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1 Vorbemerkungen

1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet der erste Teil (Bauleitplanung) des ersten Kapitels des
Baugesetzbuches (BauGB) in der z. Z. gultigen Fassung in Verbindung mit dem
Raumordnungsgesetz (ROG) in der z. Z. glltigen Fassung sowie die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung-BauNVO) in
der z. Z. geltenden Fassung fiir die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes.
Grundlage fur die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung Uber die Ausarbei-
tung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes "Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV 90".

1.2 Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Lohne hat in seiner Sitzungvom __ 2003 beschlossen, die
26. Anderung des Flachennutzungsplanes, Teil B / | durchzuflhren.

Entsprechend § 8 ( 3) BauGB wird parallel zu dieser FNP-Anderung fiir das gesamte
Gebiet ein Bebauungsplan (Nr. 109 "Krimpenforter Strale") aufgestellt, damit eine

schnelle Realisierung der Planungen in diesem Gebiet ermoglicht werden kann.

1.3  Planunterlage

Kartengrundlage ist die Deutsche Grundkarte i. M. 1 : 5.000, angefertigt nach dem
Kartenmaterial der Vermessungs- und Katasterbehdrde Oldenburger Munsterland
(Katasteramt Vechta) und versehen mit einer Vervielfaltigungserlaubnis fur eigene,
nicht gewerbliche Zwecke (Datum, ............ 2003, Az.: ............ )
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2  Geltungsbereich/ Lage im Raum

Die 26. Flachennutzungsplananderung Teil B / | bezieht sich auf eine ca. 14 ha gro-
Re Flache westlich der Vechtaer Stral3e (L 846) am norddstlichen Rand der Stadt im
Bereich Nordlohne. Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung der Flachennut-

zungsplananderung zu entnehmen.

3 Planungsrechtliche Situation, AnlaR und Ziel der Planung

3.1 Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane grundsatzlich den Zielen der Landes-

planung und der Raumordnung anzupassen.

Entsprechend dem Landesraumordnungsprogramm von Niedersachsen (1994) sol-
len Planungen und Malinahmen u.a. dazu dienen, die Raumanspriche bedarfsorien-
tiert, funktionsgerecht und umweltgerecht zu befriedigen. Insbesondere im landlichen
Raum, dem die Stadt Lohne zugerechnet wird — ist die Siedlungsstruktur und die
Infrastruktur den jeweiligen Gegebenheiten anzupassen.

Die Stadt Lohne ist im LROP als Mittelzentrum neben der Stadt Vechta ausgewiesen
und der wichtigste und bedeutendste gewerbliche Schwerpunkt im Landkreis Vechta
neben den Ordnungsraume Oldenburg und Osnabruck. Hier sollen demnach auch

die Einrichtungen des gehobenen Bedarfs bereitgestellt werden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Vechta von 1997(RROP)

werden als Zielaussage zur Wirtschaftsstruktur u.a. folgende Aussagen gemacht:

"Die vorhandenen Betriebe der gewerblichen Wirtschaft gilt es zu erhalten und aus-
zubauen, um die Wirtschaftskraft zu starken und Arbeitsplatze zu erhalten. Beson-
ders gilt dies fur die Bereiche der Kunststoffverarbeitung und das Ernahrungsgewer-
be. Die vorhandenen Standorte fur die gewerbliche Wirtschaft sind zu sichern. Dar-
Uber hinaus sind vorhandene Industrie- und Gewerbegebiete sowie die Infrastruktur-

einrichtungen den sich standig verandernden und erweiterten Ansprichen vorhande-
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ner und ansiedlungswilliger Unternehmen anzupassen. Die Bauflachen sind von den

Gemeinden in einem ausreichenden Umfang vorzuhalten."

" Es ist alles zu veranlassen, damit neue qualifizierte Arbeitsplatze in den unter-
schiedlichsten Branchen angeboten werden. Fur die naturliche Bevolkerungsentwick-
lung vermehrt auf den Arbeitsmarkt drangenden jungen Arbeitskraften sind besonde-
re Anstrengungen notwendig und vor allem in zukunftsorientierten Branchen qualifi-

zierte Arbeitsplatze anzubieten."

In der zeichnerischen Darstellung des RROP ist entlang der nérdlichen Plangebiets-
grenze ein Gebiet mit "Besonderer Bedeutung flr die Erholung" dargestellt. Diese
Darstellung beinhaltet Flachen des Landschaftsschutzgebietes Nr. 32 "Geestricken
mit seinen bewaldeten Gebieten zwischen Vechta und Steinfeld", festgestellt am 8.
Oktober 1998.

Durch das Plangebiet verlaufen Ferngasleitungen. Diese Trassen werden in der ver-
bindlichen Bauleitplanung (B-Plan) mit den entsprechenden Schutzstreifen als nicht

uberbaubare Leitung festgesetzt.

Mit der vorliegenden 26. Anderung des Flachennutzungsplanes Teil B / | beriicksich-
tigt die Stadt Lohne nicht nur ihre Funktion als wichtiger, wirtschaftlicher Entwick-
lungsschwerpunkt in der Region. Sie kann mit dem geplanten Standort an der "Krim-
penforter StraRe" auch einen Gewerbestandort anbieten, der sich verkehrs- und sied-
lungsstrukturell in einer sehr glinstigen Lage befindet. Die regional bedeutsame Lan-
desstralde 846 erschlie3t an ihrer 6stlichen Seite schon die Gewerbegebiete der 14.

und der 26. Flachennutzungsplananderungen (B/Teil II).

3.2 Stand der Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan von 1980 weist den gesamten Bereich als Flachen fur die
Landwirtschaft aus.

Weiterhin ist eine Erdgasleitung dargestellt.

Am dstlichen Plangebietsrand entlang der L 846 wird ein Streifen "Flachen fur die

Forstwirtschaft" dargestellt, der jedoch nicht Bestandteil der FNP-Anderung ist.
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3.3 AnlaB und Ziel der Planung

Die Stadt Lohne hat in den Jahren 1970 bis 1990 die Anzahl der Betriebe bzw. ge-
werblichen Anmeldungen nahezu verdoppelt und unterliegt auch weiterhin einer sehr
dynamischen wirtschaftlichen Entwicklung’.

Ziel einer kommunalen Flachenpolitik sollte es sein, auch Verschiebungen der Ar-
beitsstrukturen abfangen zu kénnen. Je vielfaltiger der Bestand und das Angebot an
gewerblichen Bauflachen ist, um so besser kann gewahrleistet werden, das bei einer
zielgerichteten Vergabe der Flachen an standortadaquate Betriebe die Belange des
Umwelt- und Naturschutzes sowie der angrenzenden Nutzungen eingehalten werden

kbnnen.

Unter Berucksichtigung z.T. bestehender oder aber sich andernder branchenspezifi-
schen Trends mussen auch die bestehenden Standorte unter dem Aspekt der Fla-
chendkonomie optimiert und weiterentwickelt werden. So kann einer Zersiedelung

der Landschaft entgegengewirkt werden.

Die gewerblichen Bauflachen der Stadt Lohne befindet sich vor allem im westlichen,
Ostlichen und nordéstlichen Teil der Stadt. Die gewerblichen Bauflachen im Nordos-
ten sind zum groRten Teil vollstandig bebaut.

Derzeit laufen Untersuchungen zur Entwicklung weiterer voneinander unabhangiger
Gewerbeflachen in der Stadt Lohne zusatzlich zur 26. Flachennutzungsplananderung
(Teil B/I). Dies sind im Nordwesten (Bokern) und im Suden (Brockdorf). Ein weiteres

Potential an groReren gewerblichen Flachen besteht zur Zeit nicht.

Die Flachen im "Gewerbepark nordlich der Dinklager Strale / L845" B-Plan Nr. 72 ,
ca. 10 ha sind nach Aussage der Stadt Lohne bereits kurz nach ihrer Verfugbarkeit in

2003 schon wieder verkauft worden.

1 Gewerbestrukturuntersuchung 1990 Stadt Lohne, NWP GmbH, 1997
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Die Stadt Lohne muss sich auch weiterhin der fur die gewerbliche Wirtschaft weiter-
hin positiven Altersstruktur und dem sich abzeichnenden weiteren Expansionsbe-
durfnis vieler in Lohne ansassiger Betriebe auch in Zukunft mit einer steigenden
Nachfrage nach Gewerbeflachen auseinandersetzen und kurzfristige Lésungen zur
Deckung dieses Bedarfes aufzeigen. Insbesondere im Maschinenbausektor und der
kunststoffverarbeitenden Industrie besteht ein Bedartf an Flachen.

Der Standort im Bereich Nordlohne bietet sich hierfur an. Der aktuell erlauterte FIa-
chenbedarf und die Verfugbarkeit begrinden diesen Standort. Zudem handelt es
sich bei dieser Erweiterung um einen bereits vorhandenen Industrie- und Gewerbe-
standort in Nordlohne mit Schwerpunktbildung um den Verkehrsknotenpunkt der L
846 und K 264.

Das vorhandene Landschaftsschutzgebiet Nr. 32 mit seinem Schutzzweck "Erhalt
des geschlossenen Landschaftszusammenhanges im geomorphologisch bedeutsa-
men Bereich des Geestrickens mit seinen bewaldeten Gebieten zwischen Vechta
und Steinfeld" wird durch das neue Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt. Die geplan-
ten Flachen des Anderungsbereiches befinden sich im Saumbereich des Hohenzu-
ges. Die Grol¥flachigkeit bleibt erhalten auch die Waldflachen werden nicht gefahrdet.
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4 Inhalte der Flachennutzungsplananderung

41 Planungskonzept

Die Stadt Lohne bendtigt fur den kurz- bis mittelfristigen Bedarf gewerbliche Baufla-
chen Uber den schon im gultigen Flachennutzungsplan von 1980 dargestellten Rah-
men hinaus.

Mit der Planung werden die folgenden Ziele verfolgt:

- Weiterentwicklung der schon vorhandenen gewerblichen Bauflache entlang der L
846/ K264,

- Keine weitere Zersiedelung der Landschaft durch Inanspruchnahme eines schon

"vorbelasteten" Bereiches,

- Berucksichtigung der ansassigen Landwirtschaft im Hinblick auf die moglichen
Erweiterungen der Betriebsstandorte,

- Berlcksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten.

Der Standort an der "Krimpenforter Stra3e" wird aus den folgenden Grinden flr ge-

eignet erachtet:

- Der Stadt Lohne stehen bis auf kleinere Restflachen keine kurz- bis mittelfristig
verfugbaren Industrie- und Gewerbeflachen mehr zur Verfigung. Zudem gibt es
zum einen konkrete Anfragen fir den Standort an der "Krimpenforter Stral3e" fur
die Neuansiedlung von Betrieben wie aber auch fur die Erweiterung bzw. die Um-
siedlung schon in der Stadt Lohne ansassiger Betriebe. Eine mangelnde Flachen-
bereitstellung fuhrt zur Abwanderung dieser Betriebe in andere Kommunen.

- Die im derzeitigen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen kénnen aufgrund
von mangelnder Verkaufsbereitschaft der betroffenen Grundstlickseigentimer

derzeit nicht realisiert werden.

- Die Flachen entlang der "Krimpenforter Stral3e" sind Uber die regional bedeutsame
L 846 gut an das Verkehrsnetz angebunden, es sind keine aufwendigen neuen

ErschlieBungen notwendig.
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- Die gewerblichen Bauflachen 6stlich der L 846 (14. und 26. FNP-Anderung (Teil
B/l) sind weitgehend bebaut.

- Die Flachen sind kurzfristig verflugbar.

4.2 Inhalt der Planung

Fir den Anderungsbereich werden gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Nach Norden hin wird ein 15 m breiter Streifen zum vorhandenen Landschafts-
schutzgebiet dargestellt, die zum Anpflanzen von standortgerechten Baumen und
Strauchern als Pufferzone dienen kann.

Im Nordwesten wird eine Grunflache dargestellt, die im verbindlichen Bauleitplanver-
fahren der Zweckbestimmung —Regenwasserversickerung- gewidmet wird.
Weiterhin werden die Gasleitungstrassen, die Grenze des Landschaftsschutzgebie-
tes sowie die vorhandene K 264 dargestellt.

5 Verkehr

Verkehrlich betrachtet liegt das Plangebiet norddstlich der Stadt Lohne unmittelbar
an der Landesstralde L 846. Die Hauptverkehre zu den beiden Autobahnanschluss-
stellen (AS Vechta im Norden und AS Lohne/Dinklage im Stden) kdnnen uber die
Bundesstralden B 843 im Norden und B 845 im Suden abgewickelt werden. Ergan-
zend hierzu werden einige Verkehre Uber die Kreisstral’e K 264 in westlicher Rich-
tung zur Landesstralde L 848 abgefluhrt. Die regionalen Verkehre in Richtung Vechta,
Diepholz, Damme und Quakenbrick kdnnen Uber das bestehende Landesstralien-

netz verkehrsgerecht abgewickelt werden.

Die Kreisstralle K 264 trennt das Plangebiet in zwei verkehrlich selbststandige Berei-
che.

Die Erschlieung der Gewerbeflachen im Anderungsbereich erfolgt tiber die vorhan-
dene Kreisstral’e Nr. 264 "Krimpenforter Strale" in Form eines "Knotenpunktes". Es
ist kein Anschlu3punkt an die Landesstral’e L 846 geplant.

Im Rahmen der rechtsverbindlichen Bauleitplanung erfolgt eine Konkretisierung der

Aussage.
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6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat sowie Gas erfolgt durch den An-

schluf® an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Die fernmeldetechnische Grundversorgung des Plangebietes erfolgt Uber die Deut-

sche Telekom AG, Niederlassung Oldenburg; alternativ auch durch die EWE.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluf3 an das vorhandene Ka-
nalnetz; die Kapazitat der Klaranlage ist ausreichend.

Die Wasserversorgung ubernimmt der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserverband
(OOWV).

Die Stadt wird rechtzeitig vor Baubeginn mit dem OOWYV sowie den anderen Versor-
gungstragern die zur Verfligung stehenden Trassen und die Einzelheiten der Er-
schlielBungsmaflnahmen sowie die Koordination mit den anderen Leitungstragern

abstimmen.

Das anfallende Oberflachenwasser soll auf den Flachen des Anderungsbereiches
versickert werden. Hierflr werden entsprechend Flachen vorgesehen. Sollten diese
nicht ausreichen, werden die daruber hinaus gehenden Mengen an Oberflachenwas-
ser abgeleitet.

Im Rahmen der rechtsverbindlichen Bauleitplanung erfolgt eine Spezifizierung der

Aussage.

Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Vechta bzw. von ihm beauftragten Unter-

nehmen gewahrleistet.

Im Zuge der ErschlieBungsmaflnahmen erfolgt eine Abstimmung mit den Leitungs-
tragern Uber die Sicherung der vorhandenen Gasfernleitungen wahrend der Bau-
malinahme. Im Bebauungsplan Nr. 109 "Krimpenforter Stral3e" werden die Leitungen
mit ihren jeweiligen Schutzstreifen als Leitungsrechte festgesetzt. Eine genaue Ab-

stimmung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.
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Es sind folgende, nicht Uberbaubare Schutzstreifen einzuhalten:

e Erdgastransportleitung Nr. 53, DN 600 (Visbek-Lemforde) 12m
e Erdgastransportleitung Nr. 07, DN 600 (Visbek-Holsen-Herford) 8 m
e Ferngasleitung Nr. 58 (Ruhrgas AG), DN 1200 10m

Die Leitungen Nr. 53 und 07 liegen im gesamten Anderungsbereich parallel; die Lei-
tung Nr. 58 verlauft im nérdlichen Bereich parallel zu den beiden weiteren Leitungen,

so das sich der nicht Uberbaubare Bereich zusammenfassen laft.

6.7 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es fur die Teilgebietsflachen der Flachennut-

zungsplananderung keine Verdachtsmomente fur Altlastenstandorte.
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7 Natur und Landschaft

71 Zustand von Natur und Landschaft

Naturraumliche Situation

Im Anderungsbereich befinden sich keine Festsetzungen GemaR §§ 24 — 28 bzw.
28a und b NNatG. Im Norden grenzt das Landschaftsschutzgebiet Nr. 32 "Geestru-
cken mit seinen bewaldeten Gebieten zwischen Vechta und Steinfeld" an den Ande-
rungsbereich an.

Die Flachen der 26. Anderung (Teil B/l) gehdren naturrdumlich zu den nérdlichen
Auslaufern der Dammer Berge, welche sich durch trockene und nahrstoffarme Sand-
bdden auszeichnen. Als potentiell naturliche Vegetation ist der trockene Stieleichen-

Birkenwald zu nennen.

Boden, Wasser, Klima, Luft

Entsprechend der bodenkundlichen Standortkarte M. 1:200.000 (1975) kommen im
Plangebiet trockene bis sehr trockene, nahrstoffarme Sandbdden vor, die aus Ge-
schiebesand und glazifluviatilien Sanden entstanden sind. Die vorherrschenden Bo-
dentypen sind Podsol-Braunerden und Podsole. Bei den Bdden im Anderungsbe-

reich handelt es sich um Eschbdden.?

Die geowissenschaftliche Karte gibt flr das Plangebiet eine Grundwasserneubil-
dungsrate von mahr als 100 — 200 mm/Jahr und eine sehr geringe Gefahrdung des

Grundwassers an.

Es handelt sich bei dem Anderungsbereich um einen lokalklimatisch bisher wenig
beeintrachtigten Bereich. Die umgebenden Waldgebiete dienen als Kaltluft- und
Frischluftentstehungsgebiete.

2 Landschaftsplan Stadt Lohne, Planungsgruppe Griin, 1993
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Von den 0Ostlich angrenzenden Gewerbeflachen sowie der L 846 ist mit Emissionen

ZU rechnen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet und seine nahere Umgebung ist landschaftlich weitgehend von gro-
Ren Ackerflachen und gro3en Waldbereichen des Landschaftsschutzgebietes ge-
pragt.

Die unmittelbar an den Acker angrenzenden Waldrander sind durch die potentielle
natlrliche Vegetation gepragt. Somit ergibt sich ein fur die hlgelige, grundwasserfer-
ne Geest typisches Landschaftsbild, welches nur auf den angrenzenden Flachen dst-
lich der L 846 durch die Gewerbeansiedlung unterbrochen wird.

Die verkehrsreiche L 846 wird durch naturnahe Gehdlzstreifen eingefasst und ist so-
mit optisch, wohl aber akustisch, nicht wahrnehmbar.

Die landwirtschaftlichen Hofstellen sind alle durch einen gréferen Baumbestand in

die Landschaft eingebunden.

Die Topographie des Gelandes ist bewegt und fallt von Osten nach Westen von ca.
50,00 m U NN bis auf ca. 41,00 m 4NN ab.
Die Flachen werden grof3raumig intensiv ackerbaulich genutzt.

7.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

(Eingriffsregelung)

Um den Eingriff in den Naturhaushalt ableiten zu kdnnen, wurden die Flachen der 26.
Flachennutzungsplananderung (Teil B/l) im Jahr 2003 anhand des Niedersachsischen
KartierschlUssels (von Drachenfels 1994) des Niedersachsischen Landesamtes fur

Okologie (NLO) kartiert und die Biotoptypen entsprechend ihrer Struktur bewertet.

Zusatzlich erfolgte eine z.T. mehrmalige Erfassung von Brutvégeln, Amphibien und

Fledermausen in 2003.
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Auf Grundlage der Erfassung der Biotoptypen im Jahr 2003 sowie der Auswertung
von Bodenkarten und anderer Fachliteratur erfolgt die Bewertung anhand des Osn-

abrlicker Kompensationsmodells®.

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes konnen nur annahernde Werte ermittelt wer-
den, die auf Ebene des Bebauungsplanes durch exakte Flachenwerte konkretisiert
werden kdnnen.

Die Aussagen zu den moglichen Beeintrachtigung des Gebietes und die notwendi-
gen Kompensationsmallnahmen werden im parallel bearbeiteten Bebauungsplan Nr.
109 "Krimpenforter Stra’e" konkretisiert und im zugehorigen Umweltbericht darge-

stellt.

Auf Ebene der Flachennutzungsplananderung kann gesagt werden, dass die not-
wendig werdenden Flachen und MalRnahmen Uber eine Flachenagentur fur Kompen-
sation realisiert werden, so dass die Umsetzung maoglicher naturschutzfachlicher

Malnahmen seitens der Stadt Lohne gesichert ist.

8 Immissionssituation

Landwirtschaft

Im Plangebiet ist mit Beeintrachtigungen der geplanten Bebauung durch Ge-
ruchsimmissionen aus den sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu
rechnen. Daher wurde im Vorfeld der Planung seitens der Stad Lohne ein Gutachten
uber die potentiellen Geruchsimmissionen in Auftrag gegeben.

Als Ergebnis kann gesagt werden, dass die Grenzziehung des Anderungsbereiches
die Belange der ortsansassigen Landwirtschaft auch im Hinblick auf die optionalen
Erweiterungsmoglichkeiten ausreichend bertcksichtigt. Im weiteren sei auf das Fach-

Gutachten* des TUV-Nord verwiesen.

StraBenverkehr

3 Das Kompensationsmodell, Landkreis Osnabriick, 1997

* Gutachterliche Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung zu Geruchsimmissionen hervorgeru-
fen durch landwirtschaftliche Betriebe in Lohne, Krimpenforter Stralte, TUV-Nord, 2003



IDN 26. Flachennutzungsplanédnderung, Teil B / I, Stadt Lohne Seite 14/ 14

Die Kreisstrale K 264 trennt das Plangebiet in zwei verkehrlich selbststandige Berei-
che. Fur diese K 264 existiert ein Planfeststellungsbeschluss des Landkreises Vechta
zur Verbreiterung der Fahrbahn auf 6 m. GemaR Verkehrsmengenkarte von 1990 hat
diese KreisstralRe eine Kfz-Belastung von 1.046 Kfz pro Tag und ist somit fur eine

Kreisstralde gering belastet.

Die Landesstralle L 846 hat eine relativ hohe Belastung von 16.050 Kfz pro Tag
(DTV-Wert aus dem Jahre 2000). Fur den bestehenden Knotenpunkt L 846/K 264
werden derzeit Planuberlegungen fur ein Kreisverkehrsplatz seitens der Stadt Lohne
in Abstimmung mit dem Stralienbauamt Osnabruck angestellt. Dieser geplante
Kreisverkehrsplatz ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern wird in einem

separaten Planverfahren abgewickelt.

9 Hinweise

9.1 Bodenfunde (gem. Nds. Denkmalpflegegesetz)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funden gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dal® diese Funde meldepflichtig
sind (Nds. Denkmalschutzbehorde vom 30.05.1978. Nds. GVBI. S 517). Die Funde
sind unverzuglich der Denkmalschutzbehorde oder einem Beauftragten fur die Ar-

chaologischen Denkmalpflege zu melden und bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters

vor Beeintrachtigung zu sichern und unverandert zu belassen.

9.2 Abwagung uber Anregungen

Stadt Lohne, den
(Siegel)

Bldrgermeister



