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Stadt Lohne: 24, Anderung des Flachennutzungsplanes ,, Autobahnstandort* 1

Die Stadt Lohne dndert die Darstellung ihres Fl.‘a‘dmnnutzungsplanes von 1980 in
einem Teilbereich. Mit der 24. Anderung des Fldchennutzungsplanes wird die Ent-
wicklung eines ca. 52 ha groRen Gewerbegebietes entlang der Autobahn A 1 er-
moglicht. Aber auch griinordnerische MaRnahmen werden mit dieser Anderung
gesichert. :

Die Standort- und Lagequalititen dieser Flichen entlang der Autobahn sind hervor-
ragend. Die Standortentwicklung erginzt das bislang verfolgte Gewerbeflichen-
konzept der Stadt Lohne um eine langfristig wirkende Flichen- und Entwicklungs-
politik.

O Die Entwicklung eines , Autobahnstandortes” ist Teil eines umfassenden Ge-

werbefldchenkonzeptes! der Stadt Lohne. Dieses Konzept sieht vor, daB inner-
halb des Stadtgebietes in moglichst vielfiltiger Weise und orientiert an den Be-
diirfnissen der ortlichen Wirtschaft Flichen fiir eine gewerbliche Entwicklung
bereitgestellt werden sollen. Mit der Neuausweisung der Gewerbeflichen im
Bereich Brigel und entlang der Dinklager StraRe 1991/92 konnte bereits dra-
stischen Flichenengpassen der ortlichen Wirtschaft durch sinnvolle Standortal-
ternativen begegnet werden. Bis heute bieten diese Flichen nur noch wenige
Nutzungsreserven fiir weitere Entwicklungen.

Zur Ermittlung des Gewerbeflichenbedarfs sowie zur Untersuchung alternativer
Standorte wird auf die Gewerbestrukturuntersuchungen der Stadt Lohne ver-
wiesen. Danach verfiigt die Stadt Lohne derzeit {iber insgesamt 227,2 ha im
Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche Bauflichen. Von diesen Flichen
sind 159,5 ha vollstindig belegt, zusitzlich sind noch rd. 17 ha Reserveflichen
im Privatbesitz von bestehenden Betrieben, die als Erweiterungsflichen genutzt
werden sollen. Die verbleibenden freien gewerblichen Bauflichen mit rund
50 ha sind groftenteils vollstindig unerschlossen und koénnen in weiten Berei-
chen aufgrund der naturriumlichen Qualititen kaum genutzt werden. Dieses
trifft fiir weite Teile der Flichen im Gingfeld (ca. 30,2 ha), an der Brigeler
StraRe (ca. 4,5 ha) und noérdlich der Schiirmannstrale (ca. 1,1 ha) zu.

Bewertet man die vorhandenen freien Flichen unter den Kriterien Verfiigbar-
keit, GréRe und Lage so sind mit rund 8 ha bis 10 ha entwickelbarer Fliche
keine langfristigen Entwicklungsreserven fiir die Stadt Lohne mehr gegeben.

!

Gewerbestrukturuntersuchung der Stadt Lohne 1990/1991 sowie Zusatzaktualisierung vom Juni 1997
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Stadt Lohne: 24. Anderung des Flachennutzungsplanes ,, Autobahnstandort* 2

Tabelle 1: Gewerbeflichenbilanz der Stadt Lohne2

Bestand

Sﬁdljches Gemeindegebiet - keine Gewerbeflichen vorhanden -

N(V”’):'r:_ﬂlri,k:hé'sk;Unafhb; 1ostlic eszG'é'rﬁéi;idbégeblet;

Brigel (14. FNP-Anderung) 16,3 16,3

Nordlohne 10,5 9,5 1,0
Vechtaer StraRe 6,8 6,8
Lohngrwiesen 17,4 13,8

Ostlicher:Bereic

SchiirmannstraRe 1,7 0,6
Landwehrstrale 4,1 4,1
Bréageler StraRe/Eschstralle 46 3,6 1,0
Brigeler Strafle, siidlich 11,2 10,7 0,5

Brageler StraRe, nordlich

Am Bahnhof / LadestraRe
Am Bahnhof
Im Gleisbogen

nutzungsplan:.. :

Dinklager StraRe, nordlich 2,7 1,1

Brandstrale 1,1 0,5
Meyerfelde, westlich 15,4 13,3 2,1
RieRel, nérdlich Bahn 5,1 5,1
Rieel, Gewerbering 28,5 28,5

RieRel, Industriering 17,8 17,8

RieRel, Beverborg 3,0 1,8
RieRel, Gingfeld 35,2 30,2*

Riellel, Gingfeld 1 4,4

RieRel, Gingfeld 2 1,7

Dinklager Strae, stidlich (17. 18,5 7,0
FNP-Anderung) ’ ’

Stimme Bestghd‘inﬂ;l‘il‘séh’eh; ] 227,2 - ’ 42,8* 16,7 o

Planung Autobahnstandort 52,0
zusétzlich

t Unter der Rubrik Option wurden all jene Gewerbeflichen erfafit, die als Erweiterungsflichen
bereits ansissiger Betriebe vorgehalten werden.

*In diesen Gebieten sind weite Bereiche aufgrund vorhandener naturriumlicher Qualititen kaum
als Gewerbefliche nutzbar.

Die Zahlen wurden im wesentlichen der Gewerbestrukturuntersuchung von 1990/91 und deren Aktualisie-
rung 1997 entnommen.
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Stadt Lohne: 24. Anderung des Flichennutzungsplanes »Autobahnstandort” 3

Planaufstellung -

Bisherige Darstel-

Q  Es ist der erklarte politische Wille der Stadt Lohne, durch die Entwicklung eines
autobahnnah gelegenen Wirtschaftsstandortes das Gewerbeflichenkonzept um
eine attrakiive Perspekiive zu erweitern. Die Fiichen werden in einer verdichte-
ten Form entwickelt, um in moglichst effizienter Weise die vorhandenen Stand-
ortqualitdten auszuschopfen.

O Die Notwendigkeit, Gewerbeflichen im westlichen Stadtbereich von Lohne zu
entwickeln ergibt sich aus den Einschrankungen durch die vorhandenen natur-
raumlichen Qualititen bzw. durch das Landschaftsbild (Geestriicken) in den
ostlichen Stadtbereichen; in den stidlich an den Siedlungsraum angrenzenden
Bereichen ist es planerisches Ziel der Stadt, die hier vorhandenen Erholungs-
funktionen von Natur und Landschaft sowie die umfangreichen Wohnnutzun-
gen nicht zu beeintrichtigen, lediglich im Norden (Brigel/Krimpenfort) ist es
moglich, entsprechende Gewerbeflichen bereitzustellen. Langfristig wird das
Ziel verfolgt, unter Beriicksichtigung der vorhandenen naturrjumlichen Qualiti-
ten das Gewerbegebiet ,, AutobahnanschluR“ an den eigentlichen Siedlungsbe-
reich anzubinden.

Die Anderung bezieht sich auf eine insgesamt ca. 73 ha groBe Fliche entlang der
Bundesautobahn A 1 und der LandesstraRe 45 Dinklager StraRe am westlichen
Rand der Stadt. Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung der Flichennut-
zungsplandnderung zu entnehmen.

Der Rat der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am .....c.cceeveeeeevennnen.. die Anderung3
des Flichennutzungsplanes beschlossen.

Angesichts der GroRe und Bedeutung des Planungsvorhabens wurden vor Einleitung
des offiziellen Verfahrens am 12. Januar 1994 Vertreter der Bezirksregierung, des
Landkreises, des Gewerbeaufsichtsamtes, der Industrie- und Handelskammer sowie
der Landwirtschaftskammer in einem gemeinsamen Erdrterungstermin um erste An-
regungen und Bedenken gebeten. Die dabei erfolgten Hinweise und Empfehlungen
sind in die vorliegende Planung eingeflossen. Ebenso eingearbeitet wurden die Anre-
gungen und Hinweise der Triger o6ffentlicher Belange (Beteiligung bis 16. Juni
1995, gemdR § 4 [1] BauGB).

Der giiltige Flichennutzungsplan der Stadt Lohne von 1980 stellt nahezu fiir den
gesamten Anderungsbereich eine landwirtschaftliche Fliche dar. Damit wird eine
Plandnderung zur Umsetzung der Planungsziele erforderlich.

Im ndrdlichen Bereich des Gebietes ist um eine Hofanlage und éstlich des Katten-
pohlgrabens eine kleinere Waldfliche dargestellt. Gleiches trifft fiir den Hof im siid-

3 Die rechtliche Grundlage fiir die vorliegenden Anderung bilden
- die Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO, § 40),
- das Baugeseubuch (BauGB),
- die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ),
jeweils in den zur Zeit giiltigen Fassungen.
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g Stadt Lohne: 24. Anderung des Fldchennutzungsplanes ,, Autobahnstandort” 4

Ostlichen Bereich des Plangebietes zu, an den sich ebenfalls die Darstellung einer
Waldfliche anschlieRt.

Nachrichtlich vermerkt sind zwei 100-kV-Freileitungen, die das Gebiet queren.

Ubersicht 1: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Vechta

Y /AR,

1S A N
i -

Mit "den Zielen von Raumordnung und Landesplanung ist die vorliegende
24. Anderung des Flichennutzungsplanes vereinbar.

O Die Stadt Lohne ist im Landes-Raumordnungsprogramm als Mittelzentrum ne-
ben der Stadt Vechta der wichtigste und bedeutendste industrielle Schwerpunk-
tort im Landkreis Vechta.

O Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta® wird als
Zielaussage benannt: ,Die Gemeinden haben die Aufgabe, Standorte fiir die
Ansiedlung der gewerblichen Wirtschaft und der Dienstleistungen zu sichern
und zu entwickeln.“> Und weiter: ,Die vorhandenen Standorte fiir die gewerb-
liche Wirtschaft sind zu sichern. Dariiber hinaus sind vorhandene Industrie- und
Gewerbegebiete sowie die Infrastruktureinrichtungen den sich stindig verin-
dernden und erweiterten Anspriichen vorhandener und ansiedlungswilliger Un-

4 RROP 1991, genehmigt und in Kraft getreten 1997
5 ebendaR 2.06
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Stadt Lohne: 24. Anderung des Flichennutzungsplanes ,, Autobahnstandort” 5

ternehmen anzupassen. Die Bauflichen sind von den Gemeinden in einem ent-
sprechenden Umfang vorzuhalten. In Nihe der AnschluRstellen der Autobah-
non cind Ceanmdartn 711 ameatalral;  srree Alam WV awss? PR

elitwi

nen sinG Stanaore zZu CKel, uin die Vorteile der Autobahn fiir wirt-
schaftliche Entwicklungen zu nutzen.“é

Entsprechend der im RROP vorgesehenen Zentrenstruktur gelten diese Aufga-
ben insbesondere fiir ein Mittelzentrum wie die Stadt Lohne.

Mit der vorliegenden 24. Anderung des Flichennutzungsplanes beriicksichtigt
die Stadt Lohne ihre Funktion als wichtiger, wirtschaftlicher Entwicklungs-
schwerpunkt des Landkreises Vechta.

O In seiner zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms
ist der geplanten gewerbliche Standort entlang der Autobahn von dem umlie-
genden ,,Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Landwirtschaft“ freigestellt;
geringfiigig {iberlagert wird ein kleiner Teil im Ostlichen Bereich der Flichennut-
zungsplandnderung. Alle raumbedeutsamen Planungen sind hier so abzustim-
men, daf das Gebiet in seiner Eignung méglichst nicht beeintrichtigt wird.

Eine Beeintrichtigung der Funktionen umliegender naturriumlicher oder landwirt-
schaftlicher Bereiche ist bei einer Uberplanung der Flichen entlang der Autobahn
nicht zu erwarten. Der Verlust der landwirtschaftlichen Flichen (vorwiegend
Maisacker) entlang der Autobahn ist grundsitzlich durch zusitzliche landwirtschaftli-
che Flichen an anderer Stelle kompensierbar. Eine Verkaufsbereitschaft wurde teil-
weise flir die Flichen signalisiert. Ein Teil der Flichen befindet sich bereits im Besitz
der Stadt Lohne.

Entsprechend der Stellungnahme des Landkreises Vechta im Anderungsverfahren
des Flichennutzungsplanes entspricht die Planung den Zielen der Raumordnung.

Fiir das Planvorhaben sind 6ffentliche und private Belange zu erheben und unterein-
ander abzuwdgen (Abwagungsgebot). Das Vorsetzen oder Zuriickstellen eines Belan-
ges mul ein nachvollziehbarer Vorgang sein und die planerische Entscheidung muf
zum Ausdruck kommen.

Fiir das vorliegende Planvorhaben sind folgende Belange und Auswirkungen in die
Abwigung eingeflossen:

o der Belang einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen der Wohnbevdélkerung;

« der Belang einer ordnungsgemaRen verkehrlichen Anbindung des Plangebietes;

 der Belang einer geordneten infrastrukturellen Ver- und Entsorgung des Gebietes;

e der Belang einer ordnungsgemaRen Landwirtschaft;

6 ebendaR 2.01
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Stadt Lohne: 24. Anderung des Flichennutzungsplanes y»Autobahnstandort” 6

;]nnerhalb ‘des Plan-
gebietes

AuBerhalb des Plan-

gebietes...

e der Belang des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemiR Nds. Natur-
schutzgesetz.

Innerhalb der geplanten Flichen findet sich nérdlich der Dinklager StraRe eine ein-
zelne Hofstelle. Diese ist jedoch aufgegeben. Sie dient derzeit als Wohnhaus. Langfri-
stig ist es wiinschenswert, die vorhandene bauliche Substanz fiir die gewerbliche
Entwicklung mitzunutzen. Kurz - und mittelfristig jedoch werden Nutzungskonflikte
dadurch vermieden, daR im Zuge der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung
das Wohnhaus durch entsprechende SchallschutzmaBnahmen in seinem Schutzan-
spruch berficksichtigt wird.

Am Ostlichen Rand liegt eine Raststitte innerhalb des Planungsraumes. Sie wird in
erster Linie von Lastkraftwagen aus Richtung Bundesautobahn A 1 angefahren und
zum Stop benutzt. Umfangreiche Parkflichen um die Raststitte sind vorhanden. Das
gesamte Areal der Raststitte ist mit in den Planungsraum aufgenommen worden, um
die verkehrliche Regelungen fiir die Raststitte mit den Verkehrsregelungen einer
Gewerbegebietsentwicklung zu verkniipfen. Gleichzeitig soll eine weitere Entwicklung
der Raststitte mit angegliederten Nutzungen méglich sein. Nutzungskonflikte mit
dem sonstigen Planvorhaben ergeben sich hier nicht.

Siidéstlich angrenzend an die geplanten Gewerbeflichen liegt die Ortslage Brock-
dorf/Querlenburg mit groReren Wohnvierteln, aber auch mit mehreren groRen
landwirtschaftlichen Hofstellen. Hier wird zum einen durch eine grofere Abstands-
fliche sichergestellt, da es zu keinen auch optischen Beeintrichtigungen der vor-
handenen Nutzungen kommen kann.

Und schlieRlich grenzen ostlich zwei einzeln liegende Wohnhiuser an die Flichen.
Eines der Anwesen war vormals ebenfalls eine landwirtschaftliche Hofstelle.

Zur Beriicksichtigung des Schutzanspruchs der benachbarten Wohnnutzungen ist
sowohl fiir die 24. Anderung des Flichennutzungsplanes als auch den Bebauungs-
plan Nr. 96 fiir eine Teilfliche nérdlich der Dinklager StraRe ein Schallgutachten?
erstellt worden; die Wohnnutzungen sind als AuRenbereichslagen mit dem Schutzan-
spruch eines Mischgebietes einzustellen.

Durch Gliederung des Gebietes iiber die Beschrinkung der Schallemissionen aus
dem Gewerbe- und Industriegebiet durch flichenbezogene Schalleistungspegel sowie
durch eine im Bebauungsplan Nr. 96 festgesetzte Riegelbebauung am Westrand
werden die maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete
eingehalten.

Die im Gutachten angegebene Gliederung in Industriegebiet, eingeschrinktes Indu-
striegebiet sowie Gewerbegebiet nérdlich der Dinklager StraRe und Gewerbegebiet
sowie eingeschranktes Gewerbegebiet siidlich der Dinklager StraRe - jeweils mit den
entsprechenden flichenbezogenen Schalleistungspegeln - ist grobmaschig ermittelt

7 Biro fir Lirmschutz Dipl. - Ing. A. Jacobs: Lirmschutzgutachten fiir die 24. Anderung des Flichennutzungs-

planes der Stadt Lohne, Papenburg, 5.11.1998; s. auch Biiro fiir Lirmschutz Dipl. - Ing. A. Jacobs: Lirm-
schutzgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 96 der Stadt Lohne, Papenburg, 26.10.1998
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Stadt Lohne: 24. Anderung des Flichennutzungsplanes »Autobahnstandort” 7

und ergibt nur einen ungefihren Rahmen der Ausnutzbarkeit der Flichen; in der
verbindlichen Bauleitplanung sind die flichenbezogenen Schallelstungspegel und die

Baugebietstypen aufgrund einer kleinteiligeren Begutachtun

Ubersicht 2: Nichstgelegene Wohnhiuser und Schutzhinweise

Das Gebiet der 24. Anderung liegt am westlichen Rand der Stadt Lohne direkt an
der Auffahrt Lohne/Dinklage auf die Bundesautobahn A 1 und entlang der Landes-
strale 845. Der Ausbau der Dinklager Strafe ist bereits erfolgt, so daR der geplante
Gewerbestandort mit der LandesstraRe 845 und Bundesautobahn A 1 an ein lei-
stungsstarkes, iiberregionales StraRennetz angebunden ist.

GemdR den Ergebnissen des Verkehrsentwicklungsplanes bzw. neueren Verkehrs-
zdhlungen der Stadt Lohne weist der westliche Abschnist der LandesstraRe 845 ho-
he Belastungen auf. So hat sich die Verkehrsbelastung auf der LandesstraRe 845
Dinklager StraRe zwischen 1984 und 1989 um mindestens 7,1% erhdht. Die Lan-
desstraBe 845 ist mit bis zu 11.000 Kfz/Tag belastet. Rund 13% des Fahrzeugauf-
kommens stellen Lastkraftwagen.8

Die Lage des Gewerbegebietes ist in besonderem MaRe geeignet, den entstehenden
Schwerlastverkehr aus dem Gebiet heraus ohne Beeintrichtigung von Wohngebieten
oder ohne Belastung der rein innerstidtischen StraRen zu verteilen und abzufiihren.

Im siidlichen Bereich des Plangebietes befindet sich die StraRe An der Querlenburg,
ein teilweise befestigter Weg. Er verbindet die Ortschaft Brockdorf auf kurzem Wege
mit der Landesstrale 845. Dieser Weg ist in seinem siidlichen Abschnitt und mit
Verlauf nach Westen durch den angrenzenden Brookwald Richtung Dinklage ein
tiberregional bedeutsamer Wanderweg.

8  siehe dazu Verkehrsuntersuchung Lohne, Ost-West-Verbindung, i.A. des Landkreises Vechta 1989/90 sowie
den Verkehrsentwicklungspfan der Stadt Lohne, 1994
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Stadt Lohne: 24. Anderung des Flichennutzungsplanes ,, Autobahnstandort” 8

Es ist nicht beabsichtigt, die StraRe An der Querlenburg fiir die ErschlieRung der
Flichen zu nutzen. Der siidliche Weg wird in seiner Funktion als iiberregional be-

Adarntteamar Wandampnans arhaleas B

deutsamer Wanderweg erhalten und duich enisprechende MaRnahmen stabiiisiert.
Der Weg laduft hier als siidliche Begrenzung des Planungsraumes, so daR Beeintrichti-
gungen seiner Funktion vermieden werden kénnen.

Die nachfolgende Skizze zur ErschlieRung des Gebietes zeigt, daR eine Belastung der
StraRe Querlenburg ausgeschlossen werden kann.

Ubersicht 3: Systemskizze ErschlieRung
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Stadt Lohne: 24, Anderung des Flichennutzungsplanes ,, Autobahnstandort* Q

Beziiglich der Infrastruktur stehen einer Entwicklung der Gewerbeflichen keine Pro-
bleme entgegen.

QO Die értliche Versorgung mit Erdgas wird durch die Energieversorgung Weser-
Ems-AG (EWE) vorgenommen.

U Fiir die Stromversorgung ist ebenfalls die Energieversorgung Weser-Ems zustin-
dig. Das Gebiet wird im siidlichen Teil von einer 110-kV-Freileitung durch-
quert. Im Plangebiet nordlich der Dinklager StraRe kommt eine weitere Ab-
zweigung dieser Freileitung hinzu. Die entsprechenden Schutzbestimmungen
und Schutzabstinde der Leitungsbetreiber kénnen bei den Planungen beriick-
sichtigt werden.

O

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Vechta.

O Die Abwisser werden durch die Kldranlage in RieRel aufgenommen. Die Frage
der Beseitigung des zusitzlich anfallenden Abwassers ist mit der zustandigen
Stelle abgestimmt und fiihrt bei den derzeit vorhandenen Kldranlagen nicht zu
Problemen. Die Aufnahmekapazitit ist ausreichend.

O Die Oberflichenentwisserung erfolgt bislang durch Versickerung. Eine ord-

nungsgemdRe Oberflichenentwisserung unter Beriicksichtigung &kologischer
Notwendigkeiten ist in Verbindung mit den angrenzenden Grabenstrukturen
bzw. Verbandsgewissern fiir das Planungsgebiet moglich. Sie wird im Zuge der
nachfolgenden Bebauungsplanung und der Ausbauplanungen rechtzeitig von
der Stadt Lohne sichergestellt.
In der vorliegenden Studie zur Oberflichenentwisserung des Gesamtgebietes
sind mehrere Regenriickhaltemdoglichkeiten aufgezeigt. Fiir den parallel erstell-
ten Bebauungsplan fiir den nérdlichen Bereich wird ein Regenriickhaltebecken
in der Nahe des Hopener Miihlenbachs vorgesehen.

Q  Altablagerungen im Gebiet sind nicht bekannt. ‘ )

Die Flichen des Planungsraumes werden derzeit tiberwiegend als landwirtschaftliche
Flachen und hier insbesondere als Maisacker genutzt. Nach bisherigem Kenntnis-
stand ist davon auszugehen, daR durch eine Uberplanung der Flichen die Interessen
der Landwirtschaft im Grundsatz nicht beeintrichtigt werden; ein Teil der Flichen
befindet sich im Eigentum der Stadt Lohne. Alternative Fldchen zur Bewirtschaftung
sind denkbar. Die Stadt wird bei einer mdoglicherweise notwendigen Suche nach
Ausweichflichen entsprechende Hilfen geben.
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Stadt Lohne: 24. Anderung des Flichennutzungsplanes ,, Autobahnstandort 10

Untersuchungsraum

Schutzgehiete

Varbelastung.

Bestand und Erstbe-
urteilung

Fiir den gesamten Planungsbereich wurde ein &kologisches Gutachten erstellt (siehe
Anhang). Folgender Untersuchungsbedarf wurde festgestellt und in mehreren Kar-
tierungen/Begehungen erhoben:

e eine Erfassung von Flora und Vegetation des direkten Eingriffsbereiches,

e eine Erfassung der naturraumtypischen und nicht naturraumtypischen Erschei-
nungen des Landschaftsbildes.

 eine Erfassung der Avifauna sowie von Amphibien und Libellenvorkommen.

Ausgewertet wurden ebenfalls die vorliegenden iibergeordneten Pline oder Fachgut-
achten.

Die im Gkologischen Gutachten zum geplanten Autobahnstandort getroffenen Er-
gebnisse und Einschitzungen werden an dieser Stelle nur zusammenfassend prdsen-
tiert. Fiir Einzelheiten und weiterfiihrende Erliuterungen sei auf das Gutachten hin-
gewiesen.

Untersuchungsraum ist nicht allein die direkt von der Planinderung beanspruchte
Fliche. Vielmehr wurde der voraussichtlich betroffene Raum einschlieRlich geeigne-
ter Flichen fiir die Durchfiithrung erforderlicher Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
beriicksichtigt. Auch wesentliche Strukturen der angrenzenden Bereiche wurden
erhoben, womit der zugrundegelegte Untersuchungsbereich etwa doppelt so grof
ist, wie der Planungsraum selbst. Die Auswirkungsbereiche kénnen je nach betroffe-
nem Schutzgut unterschiedlich groR sein.

Im Umgebungsbereich des Plangebietes existieren zwei Schutzgebiete:

e das Landschaftsschutzgebiet Burg Dinklage, das im siidwestlichen Bereich direkt
an das Plangebiet grenzt,

» das Landschaftsschutzgebiet Bockhorster Moor, das sich nérdlich des Planungs-
raumes und angrenzend an den Hopener Miihlenbach erstreckt.

Die Untersuchung stellt fiir den Untersuchungsraum eine Vorbelastung fest, die
resultiert aus

e der westlich am Gebiet vorbeifithrenden Bundesautobahn A 1 sowie der Auto-
bahnauffahrt (Autobahnohr) Lohne/Dinklage;

e der Landesstrale 845 Dinklager StraRe, die die Gewerbeflichen quert; in unmit-
telbarer Entfernung verlduft zudem die KreisstraBe 269 Langweger StraRe;

e der Landwirtschaft;

e den zwei 110 kV-Freileitungen, die das Gebiet queren.

Damit ist ein groRer Teil des Plangebietes von diesen Beeintrichtigungen {iberlagert.

ErfaBt wurden die naturrdumliche Zuordnung und die abiotischen Faktoren wie
Relief, Boden, Grundwasser, Oberflichenwasser und Klima im Untersuchungsraum.
Es gibt hier keinen Bestand, der einer Entwicklung der gewerblichen Bauflichen
grundsdtzlich entgegenstehen wiirde.
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Vermeidung

Minimicrende Maf-

nahmen

Ausgleich

Bilanzierung.und
ErsatzmaBinahmen

Im Untersuchungsraum dominiert der Biotoptyp Acker. Mesophiles (GMZ), feuch-
tes Intensivgriinland (GIF) oder Feuchtgriinland (GNF) kommen nur noch sehr
kleinteilig vor,

An Geholzen finden sich im Plangebiet zwei hofbegleitende Eichenwaldbestinde, ein
Erlen- und ein Weidenbruch sowie vereinzelt lineare Gehélzstrukturen (Saum-
geholze, Strauchhecken und teilweise Baumhecken).

Oberflichengewdsser existieren im Planungsraum als in einer Ackerfliche gelegene
Teiche und mehrere, zum Teil groBe Griben. Die Griben weisen unterschiedliche
Qualititen auf.

Die Avifauna, Libellen- und Amphibienfauna des Plangebietes ist als miRig arten-
reich zu bezeichnen, Artenzahl, das Vorkommen von seltenen Arten bzw. gefihrde-
ten Arten und das Vorhandensein spezifischer bzw. verschiedenartiger Tierlebens-
rdume weisen nicht auf eine besondere Bedeutung hin. Die meisten Lebensriume
des untersuchten Raumes sind stark bis sehr stark gest6rt (Landwirtschaft, StraRen-
bau, Raststittenbetrieb, Wohnnutzung, Gewdsserunterhaltung, Schadstoffeintrige).
Urspriingliche Gebietspotentiale deuten sich noch an (Briicher, Flutrasen, Teilberei-
che der Grabenstrukturen).

Teile des iiberplanten Bereichs sind nach § 28a NNatG geschiitzte Biotope
(NaRgriinland, Weidenbruch) bzw. nach § 28b NNatG geschiitztes Feuchtgriinland.

Das Landschaftsbild ist durch Autobahn, StraRendidmme, Strommasten und ausge-
rdumte Agrarflichen insgesamt stark anthropogen iiberformt. Naturfremde und
kiinstliche Elemente weisen auf eine intensive Nutzung dieses Bereiches hin. Natur-
nahe Elemente, wie zum Beispiel die vorhandenen Geholzbestinde, erscheinen iso-
liert.

Mit der BauflichenerschlieRung werden die Gestalt und die Nutzung der Flichen
sowie deren Funktion im Naturhaushalt und im Landschaftsbild geindert. Die ge-
plante MaRnahme stellt somit einen Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes dar.
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Natur und Landschaft, Landschaftsbild, Boden,
Wasser und Klima/Luft sind zu erwarten.

Unter dem Vermeidungsaspekt werden die geschiitzten Bereiche nicht als gewerbli-
che Bauflichen iiberplant, sondern als Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Die Eichenwaldbestdinde werden durch die Darstellung als Waldfliche gesichert.

Als eingriffsminimierende MaRnahmen werden ausreichende Abstinde zu den be-
nachbarten Waldfldchen beriicksichtigt, die vorhandenen Grabenstrukturen weitge-
hend gesichert, die Verkehrsflichen auf das mindestens notwendige MaR reduziert,
und es wird eine gezielte Riickhaltung des anfallenden unbelasteten Niederschlags-
wassers vorgenommen.

Eine Ausgleichsmalnahme, im wesentlichen fiir das Schutzgut Landschaftsbild, ist
die Durchgriinung der gewerblichen Bauflichen.

Als Ausgleichsmanahmen fiir die tibrigen Schutzgiiter sind die Aufwertung der
Feuchtbiotope (Feuchtgriinland, Flutrasen, Briicher) sowie die Entwicklung von
wertvollem Griinland und Geholzen auf den weiteren Flichen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen.

Die GroRenordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ist unter anderem ab-
hangig von den Festsetzungen der nachfolgenden Bebauungspline, von der Wertig-
keit der Flichen fiir den Naturhaushalt sowie von der Ausstattung der fiir die Er-
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satzmallnahmen vorgesehenen Standorte. Da die konkreten Ausfithrungen in den
nachfolgenden Bebauungsplinen getroffen werden, wird an dieser Stelle nur die

mdgliche Spannbreite zwischen vora

chenbedarf aufgezeigt.

ussichtlich minimalen und maximalen Ersaizfli-

Im vorliegenden Gutachten ist die aktuelle Wertigkeit der Flichen fiir den Natur-
haushalt in einem Bilanzierungsmodell der Wertigkeit der Flichen nach Realisierung
der Planung gegeniibergestellt. Vor dem Hintergrund der stidtebaulichen Zielvor-
stellungen der Stadt Lohne und einer mdglichst intensiven Auslastung der gewerbli-
chen Bauflichen kann auf rund 10% des Plangebietes ein Ausgleich von nicht ver-
meidbaren Eingriffsfolgen durch interne griinordnerische MaRnahmen stattfinden.

Gegeniiber dem derzeitigen Zustand ergibt sich bei Verwirklichung der Planungen
unter Beriicksichtigung der oben genannten AusgleichsmaRnahmen bei einer fli-
chenbezogenen Bilanzierung aus naturschutzfachlicher Sicht ein Defizit von rund
220.000 Wertpunkten.

Insgesamt kdnnen die Beeintrichtigungen von Boden, Wasser, Luft sowie des Land-
schaftsbildes nur unvollstindig im Gebiet selbst ausgeglichen werden. Eine Kompen-
sation wird durch geeignete Ersatzflichen und -malnahmen auRerhalb des Gebietes
sichergestellt.

Bei einer angestrebten Aufwertung von Ersatzflichen um zwei Wertstufen werden
zum Beispiel rund 11 ha Ackerflichen zur Kompensation erforderlich. Diese werden
zur Verfiigung gestellt.

Fiir die Eingriffe im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 96 stellt die Stadt Lohne ak-
tuell zwei Fldchen fiir ErsatzmaRnahmen zur Verfiigung. Die eine Flichen liegt im
Bereich Zerhusen (Flurstiick 20 der Flur 32 in der Gemarkung Lohne). Hier ist auf
einer Flichengrofe von 2,7 ha die Entwicklung von extensivem feuchterem Griin-
land vorgesehen. Die Fliche ist vertraglich gesichert.

Die zweite Fliche liegt im Ersatzflichenpool Landwehr. Als Ersatzfliche fiir den Be-
bauungsplan Nr. 96 werden hiervon ca. 1,2 ha im nérdlichen Teil fiir die Entwick-
lung von extensiv genutztem Griinland und fiir die Anlage einer Obstwiese sowie ca.
0,8 ha im siidlichen Teil fiir die Entwicklung von extensiv genutztem Griinland her-
angezogen. Die Fliche befindet sich im Eigentum der Stadt Lohne. Insgesamt wird
hier eine Aufwertung um ca. 93.000 Wertpunkte, d. h. eine vollstindige Kompen-
sation, erreicht.

Weitere erforderliche ErsatzmaRnahmen fiir den (ibrigen Bereich der Flichennut-
zungsplandnderung stehen derzeit noch nicht zur Verfiigung, werden jedoch im Zu-
ge der verbindlichen Bauleitplanung benannt.

Mit den oben genannten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ist gemidfl den Aus-
sagen des okologischen Gutachtens davon auszugehen, daR die zu erwartenden Ein-
griffsfolgen kompensiert werden kdnnen. Der Eingriff ist damit nach Ansicht der
Stadt Lohne vertretbar, zumal die Schaffung neuer Gewerbeflichen, die auch zu-
kiinftig das wirtschaftliche Potential und damit Arbeitsplitze vor Ort sichern, als ein
herausgehobener 6ffentlicher Belang zu werten ist.
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Bereich nirdlich der
Landesstrafie 845

Das Gesamtgebiet wird durch die Dinklager StraRe (LandesstraRe 845) in zwei un-
terschiedlich zu entwickelnde Bereiche geteilt.

Es ist vorgesehen, den Bereich nordlich der Dinklager StraRe ist Industrie- und Ge-
werbegebiet zu entwickeln. Im Parallelverfahren wird ein Bebauungsplan erstellt.

Die Flichen sind zum gréRten Teil bereits durch Griinsiume eingebunden. Hier
konnen langfristig auch flichenintensive Betriebe ihren Standort finden. Grund-
stiicksgrofen von 5 ha und mehr sind denkbar. Diese GroRenordnung an gewerb-
lichen Baufldchen fehit in der Stadt Lohne vollstindig. Die zwei 1 10-kV-Leitungen,
die das Gebiet queren, kénnen bei groRflichigen Grundstiickszuschnitten besser und
effizienter integriert werden, als bei kleinteiligen Parzellierungen.

Fiir den Bereich siidlich der Dinklager StraRe (c. 31 ha) ist dafiir vorgesehen, ver-
schiedene Flichenqualititen anzubieten.

* Im Areal entlang der Autobahn soll die Entwicklung eines Industriegebietes erfol-
gen. Stddtebaulich gut entwickelbar sind in diesem Areal insbesondere Grund-
stlicksgroRen zwischen 1 ha und bis zu 5 ha, fiir die erfahrungsgemiR innerhalb
der ortlichen Wirtschaft eine hohe Nachfrage besteht.

e Im Ubergang zur Ortslage Brockdorf im Siiden werden als abgestufte Nutzung
und zur Konfliktvermeidung eher kleinteiligere gewerbliche Strukturen entstehen
(eingeschrinkte Gewerbegebiete).

e Zusdtzlich wird ein Sondergebiet auf den Flichen entwickelt. Dieses Sondergebiet
mit einer GréRe von rund 3,6 ha liegt im 6stlichen Plangebiet bei der bereits be-
stehenden Raststitte. Hier wird die Errichtung von Beherbergungseinrichtungen
mit angegliederten Freizeiteinrichtungen ermdglicht. Das vorhandene Rasthaus
[aRt sich mit den entsprechenden Verkehrsflichen gut in eine solche Konzeption
integrieren. Das Areal liegt am Rande der Planungsflichen und geht in die freie
Landschaft iiber. Deshalb kénnen hier attraktive, angegliederte Freizeiteinrich-
tungen entstehen. Die Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes gemiR §
11 BauNVO lautet: Beherbergungsbetriebe mit folgenden angegliederten Frej-
zeiteinrichtungen: Tennis, Squash, Bowling, FitneRcenter.

Solch ein Dienstleistungsbereich kann zudem eine gute Erginzung zum benach-
barten Industriegebiet sein.

e Ein weiterer Grundzug der Planung ist die Entwicklung eines umfangreichen
Griinzuges am 6stlichen Rand des Gebietes. Dieser breite Griinsaum grenzt die
Ortslage Brockdorf stidtebaulich von den geplanten Gewerbeflichen ab. Er wird
aber auch gemdR den Ergebnissen des Landschaftsplanes eine Vernetzung von na-
turrdumlichen Strukturen férdern. In der Summe ist beabsichtigt, eine moglichst
effiziente Auslastung der gewerblichen Flichen zu erreichen. Die Konzentration
der griinordnerischen MaRnahmen auf einen separaten Bereich erscheint sinnvoll.
Erganzt werden die griinordnerischen MaRnahmen durch eine weitere Fliche zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nérdlich der
Dinklager StraRe. Hier steht zur gebotenen Eingriffsminimierung der Schutz der
vorhandenen naturrdumlichen Wertigkeiten (§ 28 NNatG) im Vordergrund.
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Erschliefung

Fléchendarstellungen

Fiir die ErschlieRung beider Flichen nérdlich und siidlich der Dinklager StraRe ist es
notwendig, einen Kreuzungspunkt auf der Landesstrale 845 zu entwickeln. Er wird

in ausreichendem Abstand von der Auffahrt zur Bundesautobahn vorgesehen.

Die ErschlieBung fiir den nérdlich liegenden Bereich wird tiber StichstraBen erfol-
gen.

Fiir die siidlich der LandesstraRe 845 liegende Fliche wird das ErschlieRungsmuster
so konzipiert, daR in Weiterfithrung der einen HaupterschlieRungsachse jeweils Ver-
kehrsspangen nach Siiden oder nach Osten auf die KreisstraRe 269 (Langweger
StraRe) beriicksichtigt werden kénnen. Damit wird auch fiir zukiinftige Entwicklun-
gen sichergestellt, daR eine ordnungsgemife Ableitung des Verkehrs aus dem Ge-
biet erfolgt. Die Ortslage Brockdorf wird von diesen Verkehren nicht tangiert.

Die HaupterschlieRungsachse des siidlichen Gebietes wird so verlaufen, daB sie den
vorhandenen und teilweise befestigten Weg aufgreift. Diese StraRe fithrt dann auch
unmittelbar an der das Gebiet querenden 1 10-kV-Leitung vorbei, so daR in diesem
beeintrachtigten Bereich zusitzlich eine hohe Ausnutzung der gewerblichen Flichen
erfolgen kann. Uber diese Hauptachse kann in kleineren Ringsystemen oder Stich-
strallen das gesamte Gebiet erschlossen werden.

Die Raststitte entlang der Dinklager StraRe wird mit in ein neues Anbindungs-
konzept integriert. Dabei ist es sinnvoll, Zufahrten zur Raststitte (und zum riickwir-
tig liegenden Wohnhaus) weiterhin iiber die Dinklager StraRe zuzulassen, den Ab-
fahrtsverkehr aus diesem Bereich jedoch iiber den neuen und zentralen Kreuzungs-
punkt zu fiihren.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes sieht gemiR den oben dargestellten Pla-
nungszielen folgende Darstellungen in der Anderung des Fldchennutzungsplanes vor:

(1) Gewerbliche Baufliche (G) - nordlich der LandesstraRe 845

Hier wird der Planungsraum neu als gewerbliche Baufliche darstellt. Dieser
Bereich kann langfristig als Standort unter anderem fiir diejenigen Betriebe
entwickelt werden, die in anderen Gewerbegebieten der Stadt aufgrund ihrer
GroRe oder ihres Storgrades keinen adiquaten Standort mehr finden kdn-
nen.

(2)  Gewerbliche Baufliche (G) - siidlich der LandesstraRe 845.

Auch hier wird der Planungsraum gréRtenteils als gewerbliche Baufliche dar-
gestellt. Insbesondere (iberregional orientierten Betrieben mit einem hohen
Verkehrsaufkommen wird damit ein zukunftstrichtiger Standort geboten.

(3)  Sonstiges Sondergebiet (SO) - siidlich der LandesstraRe 845

Ostlich an die Raststitte und die gewerblichen Bauflichen angrenzend wird
ein Sonstiges Sondergebiet vorgesehen. Die GréRe des Gebietes betriagt rund
3,6 ha. Die Zweckbestimmung des Gebietes lautet: Beherbergungsbetriebe
mit folgenden angegliederten Freizeiteinrichtungen: Tennis, Squash, Bowling,
FitneRcenter.
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Weiteres Verfahren

(4)  Flache fiir den iiberortlichen Verkehr und die ortlichen Haupt-
verkehrsziige

Die Dinklager StraRe (LandesstraRe 845), die zwischen den beiden gewerbli-
chen Bauflichen verliuft, wird als Verkehrsfliche markiert.

(5) Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Am &stlichen Rand des Plangebietes wird eine ca, 8,1 ha groRe Fliche vor-
gesehen, auf der die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen durch-
gefithrt werden sollen (MaRnahmenziel: Entwicklung). Auch an der siidlichen
Begrenzung ist ein ca. 15 m breiter Streifen mit entsprechendem Ziel vorge-
sehen. Damit kann langfristig der vorhandene iiberregional sowie historisch
bedeutsame Wanderweg erhalten und ausgebaut werden.

Nérdlich der Dinklager StraRe wird wegen der dort vorhandenen wertvollen
naturrdumlichen Strukturen ebenfalls eine Fliche mit dem wesentlichen
Schutzziel Erhalt und Pflege von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen.
Zum Schutz des Waldes wird entlang des Burgwaldes eine Fliche zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgese-
hen.

Nachrichtliche Ubernahmen:

(6) Wald

Drei kleinere Flichen mit zusammen rund 3,6 ha werden als rechtmaRige
Waldfldchen in den Plan erneut iibernommen.

(7)  Hochspannungsleitung

In die Darstellung wird ebenfalls die vorhandene 110-kV-Leitung mit ihrer
Abzweigung unverindert in den Plan ﬁbernommen.

Fir die Flichen der beiden vereinzelt im siidlichen Bereich stehenden Wohnhauser
am Ostlichen Rand der gewerblichen Bauflichen besteht keine verdnderte Planungs-
absicht der Stadt. Die Flichen bleiben somit AuBenbereich und sind in ihrer Darstel-
lung den landwirtschaftlichen Flichen zuzuordnen. Innerhalb der angrenzenden ge-
werblichen Bauflichen sind in ausreichendem MaRe Maéglichkeiten einer Konfliktre-
gelung (Abstande/Griin etc.) zu den beiden Wohnnutzungen gegeben.

Parallel zu dieser 24. Anderung des Flachennutzungsplanes wird ein Bebauungsplan
mit Griinordnungsplan fiir den nérdlichen Planbereich aufgestellt.

Lohne, den 16.12.1998 Stadt Lohne

gez. Niesel
Stadtdirektor
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