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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet an der BahnhofstraBe befindet sich im Lohner Kerngebiet. Entlang der
BahnhofstralBe und Umgebung sind in den vergangenen Jahren zahlreiche
Bebauungsplane gedndert bzw. neu aufgestellt worden. Moderne und zukunftsweisende
Einrichtungen und Gebdude sind in diesem Bereich geplant und realisiert worden Die
zentrale Lage mit hervorragender Infrastrukturanbindung zeigt sich pradestiniert fiir die
Ansiedlung von Wohn- und Geschéaftshausern. Das Grundstiick Bahnhofstrae Nr. 23
(First. 341/2), auf dem eine alte Stadtvilla stand, befindet sich im Eigentum einer
Investorin. Dieser plant die Errichtung eines modernen dreigeschossigen Wohn- und
Geschaftshauses. Fiir eine stadtebaulich sinnvolle und wirtschaftlich durchfiihrbare
Realisierung des Planvorhabens sind Anderungen des giiltigen Bebauungsplans
hinsichtlich der Nutzungsziffern sowie der Baugrenzen/Baulinien erforderlich.

Die Stadt Lohne ist bestrebt, der hohen Nachfrage nach Wohnraum und zentral
gelegenen Gewerbe- | Biiroflachen gerecht zu werden. Mit der Planungsrealisierung
konnen stark nachgefragte Gewerbe- und Biiroetagen sowie attraktive Mietwohnungen
in hervorragender Lage, innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
bereitgestellt werden. Ziel der stadtischen Planungen ist eine unter stddtebaulichen und
wirtschaftlichen Aspekten betrachtete bestmdgliche Ausnutzung des an der
BahnhofstralBe liegenden Baugrundstlicks bei gleichzeitiger Ricksichtnahme auf
angrenzende denkmalgeschiitzte Bausubstanz (Haus Nr. 21). Zudem kann durch die
Ausweisung einer Verkehrsfliche entlang der westlichen Plangebietsgrenze die
planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine Rechtsabbiegerspur der StraBe Am Bahnhof
geschaffen werden, durch die der Verkehrsfluss im Kreuzungsbereich zukiinftig
effizienter funktionieren kann.
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Planerfordernis

Aufstellungs-
beschluss

Lage und GroBe

Land - LROP

Die Umsetzung des Vorhabens mit allen planungsrechtlichen Festsetzungen erfordert die
Anderung des aktuell giltigen Bebauungsplans fir den Geltungsbereich der Planung
(Bebauungsplan Nr. 18 - 1. Anderung).

Rahmenbedingungen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
18 - 5. Anderung fiir den Bereich ,Sudlich der BahnhofstraBe” am 16.12.2014
beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Lohner Stadtzentrums an der
Bahnhofstral3e und besitzt eine Flache von rd. 0,5 ha.

Abb 1. Ubersicht iiber die Lage im Stadtgebiet
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Das Plangebiet wird folgendermalBen begrenzt:
. im Norden durch die Bahnhofstrale,
. im Osten durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 338/2, 337 und 339/2,

. im Stden durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 343/2, 344/1, 340/2 und
339/2,

] im Westen durch die StraBe Am Bahnhof

Die genaue rdumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die Planzeichnung des
Bebauungsplans im MaBstab 1:1000 bestimmt.

nEpEs e

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) bestimmt, dass in der
Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und
ldentitdt der Bevolkerung pragende Strukturen erhalten und unter Beriicksichtigung der
stiadtebaulichen  Erfordernisse  weiterentwickelt ~ werden  sollen.' Es sollen
Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit und
die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge flir alle Bevélkerungsgruppen

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September
2012-Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur , Ziel 01, 02
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gewahrleistet werden. Mit dem vorliegenden Planvorhaben werden solche
ibergeordneten Ziele der Landesraumordnung vollends beriicksichtigt.

Kreis - RROP Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsraum der Stadt Lohne. Ein aktuell giiltiges
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) existiert nicht. Im bisher giiltigen RROP
werden keine besonderen Aussagen zum Plangebiet getroffen. Eine Vereinbarkeit des
Planvorhabens mit den libergeordneten Planungen ist daher anzunehmen.

Stadt-FNP Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) BauGB). Das
Plangebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt als gemischte Bauflache
dargestellt.

Abb 2. Flachennutzungsplan der Stadt Lohne

Im Bereich des Plangebiets besteht bereits ein gliltiger Bebauungsplan. Aktuell befindet
sich das Plangebiet im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18
.BahnhofstraBe/DeichstraBe”. Die folgende Abbildung stellt das aktuell giiltige Baurecht
dem geplanten Baurecht (5. Anderung B-Plan Nr. 18) gegeniiber.
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5. Anderung B-Plan Nr. 18

Der Bebauungsplan Nr. 18 sowie dessen 1. Anderung umgeben das Plangebiet im Siiden
und im Osten. Nordlich des Plangebiets, an der gegeniiberliegenden Seite der
BahnhofstralBe, gelten die Regelungen der Bebauungspldne Nr. 100 und Nr. 152.
Westlich des Plangebiets, auf der gegeniberliegenden Seite der Bahnlinie, ist der
Bebauungsplan Nr. 50A ausgewiesen. Die Regelungen der benachbarten Bebauungsplane
wurden insbesondere bei der Art der baulichen Nutzung, den Nutzungsziffern und der
Bauweise berlicksichtigt und weitergefihrt.

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, wird das Verfahren nach
13a BauGB angewendet. Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren sind
gegeben:

o Im Bebauungsplan Nr. 18 - 5. Anderung flir den Bereich ,Stdlich der
BahnhofstraBe" wird eine Grundfliche (bebaubare Grundstiicksfliche) von
insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt (§ 13a (1) Nr. 1 BauGB);

. Es werden keine Vorhaben begriindet, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht (§ 13a (1) Satz 4 BauGB);

. Es werden auch keine Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung beriihrt (§ 13a (1)
Satz 3 BauGB):

. Einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum wird
in angemessener Weise Rechnung getragen (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).

Beschreibung des Vorhabens und Abwéagung der Planung

Das rd. 0,5 ha groBe Plangebiet an der Bahnhofstralle weist Freiflichen sowie eine
Bebauung mit gemischten Nutzungen auf:
63000
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. Im Westen befindet sich ein dreigeschossiges ehemaliges Hotelgebdaude, welches
im Erdgeschoss als Spielcasino genutzt wird.
. Im Osten befinden sich eine denkmalgeschiitzte Stadtvilla sowie zwei weitere
Wohnhauser.

. Das geplante Bauprojekt soll in der Mitte des Plangebiets zwischen Spielcasino und
Stadtvilla realisiert werden.

Ziel der Planung ist es, die Errichtung eines modernen, dreigeschossigen Wohn- und
Geschéftshauses in einem Lohner Kerngebiet an der BahnhofstralSe zu ermoglichen.

Ein baufélliges Wohnhaus wurde fiir diesen Zweck abgerissen, das Baugrundstiick
eingeebnet. Unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Durchfiihrbarkeit der Planung,
ist im Geltungsbereich des Plangebiets eine dreigeschossige Bauweise zuldssig (zuvor
zwei). Dabei wird jedoch die festgesetzte Geschossflichenzahl nur geringfiigig von 1,6
auf 1,8 angehoben. Die ehemals festgesetzte Baulinie im Bereich der Flurstiicke 341/2
und 340/2 wird um rd. 3m nach Norden Richtung Bahnhofstral3e verschoben und als
Baugrenze festgesetzt.

Das neue Wohn- und Geschaftshaus (BahnhofstraBe 23) wird von der Bahnhofstral3e
erschlossen und weist im Westen, angrenzend an das Casinogebiude (Nr. 25)
ausreichend Stellplatze vor. Die folgenden Abbildungen verdeutlichen die stadtebauliche
Einbindung des Neubaus in die Reihe der Bestandsbauten an der Bahnhofstrale. First-
und Traufhéhen orientieren sich am Casinogebaude. Die zur BahnhofstraBe um 6 m
rlickversetzte Lage des neuen Baukdrpers, gewdhrt der als Baudenkmal gefiihrten
historischen Stadtvilla (Nr. 21) ausreichend baulichen Freiraum, sodass die Fassade der
Villa zur Gdnze vom StraBBenraum her sichtbar bleibt.

Abb 4. Nordansicht (BahnhofstraBe) Planungsobjekt
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Belange

Abb 5. Lageplan Planungsobjekt
BahnhofstraBe
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Zudem wird entlang der westlichen Plangebietsgrenze eine drei Meter breite
StraBenverkehrsfliche ausgewiesen. Diese stellt die planungsrechtliche Grundlage fir
eine mdgliche Aufweitung des Kreuzungsbereichs der StraBen Am Bahnhof und der
BahnhofstraBe dar, um dem Riickstau insbesondere bei geschlossener Bahnschranke in
Richtung Innenstadt durch eine Rechtsabbiegerspur begegnen zu kénnen.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind dffentliche und private
Belange gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwéagen (8 1 (7) BauGB).
Nachfolgende Belange werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb 7. Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und X
Arbeitsverhdltnisse
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Nicht beriihrt
Bewohnerstrukturen
§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bediirfnisse Nicht beriihrt

Gs...
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§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und X
Anpassung vorhandener Ortsteile
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild X
§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Nicht beriihrt
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes X
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1 (6) Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Nicht beriihrt
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte Nicht beriihrt
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes Nicht beriihrt

3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(81 (6) Nr. 1 BauGB)

Inhalt der Plandnderung ist die Zulassung von Il statt bisher Il Vollgeschosse. Uber
Festsetzungen zu Firsthéhen und Traufhéhen wird die Hohenentwicklung von Neubauten
nachbarschaftskonform reguliert. Vom Bauordnungsrecht vorgeschriebene Abstdnde zu
Nachbargebiuden sowie die Anderung von geschlossener auf offene Bauweise sichern
die problemlose Belichtung und Belliftung der Gebdude im Plangebiet.

Das Plangebiet grenzt an die BahnhofstraBe, welche in diesem Bereich eine
durchschnittliche tigliche Verkehrsstarke (DTV) von 8.600 Kfz aufweist®. Hier sind die
Belange des Immissionsschutzes vor Verkehrslarm zu beriicksichtigen (siehe Kapitel 3.4).

In unmittelbare Nahe des Plangebiets befindet sich der Bahnhof Lohne. Der an-, ab- und
durchreisende Bahnverkehr wird aus immissionsrechtlicher Sicht betrachtet (siehe
Kapitel 3.4).

Stidlich des Plangebiets ist ein Gewerbegebiet angesiedelt. An das Plangebiet angrenzend
befindet sich eine Lagerhalle flir Speditionsgiiter. Beziiglich der Be- und Entladung der
Guter sind LdrmschutzmaBnahmen vorgegeben (s. 3.4). Durch die Beschrinkung der
Fahrzeiten sowie der Ausschluss bestimmter Fahrzeuge erweist sich der Lagerbetrieb als
nutzungskonform mit der benachbarten Wohnbebauung.

Zusammenfassend sind fiir das Plangebiet geringfiigig relevante Gerduschimmissionen
vorzufinden. Diese beschranken sich auf den Verkehrslarm der BahnhofstralBe
[Bahnverkehr sowie der Fahrbewegungen von LKW auf dem Gelédnde der sidlich
angrenzenden  Lagerhalle.  Die  Storquellen  wirken sich  insgesamt nicht
realisierungshemmend auf das Planvorhaben aus und es kdnnen Lésungen berticksichtigt
werden (siehe Kapitel 3.4).

Belange der Erhaltung, Erneuerung Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (51 (6) Nr. 4 BauGB)

Aufgrund seiner Zentrums- und Arbeitsstdttenndhe sowie seiner direkten Nachbarschaft
zu neueren Wohnbauanlagen, zeigen sich die Freiflichen im Plangebiet hervorragend
geeignet fiir die Entwicklung von attraktiven Wohn- und Geschéaftseinheiten.

Das rd. 0,5 ha groBe Plangebiet ist entlang der BahnhofstralBe von verschiedenen
baulichen Nutzungen gepragt, fiir die mit den Planungen ein Bestandsschutz weiterhin

2 Quelle: VEP Stadt Lohne, Stand 2013
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gesichert wird. Das geplante Bauvorhaben fiigt sich im Rahmen stadtebaulicher
Vorgaben gut in das vorhandene kerngebietstypische Siedlungsgefiige ein. Die
umgebende Nutzungsstruktur aus einer Mischung von Gewerbeeinheiten und
Wohnhausern bietet hinsichtlich der Nutzung des geplanten Neubaus als Wohn- und
Geschaftshaus gqute Voraussetzungen fiir eine konfliktarme Eingliederung des
Bauvorhabens.

Der Bedarf an neuen Baugrundstiicken in Lohne ist weiterhin gegeben. Im Laufe des
letzten Jahrzehnts ist die Einwohnerzahl der Stadt um 55 % gestiegen®. Eine
entsprechende Nachfrage fiir geeignete Baugrundstiicke ist weiterhin vorhanden. Mit
einer optimalen Ausnutzung der freien Bauflachen kann diesem Bedarf positiv begegnet
werden. Eine verdichtete Bauweise mit drei Vollgeschossen im Kerngebiet entspricht
zudem der Forderung der Stadtebau-Novelle 2013 insbesondere
InnenentwicklungsmaBnahmen fiir die Bereitstellung von Wohn- und Geschaftsraum
einzuleiten.

3.3 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbildes (51 (6) Nr. 5
BauGB)

Im Plangebiet befindet sich eine denkmalgeschiitzte Stadtvilla (BahnhofstraBe Nr. 21).
Die zuvor auf Hohe der Villenfassade festgesetzte Baulinie im Bereich des geplanten
Bauvorhabens wird um rd. 3 m nach Norden Richtung BahnhofstraBe versetzt (als
Baugrenze). Festgesetzt wird eine nicht tberbaubare Flache von 6 m Tiefe zwischen
Neubau und BahnhofstraBe. Im Westen und Osten des Plangebiets verlduft die
straBenseitige Baugrenze direkt am StraBenraum entlang. Dieser Baugrenzenverlauf wird
im Bereich des Baugrundstiicks bewusst nicht fortgesetzt. Hier wird fiir die Errichtung
von Gebduden ein Mindestabstand von 6 m zum StraBenraum festgesetzt. Damit kann
die Fassade der denkmalgeschiitzten Stadtvilla in ihrer dsthetischen Anmutung und
StraBBenbild prdgenden Gestalt groBtenteils unverdeckt zur Geltung kommen.

Die Festsetzungen zu maximalen Trauf- und Firsthohen tragen ebenfalls zur Minimierung
des visuellen Einflusses des Neubaus im StraBenbildgefiige bei (siehe Abb. 5).

Mdoglicherweise ist in dem Gebiet mit dem Auftreten von archdologischen Funden zu
rechnen. Ein entsprechender Hinweis auf die Meldepflicht von ur- oder
friihgeschichtlichen Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen. Die Belange der
Denkmalpflege sind somit berlicksichtigt worden.

3.4 Belange des Umweltschutzes (§1 (6) Nr. 7 BauGB)

Das Plangebiet liegt an der BahnhofstraBe, die eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke (DTV) von 8.600 Kfz aufweist®. Im Rahmen des Bauleiplanverfahrens zum
B-Plan Nr. 152 (Bereich BahnhofstraBe, PeterstraBBe, KiistermeyerstraBe) ist im April
2014 eine Berechnung von StraBBenverkehrslarm durchgefiihrt worden. Ergebnis der
Berechnung war, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fiir
ein Kerngebiet im Bereich der Bahnhofstral3e eingehalten werden und die Errichtung
eines Wohn- und Geschdftshauses ohne zusdtzlich erforderlichen Larmschutz-
mafBnahmen realisierbar sei.

3 Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Tab K1000121, 11.2104
4 Quelle: VEP Stadt Lohne, Stand 2013
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Die fir die schalltechnische Berechnung relevanten Parameter sind aufgrund der
nachbarschaftlichen Lage identisch mit denen des vorliegenden Planfalls.

Abb 8. Parameter Verkehrslarm?®

Durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen der 8.600

BahnhofstraBe /[ Jahr 2012/2013 - DTV Kfz [ 24 h

Davon Lkw-Schwerlastanteil 1,5 %

DTV der BahnhofsstraBe mit normaler Steigerungsprognose bis 9.460

2030° (rd. 10 %)

Davon Lkw Schwerlastanteil bis 2030 1,7 %

Zulissige Hochstgeschwindigkeit (v) -Pkw | Lkw - 30 km/h [/ 30 km/h

Art der Fahrbahnoberflachen Nicht geriffelter Gussasphalt

Geldnde eben

Immissionswerte Baugrenze (ohne Zuschlag) Tags: 62,2 dB(A)
Nachts: 54,8 dB(A)

Immissionswerte Baugrenze Tags: 64,7 dB(A)

(Mit Zuschlag fiir Mehrfachreflexionen) Nachts: 57,3 dB(A)

Schalltechnischen Orientierungswerte nach Tags: 65 dB(A)

DIN 18005-1 fiir MK Nachts: 55 dB(A)

Die gemessenen Immissionswerte entlang der straBenseitigen Baugrenzen unterschreiten
die von der DIN 18005-1 vorgegeben schalltechnischen Orientierungswerte. Werden
durch die Gebdudestellung mdogliche Mehrfachreflexionen im  StraBenraum
berlicksichtigt werden die schalltechnischen Orientierungswerte im Nachtzeitraum
(22:00 - 6:00 Uhr) leicht iiberschritten. Die geringfiigige Uberschreitung ist aus
stddtebaulicher Sicht abwégbar und kann aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzung
im Erdgeschoss als unproblematisch eingestuft werden.

Im Durchschnitt verkehren ca. sechs Personen-Ziige/h auf der an Lohne vorbeifiihrenden
Strecke  Delmenhorst-Bramsche.  Giiterverkehr  findet deutlich weniger statt.
Larmimmissionen durch den Bahnverkehr sind durchaus relevant, halten sich durch den
moderaten Schienenbetrieb jedoch in Grenzen. Im Rahmen der Bauleitplanung fiir ein
Wohngebiet noérdlich des Plangebiets, ebenfalls an der Bahnstrecke Delmenhorst-
Bramsche gelegen, ist im Jahr 2004 eine Berechnung von Schienenldarm durchgefiihrt
worden. Damals wurde ein Anstieg der Anzahl der Ziige pro Stunde auf acht am Tage und
zwei in der Nacht prognostiziert. Mit den Werten dieser Prognose, die mit dem heutigen
Ist-Zustand vergleichbar ist, werden die schalltechnischen Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete eingehalten. Ein deutlicher Ausbau des Bahnverkehrs ist nicht
absehbar. Somit kann gesichert festgehalten werden, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte im als Kerngebiet festgesetzten Plangebiet beziiglich des
Schienenldrms eingehalten werden.

Der langgestreckte Gebdudekomplex im Westen des Plangebiets (Spielcasino) schirmt
zudem den (ibrigen Bereich des Plangebiets weitestgehend von der Gerduschkulisse des
Bahnbetriebs ab.

Sidlich an das Plangebiet grenzend befindet sich eine Lagerhalle fiir Speditionsguter
(KorkenstraBe 8). Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir den Lagerbetrieb ist

5 Quelle: Stadt Lohne, Berechnung von StraBenverkehrslarm B-Plan 152, TOPOS Planungsbiiro, Oldenburg,
04.2014
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Eingriffe
Naturhaushalt

Artenschutz

-

ein Larmschutzgutachten’ erstellt worden. Laut Gutachten werden unter folgenden
Voraussetzungen die Immissionsrichtwerte an der ndchstgelegenen Wohnnachbarschaft
eingehalten:

. Die Bestimmungen der Technischen Anleitung zu Schutz gegen Lirm (TA-Ladrm)
sind zu beachten.

. Wéhrend der Nachtstunden diirfen auf dem LKW-Abstellplatz P3 (stidlich
angrenzend an Flrstk. 345/3, 345/4) keine LKW-Bewegungen stattfinden. Tagsiiber
dort abgestellte LKW diirfen erst wahrend der Tagstunden (6:00 - 22:00 Uhr) von
diesem LKW-Abstellplatz abfahren.

. AuBen sind nur elektrisch- oder gasbetriebene Gabelstapler einzusetzen.

Die Baugenehmigung zur Umnutzung des ehemaligen Mdobellagers zur Lagerhalle fiir
Speditionsgiiter erfolgte unter der Bedingung, dass die o.g. LarmschutzmaBnahmen
durchgefiihrt und eingehalten werden.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen und Umnutzungen von Gewerbebetrieben,
angrenzend an Wohn- und Kerngebiete, sind die Betriebe daran gehalten mit Riicksicht
auf benachbarte Wohnnutzungen sich immissionstechnisch einzuschranken. Bei einer
weiteren Umnutzung der Lagerhalle beispielsweise, ist analog zur vorangegangenen
Nutzungsanderung eine bauordnungsrechtliche Genehmigung erforderlich, indem
Schallschutzaspekte im Detail festgehalten werden kdnnen.

Das Plangebiet ist nach aktuellem Baurecht sowie geplantem Baurecht als Kerngebiet
mit einer Grundflachenzahl von 1,0 (100% Versiegelung) festgesetzt. Auf Ebene der
Bauleitplanung finden somit keine Eingriffe in Natur und Landschaft statt.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im Verfahren nach § 13 a BauGB kann von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung abgesehen werden (§ 13 (3) BauGB). Dariiber hinaus
gelten gemaB § 13a (2) Nr. 4 BauGB im vorliegenden Planfall die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleichserfordernis
entfallt.

Es gibt keine Hinweise darauf, dass das Plangebiet eine besondere Bedeutung fiir Arten-
und Lebensgemeinschaften besitzt.

Flora - Besonders geschiitzte Pflanzenarten sind nicht festgestellt worden.

Fauna - Die vorliegenden Kenntnisse weisen fiir das Gebiet und die ndhere Umgebung
eine Ausstattung an Biotopstrukturen durchschnittlicher 6kologischer Wertigkeit auf.
Gleichwohl ist es mdglich, dass einzelne, besonders bzw. streng geschiitzte Tierarten,
insbesondere Vogel, im Gebiet vorkommen. Vor allem als Nahrungshabitat fiir geschiitzte
Tierarten kann das Gebiet von Funktion sein, im Einzelfall konnten auch punktuell Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten vorkommen.

Soweit solche Funktionen tatsdchlich durch die Planung betroffen werden, bieten die
benachbarten Gartenareale Ersatzlebensraum an. Fiir solche Einzelvorkommen kann
damit die dkologische Funktion im raumlichen Zusammenhang gewahrt werden. Es ist
folglich auszuschlieBen, dass potenziellen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild
lebender Tiere der besonders geschiitzten Arten in solchem MaBe beschadigt oder

7 Larmschutzgutachten zur Nutzungsdnderung Lagerhalle flir Speditionsgiiter, KorkenstraBe 8, 49393 Lohne;
erstellt durch Biiro fiir Larmschutz, Dipl.-Ing. A, Jacobs, Papenburg, 05.2011
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Wirtschaft

Technische Ver-
und Entsorgung

-

zerstort werden, dass ihre 6kologischen Funktionen im rdaumlichen Zusammenhang nicht
weiterhin erfiillt werden kdnnen.

Durch geeignete Vorkehrungen bei der Umsetzung konkreter Bauvorhaben kann bei
Bedarf dafiir Sorge getragen werden, dass moglicherweise punktuell vorkommende, wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten nicht verletzt oder getétet werden, und
dass wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der  Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und
Wanderungszeiten nicht so stark gestért werden.

Fledermause - Mit Blick auf die teilweise zusammenhdngenden Gartenareale in der
Nachbarschaft sind Fledermausvorkommen in naherer Umgebung mdglich, wenngleich
der Bestand an Baumen liberwiegend jiingeren bis mittleren Alters ist und ein besonders
geeigneter Altbaumbestand mit Nisthéhlen augenscheinlich nicht ausgemacht werden
konnte. Es ist davon auszugehen, dass von der Planung selbst im ungiinstigsten Fall
ausschlieBlich Nahrung suchende Fledermause betroffen waren.

Verbotstatbestdnde im Sinne des Artenschutzes sind infolge der Planung nicht erkennbar
beriihrt. Ein Hinweis zum Schutz der Fauna wird in die Planzeichnung aufgenommen.

3.5 Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und

Entsorgung
(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Der Standort ist hervorragend flir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Die fuBlaufige
Erreichbarkeit der Innenstadt sowie des Bahnhofs sorgen fiir eine optimale verkehrliche
Anbindung sowie wirtschaftliche Vernetzbarkeit. Ein modernes Geschéaftshaus kann fiir
eine weitere Durchmischung der Nutzungsstruktur sorgen sowie positive gewerbliche
Impulse im Wirtschaftsquartier am Bahnhof liefern.

Der Bedarf an Gewerbeflachen in Lohne wird durch die hohe Nachfrage belegt. In den
vergangenen zehn Jahren ist die Summe der Gewerbeflachen in Lohne um rd. 11%
gestiegen®. Die Fortsetzung dieses Trends ist fiir die nahe Zukunft absehbar.

Einen Teil dieses Flachenbedarfs durch die Bereitstellung von Gewerbeflichen im
Innenbereich zu decken und durch InnenentwicklungsmaBnahmen Zersiedlungsvorhaben
auf ein Minimum zu reduzieren ist ausdriicklich zu begriiBen. Wohnen in
Arbeitsstattenndhe sowie effiziente Verkehrsnetze kdnnen damit gefordert werden.

Wesentliche Auswirkungen auf die vorhandene technische Ver- und Entsorgung der
Fldchen ergeben sich durch die Plandnderung nicht:

. Die Versorgung Plangebiets mit Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation wird
durch die zustandigen Versorgungstrager sichergestellt.

. Die notwendige Laschwasserversorgung kann weiterhin liber das Leitungsnetz des
OOWV sichergestellt werden.

. Eine Versickerung von unbelastetem Oberflaichenwasser ist aufgrund der
Bodenverhéltnisse? grundsatzlich méglich (mitteldichtes - dichtes Lockergestein,
Bodentyp Plaggenesch). Die Einleitung in Abwasser-/ Regenwasserkandle ist

[ee)

LSN-Online Tab. Z0000001, 12.2013
NIBIS Kartenserver LBEG, Ingenieurgeologische und Bodeniibersichtskarte, Stand 2005

©
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Bergwerksfeld

Uberdrtliche
StraBen

Interne
ErschlieBung

Verbesserung des
Verkehrsflusses

OPNV

Art der baulichen
Nutzung

-

technisch aufgrund des hohen Versiegelungsgrades geboten. Das Plangebiet ist an
das stadtische Kanalnetz angeschlossen.

] Die anfallenden Abwdsser werden liber das vorhandene Kanalisationsnetz der
stadtischen Kldranlage zugefiihrt.

. Abfall kann ordnungsgemadB gesammelt und lber die 6ffentliche Miillentsorgung
des Landkreises Vechta entsorgt werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfelds Miinsterland. Aktueller Rechtsinhaber
ist die OEG, Riethorst 12, 30 659 Hannover. Vorkommende Bodenschitze sind
Kohlenwasserstoffe. Das Bergwerkseigentum gewdhrt das Recht, innerhalb eines
bestimmten Feldes Bodenschdtze zu gewinnen. Das Bergwerkseigentum ist dariiber
hinaus ein ,grundstiicksgleiches" Recht, das heiBt es ist grundbuch- und beleihungsfahig.

Infolge der groBflachigen Ausdehnung des Bergwerksfeldes ergeben sich jedoch keine
Beeintrachtigungen fiir die Planung.

3.6 Belange des Verkehrs (5 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt an der BahnhofstralBe, welche rd. 200 m westlich auf die Dinklager
StralBe (L 845) fiihrt.

Das Plangebiet wird direkt lber die Bahnhofstrale erschlossen. Jedes Grundstiick besitzt
seine eigene Zufahrt. Die Zufahrt fiir den geplanten Neubau befindet sich am westlichen
Rand des Flurstiicks Nr. 341/2.

In Folge der ersten Auslegung des Planentwurfs und den daraufhin eingegangenen
Stellungnahmen wird an der westlichen Plangebietsgrenze ein drei Meter breiter Streifen
im Kreuzungsbereich BahnhofstraBe/Am Bahnhof als Verkehrsflaiche ausgewiesen. Dies
dient der Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen filir eine verkehrstechnische
Ertlichtigung der Kreuzung, insbesondere bei geschlossener Bahnschranke. Fiir den sich
bislang in der StraBe Am Bahnhof anstauende Verkehr kann durch die Ausweisung eine
Rechtsabbiegerspur geschaffen werden, liber die der stadteinwarts gerichtete Verkehr
abflieBen kann. GréBere Staus kdnnen damit reduziert werden.

Die Planung stellt damit sicher, dass bei mdglichen zukiinftigen Bauvorhaben (etwa nach
Abbruch des bisher bestehenden Gebaudes) dieser Bereich von Bebauung freigehalten
wird und die Stadt einen entsprechenden Ausbau vornehmen kann. Auch wenn durch die
bestehende Bebauung zum jetzigen Zeitpunkt eine Realisierung nicht unmittelbar
erfolgen kann, dient dies der langfristigen Sicherung der verkehrstechnischen Ziele der
Stadt.

Der Lohner Bahnhof ist mit einer Entfernung von rd. 100 m fuBlaufig erreichbar. Dort
befindet sich auch die nachstgelegene Bushaltestelle. Der zentrale Busbahnhof befindet
sich 6stlich in rd. 400 m Entfernung am Achtern Thun. Damit ist das Plangebiet optimal
an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) angeschlossen.

Inhalte des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stadtebaulichen Zielen und den
getroffenen Abwagungen der Stadt nachfolgende Festsetzungen getroffen:
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MaB der baulichen
Nutzung

Bauweise

Baugrenzen

Verkehrsflache

-

Das Plangebiet bleibt in der Art der baulichen Nutzung als Kerngebiet (MK) festgesetzt.
Wohnungen werden hierbei explizit oberhalb des Erdgeschosses fiir allgemein zuldssig
erklart.

Im Plangebiet ist eine Grundflachenzahl von 1,0, wie in Kerngebieten {blich,
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl ist auf 1,8 begrenzt. Somit kann eine fiir das
StraBenbild zu massiv und auf Nachbargebdude bedrangende Wirkung von Neubauten
ausgeschlossen werden.

In Bezug auf die umgebende Bebauung sowie die festgesetzten Hohen sind im
Mischgebiet maximal drei Vollgeschosse (lll) zuldssig.

In Anpassung an die Ortliche Bebauung werden maximale Traufhohen und
Gebaudeoberkanten festgesetzt. Bezugspunkt fiir alle Hohenbegrenzungen ist die

Fahrbahnoberkante in der Fahrbahnmitte der BahnhofstraBe (siehe textliche Festsetzung
§2).

Die Bauweise wird als offen (o) festgesetzt. Damit sind Geb3udeldngen bis maximal 50 m
zuldssig. Im aktuell giiltigen Bebauungsplan ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt,
was aus stadtebaulichen und denkmalschutzrechtlichen Griinden aufgehoben wird.
Somit kénnen Baudenkmiler (Stadtvillen) und weitere Einzelobjekte im Bestand gesichert
werden.

Im Norden verlaufen die Baugrenzen am Rande des Plangebiets, bis auf das Flurstiick
340/2 und 341/2. Hier wird ein Bauabstand von 4 bis 6 m zur der Bahnhofstralle
festgesetzt, um der historischen Stadtvilla (Nr. 21) mit Vorgartenbereich einen
Bestandsschutz zu gewdhren, bzw. die freie Sicht auf Anwesen in einem mdglichst
weitraumigen Bereich zu bewahren. Im Westen verlduft die Baugrenze in einem Abstand
von 3 m zur ausgewiesenen Verkehrsflache. Im Osten und Siiden des Plangebiets reichen
die Giberbaubaren Flachen ber die Plangebietsflache hinaus.

Im Westen des Plangebiets wird entlang der StraBe Am Bahnhof eine drei Meter breite
Verkehrsflache ausgewiesen. Diese dient dazu, bei ggf. durchgefiihrten BaumaBBnahmen
Flachen in einem solchen Umfang freizuhalten, dass die Einrichtung einer
Rechtsabbiegerspur im Kreuzungsbereich mit der BahnhofstraBe ermdglicht wird, was
zur Entlastung der Verkehrssituation beitragt.

4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick

1. Art der baulichen Nutzung

Im Kerngebiet sind sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein
zuldssig (§ 7 (2) Nr. 7 BauGB).

2. Hohenbegrenzungen

Der untere Bezugspunkt fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Traufhéhen und
Oberkanten der Gebdude ist die Fahrbahnoberkante in der Fahrbahnmitte der
angrenzenden BahnhofstraBe. Als oberer Bezugspunkt fiir die Traufhohe gilt die
Schnittkante zwischen den AuBenflachen der GebaudeauBenwand und den
AuBenflachen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen. Anlagen des
Emissionsschutzes und untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Schornsteine, Antennen)
sind von der Hohenbegrenzung ausgenommen.

(8 16 (2) Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 (1) BauNVO).
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Rechts-
grundlagen

Hinweise

-

4.2 Rechtliche Grundlagen, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.6.2013
(BGBI. I S. 1548);

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509);

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46); zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S. 206);

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.12.2013 (Nds.
GVBI. S. 307);

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das konnen u.a. sein: TongefiBscherben, Holzkohlesammlungen,
Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1
Nieders. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und miissen der
archdologischen Denkmalpflege des Landkreises Vechta unverziiglich angezeigt
werden, meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen.

2. Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem Kenntnisstand keine
Verdachtsfldche vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schédliche
Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vechta zu benachrichtigen.

3. Um die Verletzung und Totung von Individuen auszuschlieBen, sind Bau-, Abriss-
und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare
MaBnahmen nur auBerhalb der Brutphase der Vogel und auBerhalb der
Sommerlebensphase der Fledermause durchzufiihren. Unmittelbar vor dem Fallen
sind die Bdume durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fiir
hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu
tberpriifen. Gebdude sind bei SanierungsmaBnahmen oder Abrissarbeiten auf
Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu uberprifen. Werden
Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das
weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Vechta abzustimmen. Auf eine starke
nachtliche Beleuchtung der Baustellen und auf Lichteintrdge, die lber die
Beleuchtung der auf den Wohngrundstiicken vorhandenen versiegelten Flachen
hinausgehen ist zu verzichten. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit
«insekten-freundlichen" Lampen erfolgen. Punktuelle Beleuchtungskonzentrationen
sind zu vermeiden. Gebadude sollten nicht angestrahlt werden.

4. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 18 - 1. Anderung" .BahnhofstraBe/
DeichstraBe" wird in dem durch den Bebauungsplan Nr. 18 - 5. Anderung fiir den
Bereich ,Siidlich der BahnhofstraB3e" tiberplanten Teilbereich aufgehoben und tritt
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Durchfiihrung

Verfahren

-

mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 18 - 5. Anderung gemiB § 10
BauGB auBer Kraft.

5. Eine Nachbarbebauung des Baudenkmals BahnhofstraBe 21 ist gemaB3 § 8
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz so zu gestalten, dass das Erscheinungsbild
des Denkmals nicht beeintrdchtigt wird. Vorhaben sind friihzeitig mit der Unteren
Denkmalbehdrde des Landkreises Vechta abzustimmen.

6.  Die von der benachbarten Bahnstrecke ausgehenden Immissionen kdnnen durch
Veranderungen des Verkehrsaufkommens zunehmen. Forderungen kdénnen aus
diesem Umstand nicht abgeleitet werden.

7. Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Lohne (Stadtplanung und Umwelt)
eingesehen werden.

Stadtebauliche Ubersichtsdaten

GroBe des Plangebietes insgesamt (gerundet) 5.040 m?2
Kerngebiet (MK) 4.940 m2
Verkehrsflache 100 m?

Durchfiihrung der Planung / Verfahrensvermerke

Die Entwicklung der Flachen zur Schaffung von neuem Wohn- und Geschaftsraum sowie
der planungsrechtlichen Sicherung des Bestandes sind ein vorrangiges stadtpolitisches
Ziel. Der Eigentiimer der Entwicklungsflache (Flurstlick 341/2) ist stark an der
Realisierung des Planvorhabens interessiert. Realisierungshemmnisse fiir das
Planvorhaben sind nicht erkennbar. Von einer zligigen Durchfiihrung der Planung ist
auszugehen.

Abb 9. Verfahrensschritte im zeitlichen Uberblick

Datum Verfahrensschritt | Grundlage

14.12.2014 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB
- entfallt - Friihzeitige Behdrdenbeteiligung ' § 4 (1) BauGB
- entfallt - Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
28.03.2015-08.05.2015 | Offentliche Auslegung des Planes ' § 3 (2) BauGB
28.03.2015-08.05.2015 | Behdrdenbeteiligung ' §4(2) BauGB
22.10.2016-30.11.2016 | Erneute Auslegung des Planes § 4a (3) BauGB
23.03.2017 Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplans, sie hat
aber keinen rechtsverbindlichen Charakter. Ausweisungen und Festsetzungen enthalt nur
der Plan. Sie sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.
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Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den

gez. U. Schneider
Planverfasser

L. S.
Stadt Lohne, den 23.03.2017

gez. Gerdesmeyer
Biirgermeister
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