich, wobei der westliche Abschnitt weiterhin fir die ErschlieRung eines anliegenden Gewer-
begrundsttickes (westlicher Teil des ehem. Kunststoff-Recycling-Betriebes) erforderlich ist und
als offentliche Verkehrsflache verbleibt; aufgrund des fehienden Wendeplatzes ist durch ord-
nungsrechtliche Malnahmen (Beschilderung) eine verkehrsgerechte Nutzung sicherzustellen;
dieses bedeutet in der Beschilderung einen Hinweis auf die Zufahrt fir nur einen bestimmiten
Betrieb und eine fehlende Wendemdéglichkeit. Eine ErschlieBung des Recycling-Betriebes Zur
Mark 11 — 13 tber diese StraRe ist nicht vorgesehen und wird durch Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ausgeschlossen. ' :

Im Zuge der Aufhebung der KidrstraRe in einem Streckenabschnitt ist fir eine verkehrssichere
Abwickiung der Gewerbeverkehre die Einrichtung von Wendeplétzen in den entstehenden Stra-
fdenstichen erforderlich und im Bebauungsplan durch 6ffentlic;he Verkehrsflachen vorgesehen.

Das Flurstlick 38/34 wird in die Betriebskonzeption des Recycling-Betriebes Zur Mark 11-13 als
langfristig angepachtetes Grundstlick einbezogen. Eine eigenstandige ErschlieBung dieses Flur-
stlicks durch Lage direkt an einer &ffentlichen StraRe entfallt durch die Einbeziehung der Kiar-
strale in die Baugebiete. Die ErschlieBung dieses neuen Hinterliegergrundstiicks bei einer Spé-
teren eigenstandigen gewerblichen Nutzung erfolgt zur StraRe ,Zur Mark®; eine vertragliche Ver-
einbarung tber ein einzurdumendes Wegerecht besteht zwischen den Eigentiimern.

Die Verkehrsflachen, mit Ausnahme der Strale ,Zur Mark®, sind derzeit sehr schmal parzelliert.
Auch in der Planung wird eine Verbreiterung nur fiir die KlarstraRe (im verbleibenden Strecken-
-abschnitt, soweit er beidseitig bebaut ist) von ca. 8,25 m auf 8,75 m vorgesehen, um den Begeg-
nungsverkehr Lkw/Lkw (Fahrbahn 6,25 m) und Sicherheitsstreifen (reduziert auf beidseitig
0,75 m) zu den angrenzenden Nutzungen sicherzustellen. Gesonderte Geh- und Radwege sind
bei der derzeitigen Funktion und Verkehrsbedeutung der StraRen nicht erforderlich und auch
nicht vorgesehen.

Die Strale ,Am Linsberg" ist in ihrer derzeitigen Grundstiicksparzellierung als Verkehrsfldche
vorgesehen; die Breite betrégt streckenweise 6 m (in einem kurzen EngpaR auch 5 my), so dal
hier Begegnungsverkehre Lkw/Lkw nur bei verminderter Geschwindigkeit maglich sind. Die Ver-
kehrsbedeutung der Strae ,Am Linsberg" besteht neben der ErschlieRungsfunktion angren-
zender Grundstiicke im wesentlichen in der Sicherstellung der Durchldssigkeit des Gebietes.

Das Plangebiet ist - mit Ausnahme zweier Grundstiicke - vollsténdig bebaut bzw. genutzt. Nut-
zungsénderungen auf den derzeitigen Gewerbegrundstiicken sind im Rahmen der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes méglich, wobei nennenswerte Verénderungen der durch das Plange-
biet erzeugten Verkehrsmengen nicht prognostizierbar sind.

Von Seiten des Rohstoff-Recycling Betriebes Zur Mark 11 —13 sind - nach dessen Auskuntt - bei
der derzeitigen Flachenerweiterung keine Kapazitatserweiterung und DurchsatzvergréRerung
vorgesehen. Von dem Betrieb werden fiir 1998 und zukinftig 12 Lkw <75 /Tag, 30 Lkw 14 1. 1
/Tag und 16 Lkw 4 ¢/Tag (jeweils Bewegung) als mittlere Verkehrsbelastung angegeben.

Abbiegespuren sind auf der Landesstrale nicht vorhanden; aus Sicht der Stadt besteht derzeit
keine Notwendigkeit der Einrichtung von Abbiegespuren. Da sich am Verkehrsaufkommen keine
wesentlichen Anderungen ergeben werden, ergibt sich auch zukiinftig keine Notwendigkeit, Ab-
biegespuren vorzusehen. '

Die wohngenutzten Anwesen Vechtaer Straie Nr. 45 und 47 sowie das Gewerbegrundstiick
Vechtaer StralRe Nr. 51/53 werden direkt von der Vechtaer Stralle durch Grundstiickszufahrten
erschlossen. Diese Zufahrten genieRen Bestandsschutz und sollen auch zukiinftig Bestand ha-
ben. Weitere Zufahrien sind nicht vorgesehen und werden durch den Bebauungsplan ausge-
schilossen.
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Die Baugebietes Glg, GE, und GE; werden zukiinftig als ein einziges Betriebsgrundstiick ge-
nutzt. Dessen Zufahrt soll aus Griinden des Immissionsschutzes gegentber einer dstliche gele-
genen betriebsbezogenen Wohnnutzungen méglich weit stidlich an der Strale ,Zur Mark" liegen.
Entsprechend wird ein Bereich fiir eine Einfahrt und im Ubrigen Zufahrtverbot zur Stralle ,Zur
Mark" festgesetzt.

Die StraRe ,Zur Mark" (Bebauungsplan Nr. 83) soll verkehrsgerecht ausgebaut werden. Hierbei
ist die Sicherheit der Radfahrer und Fulgénger sicherzustellen.

Die Klaraniage wird als Flache fur die Abwasserbeseitigung festgesetzt: die zuldssigen und im
Gesamtkontext fiir die Umgebung vertréglichen Geruchs- und Schallemissionen werden (ber
flachenbezogene Geruchspegel! und Schalleistungspegel bestimmt.

Im Gbrigen Plangebiet werden als Art der baulichen Nutzung die folgenden Festsetzungen ge-
troffen;

* eingeschranktes Industriegebiet (Glg) nach § 9 BauNVO im nérdlichen Teilgebiet (derzeitiges
Betriebsgelande des Rohstoff-Recycling Betriebes (Zur Mark 11 - 13))

Die Einschrankungen erfolgen hinsichtlich des flachenbezogenen Geruchspegels und des
flachenbezogenen Schalleistungspegels.

Im Glg sind Wohnungen fiir. Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber

. und Betriebsleiter nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelie, so-
Ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zulssig; in
diesem Bereich sind die immissionsseitigen Anforderungen fur gewerbebezogene Wohnnut-
zungen, insbesondere hinsichtlich der Gertiche, nicht einzuhalten. :

In der Flache wird eine kleine Pﬂénzenkléranlage betrieben, die als Nebenanlage gem. § 14
BauNVO zu beurteilen ist.

» Gewerbegebiete GE;, GE, und GE;z nach § 8 BauNVO sidostlich der Kléranlage und dem
Altstandort des Rohstoff-Recycling Betriebes (Zur Mark 11 - 13), stdlich der Kléarstrafe

Fur die GE, und GE; werden emissionsbegrenzende flachenbezogene Geruchspegel fest-
gelegt.

Dartiber hinaus werden flachenbezogene Schalleistungspegel fiir die GE, bis GE; mit dem fur
Gewerbegebiete im Mittel tiblichen MaR 65/50 dB(A)/m? Tag/Nacht festgesetzt. Im GE; findet
derzeit keine gewerblich Nutzung statt; hier wird ein Emissionspegel ausgewiesen, der dem
im Gewerbegebiet tiblichen Pegel entspricht und sich in die aus der Ortlichkeit abgeleiteten
Abstufung von Industriegebiet tiber Gewerbegebiet zu Mischgebiet einfligt.

In den GE; bis GE; sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
nicht zulassig; in diesem Bereich sind die immissionsseitigen Anforderungen fur gewerbebe-
zogene Wohnnutzungen, insbesondere hinsichtlich der Gertiche, nicht einzuhalten.
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* Gewerbegebiete GE, und GE; nach § 8 BauNVO an der Strale ,Zur Mark® (Betriebsgeldnde
des Kfz-Reparaturbetriebes und -Handels)

fo

ieses Gewerbegebiet wird ein emissionsbegrenzender fiachenbezogener Schalleis-
tungspegel von 63/48 dB(A)/m? Tag/Nacht festgelegt, wobei es sich um einen im Gewerbege-
biet iblichen Pegel handelt.

* Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEE 1.6) nach § 8 BauNVO nérdlich und bereichsweise
siidlich der Strale ,Am Linsberg"

Fir die GEg 4 . ¢ werden differenzierte emissionsbegrenzende flachenbezogene Schalleis-
tungspegel festgelegt, die auch auf den konkreten Bestand der betriebsbezogenen Wohnnut-
zungen abgestellt sind. Durch ein vermindertes Emissionskontingent in den aktuell (und damit
auch zukinftig) gering emittierenden Fléchen kann fir die gewerblich genutzten Bereiche ein
héheres zulassiges Emissionskontingent zugestanden werden.

Im GEgs sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig; in
diesem Bereich sind die immissionsseitigen Anforderungen fiir gewerbebezogene Wohnnut-
zungen, insbesondere hinsichtlich der Geriiche, nicht einzuhalten.

* In allen Gewerbegebieten und eingeschrénkten Gewerbegebieten sind Vergnligungsstétten
nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zulassig; fur diese sind andere Gebiete stadtebaulich
sinnvoller und vorgesehen. Ebenfalls ausgeschlossen werden Tankstellen; dieser verkehrs-
intensive Betriebstyp kann aufgrund der starken Kundenverkehr zu einer in diesem Gewerbe-
gebiet mit betriebsbezogenen Wohnnutzungen nicht gewollten Belastung durch Verkehrsbe-
wegungen und Schallimmissionen werden; hiervon nicht betroffen sind betriebsinterne Tank-
aniagen.

| L
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* In allen Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten, in denen keine flachenbe-
zogenen Geruchsemissionspegel festgelegt sind, sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die

die Geruchsimmissionssituation nicht relevant erhdhen. Hiermit soll sichergestellt werden,
daf eine Erhéhung der Geruchsbelastung nicht erfolgt. ' ‘

¢ In allen Industrie- und Gewerbegebieten dieses Bebauungsplanes wird der Einzelhandel nur
mit einer GescholRfléche von bis zu 400 m? zugelassen und nur, wenn der Verkauf im raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit im Plangebiet produzierenden oder verarbeiten-
den Betrieben steht. Ausgenommen hiervon sind Handelsbetriebe fiir Kraftfahrzeuge und
Zweiréder. Durch diese Regelung sollen raumbedeutsame Auswirkungen sowie Auswirkun-
gen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt minimiert werden. Dariiber hinaus ist die
Regelung auf die Minimierung der Konflikte zwischen geruchsemittierenden vorhandenen
Nutzungen und geruchsempfindlichen verkaufsorientierten Nutzungen aus.

» Mischgebiet nach § 6 BauNVO fiir die Anwesen Vechtaer Stralie Nr. 41 - 47

In diesem Bereich sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (§ 6 Abs. 2 Nrn. 6, 7 und 8 sowie Abs. 3 BauNVO) nicht zulas-
sig.

Die jeweiligen ﬂéche'nbezogenen Schalleistungspegel und Geruchsemissionspegel sind in Ka-
pitel 5.1 dargelegt.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fiir die sinzeln
biete wie folgt festgesetzt:

¢ eingeschrankies Industriegebiet

~ Es werden eine Grundflichenzahl von 0,8 und eine Baumassenzah! von 6,0 festgesetzt;
dabei sind die auf dem Flurstick 38/12 festgesetzten privaten Grunflachen bei der Ermitt-

lung der Grundflachenzahl als Teil der zugrundezulegenden Grundstiicksflache mitzurech-
nen.

~ Die Hohe der baulichen Anlagen wird entsprechend der vorhandenen Gebiude auf 15 m
begrenzt.

— Als abweichende Bauweise wird die offene Bauweise mit Gebé&udeldngen auch Uber 50 m
definiert.

Durch diese Bemessung des MaBes der Nutzung soll eine hohe und flexible Grund-
stlicksausnutzung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erreicht und ei-
ne fur Industriebetriebe tibliche Gebaudelinge von mehr als 50 m ermdglicht werden.

» Gewerbegebiete und eingeschrénkte Gewerbegebiete:

- Es werden eine Grundfléchenzah! von 0,8 und eine maximal zweigeschossige Bebauung
festgesetzt.

— Die Hoéhe der baulichen Anlégen wird entsprechend der vorhandenen Gebzude auf 10 m
begrenzt. . : ‘ :

- Als abweichende Bauweise wird die offene Bauweise mit-Geb&udeldngen auch {iber 50 m
definiert. Hiervon abweichend gilt in den GE; und GE, die geschlossene Bauweise.

Durch diese Bemessung des MaR der Nutzung soll eine hohe und flexible Grundstiicksaus-

nutzung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erreicht und eine fiir Ge-

werbebetriebe Ubliche Gebsudelédnge von mehr als 50 m erméglicht werden. Die Hohe von

10 m entspricht dem Bestand; eine gréRere Gebaudehshe ist stadtebaulich aufgrund der teil-

weise Kleinteiligen Strukturen nicht angestrebt. Mit der bereichsweisen geschlossenen Bau-

weise soll die hier vorhandene Grenzbebauung auch fiir Erweiterungsbauten zugelassen
werden.

* Mischgebiet

- Es werden eine Grundfischenzahi von 0,6 und eine maximal zweigeschossige Bebauung
festgesetzt.

- Die Héhe der baulichen Anlagen wird entsprechend der vorhandehen Gebaude auf 10 m
begrenzt.

- Es gilt die offene Bauweise, d. h. Gebaudelangen bis 50 m.

Die jeweiligen Hohenfestsetzungen durfen in allen Gebieten fur Immissionsschutzanlagen um bis
zu 50 % Oberschritten werden. Hierdurch werden notwendige Kamine, Filteranlagen usw., die in
der Regel gréRere Bauhohen haben miissen, ermdaglicht, jedoch im Rahmen einer mit der Um-
gebung vertraglichen Obergrenze.

Des weiteren wird die Bebaubarkeit der Grund'sttucke durch die folgenden Festsetzungen gere-
gelt.

» Die Uberbaubaren Fl&chen werden so gefaft, daR eine kompakte Grundstticksnutzung még-
lich wird. Im Kreuzungsbereich ,Am Lunsberg‘/*Zur Mark* sind die vorhandenen Gebaude
sehr dicht an der Stralle ,Am Liinsberg" gertickt; fir zukiinftige Bebauungen sall hier siidlich
der Strale ein 5 m Abstand von der StraBenbegrenzungslinie eingehalten werden, um auch
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die Sicht im Kreuzungsbereich sicherzustellen; das vorhandene Gebdude, geniet auch mit
seiner Lage aulerhalb des Uberbaubaren Bereich Bestandsschutz.

Entlang der LandesstralRe 845 gilt sine Bauverbotszone, in der Garagen un
Stellpldtze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht
zuléssig sind.

¢ Fir vorhandene Leitungen werden auf den Flurstiicken 38/25 und 38/18 ein Leitungsrecht
zugunsten der Stadt und auf dem Fiurstiick 38/33 ein Leitungsrecht zugunsten der EWE und
der Stadt eingetragen.

Die fiir die ErschlieBung des Plangebietes erforderlichen StraRen (einschliefilich neuer Wende-
platze)und fir den &ffentlichen Verkehr gewidmeten StralRen werden als &ffentliche Verkehrsfla-
chen festgesetzt.

Entlang der Vechtaer Stralle werden, orientiert an dem Bestand der fiir die Erschlielsung not-
wendigen Zufahrten, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt bzw. Einfahrtsbereiche festgelegt.

Entlang der Strale ,Zur Mark" wird zur rdumlichen Steuerung der Zufahrt in die nérdlichen Ge-
werbe- und Industriegebiete ebenfalls ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt bzw. ein Einfahrtsbe-
reich ausgewiesen.

Als nachrichtlicher Hinweis sind Sichtdreiecke fiir die Einmindungen der Kiérstrale und der
StraRe ,Zur Mark® in die Vechtaer Strafe fur die Anndherungssicht eingetragen, die nach Maf-
gabe der StraRenbaulasttrager nach den StralRengesetzen von Sichtbehinderungen freizuhalten
sind. In dem (berdeckten Baugebiet sind Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und offene Gara-
gen bereits aufgrund der Bauverbotszone ausgeschlossen.

Uber die flaichenbezogenen Schalleistungspegel und Geruchsemissionspegel (s. Kapitel 6.1)
hinaus werden aufgrund des La&rms von der Vechtaer Stralle Larmpegelbereiche in den Teilen
der an die Vechtaer Strafle angrenzenden eingeschrankten Gewerbe- und Mischgebiete festge-
setzt, in denen die maRgeblichen Orientierungswerte (DIN 18005) tberschritten werden. In die-
sen Larmpegelbereichen sind passive Schallschutzmalinahmen erforderlich.

in einer Teilflache wird der Verkehrsiarm bereits durch eine Verwallung im Flurstiick 42 abgemil-
dert. Dieser Wall ist als I&rmabschirmendes Element in Verbindung mit den festgesetzten L&m-
pegelbereichen zu erhaiten (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Zur Strukturierung des Plangebietes und zur Erhaltung von é&lteren Gehdlzstrukturen werden
Erhaltungs- und Pflanzgebote vorgesehen; zum Teil sind diese auch bereits als Ausgleichsmafi-
nahmen nach NNatG Bestandteil von Baugenehmigungen gewesen und werden in den Bebau-

ungsplan Ubernommen. -
Die folgenden Grinflachen, jeweils mit Erhaltungs- oder Pflanzgeboten, werden festgesetzt.

o §ffentliche Grinflachen mit Erhaltungsgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB fur die Gehdlz-
besténde an der Vechtaer StraRe (Flurstiicke 42, 49, 50),

e private Grinflachen mit Erhaltungsgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr."25 b BauGB und Pflanzgebot
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB fiir die Gehélzbestdnde im Grenzbereich zwischen den
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Flurstiicken 38/23, 38/37, 38/27 und 38/35 (Grunflache Nr. 1); die zu verwendenden Pflan-

zenarten und -qualititen sind - abgeleitet aus der potentiell natiirlichen Vegetation - in den
textlichen Festsetzung aufgefiihrt.

* private Grinflachen mit Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB auf dem Gelande des
Recycling-Betriebes Zur Mark 13 (Private Grlnflache Nr. 2)

In der privaten Griinflache Nr. 2 sind in der Teilflache am ndrdiichen Rand des Industriegebietes
Gle Anlagen zur Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser (z. B. von den Dachflg-

chen), zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser von den Betriebsflachen ‘und Feuerwehrzu-
fahrten zulassig. ;

e

acheneniWasSerinaRa

Die Ver- und die Entsorgung des Plangebietes erfolgen durch die &ffentlichen Versorgungstra-
ger. Die erforderlichen Leitungen sind im Plangebiet bzw. in dessen Umgebung vorhanden. Die
Lage der Leitungen sind den Bestandsplénen der zusténdigen Versorgungstrager zu entnehmen.

Die Léschwasserversorgung ist sicherzustellen.

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt iber die stadtischen
Klaranlagen.

Die Oberfléchenentwésserung erfolgt durch Versickerung auf den privaten Grundstiicksflachen.
Auf dem Grundstiick des Rohstoff-Recycling-Betriebes ,Zur Mark® Nr. 11 - 13 existiert ein Si-
ckerteich; der Stadt sind keine Hinweise bekannt, daR eine Versickerung nicht méglich ist. Auf
den Grundstticksflachen, einschiieRlich der privaten Grinflachen sind Anlagen fiir eine schadlo-
se Versickerung zuléssig. : '

Der Stadt Lohne liegen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dessen unmittelbare _
Nachbarschaft keine Kenntnisse tber Altablagerungen oder Altstandorte vor. Sollten bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten,
so ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, daR bei geplanten Bau- und Erdarbeiten gemachte ur- und friihge-
schichtliche Bodenfunde unverziiglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fiir die
archéologische Denkmalpflege zu melden sind.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zu-
tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplénen der zustandigen Versorgungsunter-
nehmen zu entnehmen.

Bei Bau- und Erdarbeiten im Bereich von Baumen und Gehélzen ist die DIN 18920 zu beachten.
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