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TEIL | DER BEGRUNDUNG: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND
WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 115 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzVO 1990), die Niedersachsische Bau-
ordnung sowie die Niederséchsische Gemeindeordnung in der jeweils geltenden Fassung.

2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt Lohne verfolgt mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans und dem parallel
aufgestellten Bebauungsplan Nr. 115 die Sicherung und Erweiterung eines ortsansassigen Textilkauf-
hauses, mit dem Ziel der Férderung der heimischen Wirtschaft sowie des Erhalts und der Schaffung
von Arbeitsplatzen.

Die Firma Leffers betreibt momentan ein Textilkaufhaus mit einer Verkaufsflache von 1.450 m2 in der
Innenstadt von Lohne. Da an diesem Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten gegeben sind und die
vorhandene bauliche Situation den Anforderungen des Betriebs nicht mehr entspricht, ist ein neuer
Standort erforderlich. Dafiir kommt nach einer eingehenden Priifung verschiedener Alternativen® nur
das Plangebiet infrage, welches unmittelbar westlich des Bahnhofes der Stadt an der Bahnhofstral3e
und der Dinklager Stral3e liegt.

Fur den neuen Standort der Firma Leffers ist die Ausweisung eines Sondergebietes (§ 11 Abs. 3
BauNVO) erforderlich, weil bei einer neuen Verkaufsflache von 2.000 m2 sowohl die Grenze der GroR3-
flachigkeit Gberschritten wird, als auch von Auswirkungen i.S.d. 8 11 Abs. 3 BauNVO auszugehen ist.

3 RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Anderungsbereich

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat die 55. Anderung des Flachennutzungsplans be-
schlossen.

Das Gebiet liegt in einem gewerblich strukturierten Bereich im westlichen Stadtgebiet und ist ca.
0,7 ha groR3.

Die genaue Umgrenzung des Anderungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Lage im
Gemeindegebiet wird aus dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ersichtlich.

! Hinsichtlich der Diskussion um mégliche Standortalternativen wird auf Punkt 7.3 ,Belange des Einzelhandels* dieses ersten
Teils der Begrindung verwiesen.
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3.2 Planungsrahmenbedingungen

3.2.1 Ziele der Raumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen von 1994 wird Lohne als Mittelzentrum ausgewie-
sen, welches zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitstellen
soll (C 1.6). Weiterhin bestimmt sich der Umfang neuer Flachen fir den grof3flachigen Einzelhandel
u.a. aus dem zentral6rtlichen Versorgungspotenzial und den vorhandenen Versorgungseinrichtungen.
Diese Flachen sind dem jeweiligen Zentralen Ort zuzuordnen, grundsétzlich nur an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten zuléassig und in das OPNV-Netz einzubinden. Dabei dirfen weder ausgegliche-
ne Versorgungsstrukturen noch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung wesentlich beein-
trachtigt werden.

Durch das geplante Vorhaben wird keine dieser Vorgaben beeintrachtigt. Wie das Gutachten des Bui-
ros Junker und Kruse ausfiihrt, bestehen in der Warengruppe Bekleidung/Textilien in Lohne zuséatzlich
noch Verkaufsflichenpotenziale von maximal 2.100 m2.2 Im Rahmen der Verlagerung des Textilkauf-
hauses erhoht sich die Verkaufsfliche um 2.000 m2. Damit bewegt sich die Planung im Rahmen der
durch das Gutachten vorgegebenen Gréf3enordnung.

AuRerdem befindet sich das Gebiet in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs von Lohne (ca. 150 m ent-
fernt) und des Hauptgeschéftsbereichs der Lohner Innenstadt (in ca. 500 m Entfernung) an einem
stadtebaulich weitgehend integrierten Standort und ist gut mit dem OPNV erreichbar.

Weitere Aussagen zum Plangebiet trifft das Landesraumordnungsprogramm nicht.

Im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta wird Lohne ebenfalls als Mittelzent-
rum aufgefiihrt, welches zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitzustellen
hat. Das Plangebiet selber ist als Siedlungsflache dargestellt. Weitere Darstellungen sind nicht vor-
handen.

3.2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lohne stellt fur den Anderungsbereich des Be-
bauungsplanes gemischte Bauflachen dar. Die Entwicklung des Bebauungsplanes mit der Festset-
zung eines Sondergebietes ,GroR3flachiger Einzelhandel” ist durch die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes nicht gedeckt, so dass im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB auch der Flachen-
nutzungsplan geandert werden muss.

3.2.3 Bebauungsplane

Eine Teilflache des Anderungsbereiches liegt im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 84/1 ,Nordtangen-
te“. Der Bereich ist als Grunflache und Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft mit der Zweckbestimmung ,geplante Ostwiese" festgesetzt. Der Bebauungs-
plan 84/ dient zur planungsrechtlichen Sicherung der Nordtangente, einschlieRlich der notwendigen
Nebenanlagen wie Larmschutzwall und Regenriickhalteanlagen und der Ausgleichsflachen.

Fur die anderen Teilflachen des Planbereichs existieren keine Bebauungsplane, diese sind als Innen-
bereich i.S.d. § 34 BauGB einzustufen.

Sidlich an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan Nr. 50, der vorwiegend Gewerbegebiete und im
westlichen Teil ein kleineres Mischgebiet festsetzt.

2 Einzelhandelsstrukturgutachten/Einzelhandelskonzept Lohne; Kurzstellungnahme zur geplanten Verlagerung des Textilhauses
Leffers an die Bahnhofstrae/Dinklager Stral3e; Buro Junker und Kruse; Dortmund Juni 2004, S. 6.
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4 ERGEBNIS DER BESTANDSAUFNAHME

Im Anderungsbereich befindet sich eine KfZ-Betrieb sowie eine Obstwiese. Beim (iberwiegenden Teil
der unmittelbar 6stlich angrenzenden Bebauung handelt es sich um Wohngebaude. In der Nachbar-
schaft des Plangebietes finden sich folgende Nutzungen:

- die Dinklager StraRe als Umgehungsstral3e im Westen,

- im Norden und Osten vorwiegend Wohngebdude sowie die ehemaligen Betriebsgebaude
der Berding Beton Werke Lohne sowie

- gewerbliche Bauflachen im Siden, die teilweise von Einzelhandelsbetrieben genutzt wer-
den.

Beziglich der Bestandssituation der Umwelt-Schutzgiter wird auf den Umweltbericht in Teil Il der
Begrindung verwiesen.

5 OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Die Stadt Lohne beabsichtigt gemaR § 3 Abs.1 BauGB die Durchfiihrung der frihzeitigen Birgerbetei-
ligung. Uber die Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wird im weiteren Verfahren entschie-
den. Danach findet die formliche Auslegung der Planung nach § 3 Abs. 2 BauGB statt, auch hierzu
werden die wesentlichen Ergebnisse dokumentiert.

6 BEHORDENBETEILIGUNG

Die Stadt Lohne wird geménR § 4 Abs. 1 BauGB die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, unterrichten. Uber die Stellungnahmen der Tréa-
gerbeteiligung wird im weiteren Verfahren entschieden.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umwelteinwirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden (s. Teil Il der Begriindung).

7 GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegen- und untereinander gerecht abzuwégen.

Die Stadt Lohne wird gemalR der 88 3 und 4 BauGB Beteiligungsverfahren durchfiihren, mit denen
den betroffenen Tragern offentlicher Belange und den Biirgern die Mdéglichkeit gegeben wird, Stel-
lungnahmen oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen.

Im folgenden Abschnitt werden die im Vorfeld der vorgeschriebenen Beteiligungsverfahren vorliegen-
den Informationen Uber die relevanten Belange erlautert und miteinander abgestimmt. Dazu gehéren:

7.1 Belange des Verkehrs

Das geplante Baugebiet soll Uber die BahnhofstraRe erschlossen werden, die unmittelbar an das regi-
onale Stral3ennetz angeschlossen ist.
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7.2 Immissionsschutz

Die Stadt Lohne plant, mit der 55. Anderung des Flachennutzungsplans die Grundlagen fir die An-
siedlung des Textilkaufhauses Leffers, eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes, zu schaffen. Auf-
grund der Vorbelastung des Gebietes durch die BahnhofstraBe und die Dinklager StralRe sowie die
Bahnstrecke kann die durch das Sondergebiet verursachte Erhéhung der Larmimmissionen als irrele-
vant bewertet werden, zumal die Larmbelastung durch den Speditionsbetrieb und den Autohandel bei
Realisierung der Planung wegfallen.

Insgesamt wird die Immissionssituation derzeit durch ein Fachgutachten untersucht, um den Schutz-
anspruch der umliegenden Nutzungen zu gewahrleisten.

7.3 Altlasten

Auf Grund der bisherigen gewerblichen Grundstiicksnutzung unter anderem als Tankstelle kénnen
Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden. Der Investor und zukiinftige Grundstiicksei-
gentimer Ubernimmt die Grundstiicke im Plangebiet altlastenfrei; hierzu wird eine Altlastenuntersu-
chung und ggf. eine Sanierung der Flachen durch den derzeitigen Eigentimer der Flachen durchge-
fuhrt.

8 INHALT DER ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird fiir die Flache, auf der das Textilkaufhaus Leffers
inklusive der dazugehdrigen Stellplatze und der notwendigen Zufahrten angesiedelt werden soll, eine
Sonderbauflache ,Grof3flachiger Einzelhandel* dargestellt.

9 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Strom kann durch den Anschluss an die Ver-
sorgungsnetze der zustandigen Versorgungstrager gesichert werden.

Wasser- Die Wasserversorgung fur das Gebiet kann durch die Erweiterung der
versorgung Versorgungsnetze der Anbieter erfolgen.

Die erforderliche Loschwasserversorgung des Gebietes und der damit
verbundene Standort notwendiger Unterflurhydranten wird im Rahmen
der ErschlieBungsplanung bearbeitet und sichergestellt. Die Ldsch-
wasserversorgung ist nach den geltenden technischen Regeln vorzu-

sehen.
Elektrizitat/ Die Versorgung mit Strom und Gas fir das Gebiet kann durch die
Gas Erweiterung der Versorgungsnetze der Anbieter erfolgen.
Schmutzwasser- Die Schmutzwasserentsorgung (Abwasser) kann durch den Anschluss
entsorgung des Planbereiches an das Kanalisationsnetz der Stadt Lohne grund-

satzlich sichergestellt werden.
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Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den
jeweils gultigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises. Die
Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet. Evtl. anfal-
lender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entspre-
chenden Entsorgung zuzufiihren.

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen
erfolgt durch die zustandigen Anbieter.

10 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Gesamtflache

0,67 ha

11 VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss

Beschluss Uber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der Planung

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB

Aufgestellt:

und Forschung

NWP  Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fur raumliche Planung
Escherweg 1 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Lohne, den

Der Burgermeister
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TEIL Il DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschut-
zes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen einer Umwelt-
prifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Hierbei sind insbe-
sondere die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu beriicksichtigen und die in § la
BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im Aufstel-
lungsverfahren des Bauleitplans in die Abwéagung einzustellen.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes fir die Abwéagung aufbe-
reitet. Hierbei werden die in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB vorgegebenen Inhalte aufge-
nommen.

1.1 Inhalt und Ziele der Anderung des Flachennutzungsplanes

Der Geltungsbereich der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Flache von ca.
0,67 ha. Er liegt in der Ortslage Lohne beim Bahnhof im Randbereich der Innenstadt an der Dinklager
StraRe. Der Anderungsbereich ist umgeben von Verkehrsflachen (Dinklager StraRe, Bahnhofstrale)
sowie Gewerbe- und Mischgebieten.

Mit der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Ansiedlung des Betriebes Leffers bauleit-
planerisch vorbereitet, da sich die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes nicht aus
der Darstellung von gemischten Bauflachen entwickeln lasst. Parallel wird der Bebauungsplan Nr. 115
aufgestellt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemaf der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die wichtigsten, fur die Pla-
nung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
ergeben, sowie ihre Bertlicksichtigung in der Planung dargestellt.

Ziele des Umweltschutzes | Beriicksichtigung bei der Aufstellung
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG)
Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen | Dem Ziel wird nicht entsprochen. Fiir den Uberwie-

Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen genden Teil des Anderungsbereichs besteht bereits
auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generatio- eine Darstellung von Bauflachen. Durch die vorlie-
nen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu | gende Anderung wird jedoch eine Verdichtung der
schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit Bebauung erméglicht. Die Grinflache wird tberplant.

erforderlich, wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nut-
zungsfahigkeit der Naturgdter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer Le-
bensstatten und Lebensraume sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.
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In besiedelten Bereichen sind noch vorhandene
Naturbestande und 6kologisch bedeutsame Klein-
strukturen zu erhalten und zu entwickeln.

Diesem Ziel wird nicht entsprochen, die Griinflache
(Obstwiese) wird tberplant.

Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen
im Naturhaushalt erfillen kénnen. Nattrliche oder
von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie
die Ufervegetation sind zu sichern.

Durch eine Bebauung wird diesem Ziel i. d. R. nicht
entsprochen.

Bundesbhodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner natlrlichen Funktionen (Lebensgrund-
lage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen
und Bodenorganismen; Bestandteil des Naturhaus-
halts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen; Abbau-, Ausgleichs- und Aufbau-
medium flr stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers)
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden.

Durch eine Bebauung wird diesen Ziele i. d. R. nicht
entsprochen.

Schéadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren,
der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren, es ist
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen.

Beziiglich der Altlastenproblematik wird zurzeit ein
Gutachten erarbeitet.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niederséchsis

ches Wassergesetz (NWG)

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass eine
nachteilige Veranderung seines mengenmafiigen
und chemischen Zustands vermieden wird (8 136a
NWG)

Die Grundwasserneubildungsrate wird geringfiigig
gesenkt, da von einer unterirdischen Ableitung des
Oberflachenwassers ausgegangen wird.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter
sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
schiitzt werden.

Beziiglich der Larmproblematik wird zurzeit ein Gut-
achten erarbeitet.

Ziele gemanl Landschaftsrahmenplan3, Landschaftsplan?

Landschaftsrahmenplan: Mindestanforderungen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (umwelt-
vertragliche Nutzung)

Landschaftsplan: Sicherung der Grunverbindung im
Bereich Moorkamp, allgemein griinordnerische Be-
gleitung von Gewerbegebietsentwicklungen hinsicht-
lich Baumschutz, Fassaden- und Dachbegriinung
und Grinverbindungen

Diesen Zielen wird teilweise entsprochen. Die Frei-
flachen sollen begrunt werden.

2.1 Gegenwartiger Zustand

Zur Erhebung der o6rtlichen Bestéande wurde im November 2004 eine Ortsbegehung durchgefihrt (Be-

standsplan s. Anhang).

3 Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Vechta, 2005
4 Landschaftsplan fur die Stadt Lohne, 1995

BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES
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211 Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Ostlich der Nordtangente ist eine Griinflache dargestellt.

Im Gbrigen Anderungsbereich, der als gemischte Bauflache dargestellt ist, ist ein Gewerbebetrieb
(Autohandel) mit Betriebsgebaude und einem Schotterplatz als Abstellplatz fir Autos vorhanden.

Landschaftsplan: keine besonderen Wertigkeiten

Landschaftsrahmenplan: Besiedelter Bereich; Grundbedeutung fiur Arten und Lebensgemeinschaften
im Siedlungsbereich (detaillierte Bestandsaufnahme erforderlich)

2.1.2 Boden, Wasser, Klima/Luft

Das Gebiet ist bebaut. Daher ist von anthropogenem Auftragsboden auszugehen. Beim Boden der
Obstwiese ist von der Entwicklung der Bodenfunktionen in einem gewissen — nicht quantifizierbaren —
Ausmalfd auszugehen.

Oberflachengewésser sind im Anderungsbereich nicht vorhanden. Die Grundwasserneubildungsrate
liegt mit 100 — 200 mm/a im mittleren Bereich; die Schutzfunktion des Bodens ist gering.

Der Anderungsbereich wird dem Siedlungsklima zugeordnet.
Landschaftsplan: keine besonderen Wertigkeiten

Landschaftsrahmenplan: anthropogener Boden (Esch), beeintrachtigt durch hohen bis sehr hohen
Versiegelungsgrad; Beeintréachtigung der Grundwasserneubildung auf Grund des hohen Versiege-
lungsgrades, erhohtes Risiko der Grundwasserbeeintréachtigung; klimatischer und lufthygienischer
Belastungsbereich

2.1.3 Landschaft

Der Anderungsbereich liegt in einer Innenstadt-Randlage und wird von der Nordtangente umschrie-
ben. Zurzeit wird er von Freiflachen und dem dstlich benachbarten Betonwerk gepragt.

Landschaftsplan: keine besonderen Wertigkeiten

Landschaftsrahmenplan: Landschaftseinheit ,GroRere Siedlungskomplexe stadtischer Pragung”; ge-
ringe Bedeutung (eingeschrankte Voraussetzungen fur das Landschaftserleben)

2.1.4 Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter

Im Anderungsbereich sind ein Gewerbebetrieb und Lagerflachen vorhanden. Eine Erholungsfunktion
besteht nicht.

Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht vorhanden.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung
(Nullvariante)

Der Anderungsbereich ist als Griinflache (hier wurde die Obstwiese realisiert) und gemischte Baufla-
che (hier sind gewerbliche und Wohnnutzungen vorhanden) dargestellt. Diese Nutzungen wirden
weiter bestehen.
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2.3 Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt
prognostiziert. Die relevanten Schutzgiiter und Belange ergeben sich aus § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB.

Mit der Darstellung des Sondergebietes entféllt die Griunflache. Hiervon sind die Schutzgiter Tiere
und Pflanzen/Biologische Vielfalt sowie Landschaft betroffen. Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft
wird von einer erheblichen Beeintrdchtigung ausgegangen, da ein charakteristisches Element der
umgebenden landlichen Landschaft, das hier in der Eingangssituation zur Innenstadt wieder aufgeqgrif-
fen wurde, entfallt.

Weiterhin ermdglichen die Festsetzungen eine erhdhte Neuversiegelung des Bodens fiir die Gebaude,
Zufahrten, Eingangsbereiche und Stellflachen. Hiermit sind erhebliche Beeintrachtigungen des Bo-
dens verbunden, da samtliche Bodenfunktionen (als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, im N&ahrstoff-
und Wasserkreislauf, als Puffer- und Speichermedium) entfallen.

Die Neuversiegelung fihrt zu einer Verscharfung der lokalklimatischen Situation. Grinflachen haben
eine klima-ausgleichende Wirkung, die versiegelten Flachen fehlt. Diese heizen sich bei Sonnenein-
strahlung starker auf und speichern Warme, so dass die Luftfeuchtigkeit sinkt. Im Zusammenhang mit
den Verkehrsflachen wird diese Auswirkung als erheblich beurteilt.

Ob das Schutzgut Mensch durch erhgohte Larm-Emissionen belastet wird, wird zurzeit durch ein
Schallgutachten geprdift.

Kultur- und Sachgiter sind nicht betroffen.

2.4 MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen (Eingriffsregelung)

Die Planung kommt der Bodenschutzklausel und der Umwidmungssperrklausel gemaR § l1a Abs. 2
BauGB insofern nach, als das — in Teilen bereits bebaute — Plangebiet einer Nachverdichtung zuge-
fuhrt wird. Eine Zersiedlung des AulRenbereichs und die Umwidmung land- oder forstwirtschaftlich
genutzter Flachen wird vermieden.

Zur Verringerung der Beeintréchtigungen der Schutzguter Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt so-
wie Landschaft werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 115 geeignete Festsetzungen
getroffen: Begriinung der Stellplétze, randliche Eingriinung des Gelandes.

Um den verbleibenden Ausgleichsbedarf zu ermitteln, wird auf die rechnerische Bilanzierung nach
dem Osnabricker Modell zuriick gegriffen. Nach dem Prinzip ,Flache x Wertigkeit* werden Bestand
und Planung gegeniber gestellt, wobei O die geringste Wertstufe darstellt und 3,5 die hdchste.

Da der Bebauungsplan Nr. 115 parallel aufgestellt wird, werden die dortigen Festsetzungen der Bilan-
zierung zu Grunde gelegt.

e Bestand
Biotoptypen/Nutzungen Gréle Wertstufe Wertpunkte
Weg oVW 560 0 0
Gewerbegebiet 1630
versiegelt 60% 978 0 0
AuRRenanlagen 40% 652 1 652
Schotterflache TFW 1480 0 0
Grinanlage HO 2930 2 5860
Grinanlage/Entwasserungsmulde 90 0. W. -
Summe 6690 6512
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e Planung
Festsetzungen/Biotoptypen GrélRe Wertstufe Wertpunkte
Sondergebiet Einzelhandel 6585
versiegelbar 90% 5927 0 0
Zu gestalten: 10%
Anpflanzflache 260 1,2 312
Restflache 398 0,7 279
Offentliche Verkehrsflache/StralRe 15 0 0
oOffentliche
\Verkehrsflache/Entwésserungsmulde 90 0. W. .
Summe 6690 591

0. W. = ohne Wertung

Die rechnerische Bilanzierung ergibt ein Defizit von ca. 5.921 Wertpunkten.

Der Ausgleich erfolgt tber den Kompensationsflachenpool des Stadtequartetts.

3.1

3.1.1

ZUSATZLICHE ANGABEN

Verfahren und Schwierigkeiten

Verwendete Verfahren

Die Stadt Lohne legt folgenden Umfang und Detaillierungsgrad der Belange fiir die Abwagung fest:

Nr. |zu prufende Umweltbelange gemaR § 1 Be- Beschreibung des Detaillierungsgrades
Abs. 6 Nr. 7 BauGB troffen
a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Bo- X Abgleich der Darstellungen des gtiltigen Flachennut-
den, Wasser, Luft, Klima und das Wir- zungsplanes mit den geplanten Darstellungen, Er-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die mittlung des externen Kompensationsbedarfs.
Landschaft und die biologische Vielfalt Die Bilanzierung orientiert sich am Bewertungsmo-
dell des Landkreises Osnabriick,® wobei die Bilanzie-
rung des parallel aufgestellten Bebauungsplanes Nr.
115 zu Grunde gelegt wird. Hinsichtlich der Schutz-
glter Boden, Wasser, Klima, Luft werden der Land-
schaftsrahmenplan, der Landschaftsplan® sowie
Kartenmaterial” ausgewertet.
b) Auswirkungen auf die Erhaltungsziele -
und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
C) umweltbezogene Auswirkungen auf den X Erstellung eines Schallgutachtens und einer Altlas-
Menschen und seine Gesundheit sowie tenuntersuchung durch den Grundstiickseigentimer
die Bevolkerung insgesamt
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kul- -

turgiiter und sonstige Sachguiter

5 Landkreis Osnabriick, Fachdienst "Umwelt": Das Kompensationsmodell, 1997
6 Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Vechta , 2005, Landschaftsplan fur die Stadt Lohne, 1995
7 Bodenubersichtskarte 1:50.000, NLfB
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e) | Vermeidung von Emissionen sowie der X siehe c)
sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie -
die sparsame und effektive Nutzung von
Energie

9) Darstellung von Landschaftsplanen sowie X siehe c)
von sonstigen Planen
h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat -
in Gebieten, in denen die durch Rechts-

verordnung zur Erfullung von bindenden

Beschlussen der Européaischen Gemein-
schaft festgelegte Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden

i) Wechselwirkungen zwischen den einzel- X verbale Abhandlung mit den unter a) aufgefiihrten
nen Belangen nach a, cund d Informationen
3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten bei der Erstellung des Umweltberichtes bestanden nicht.
3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

GemalR § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten (Monitoring) kénnen, zu iberwachen. Zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende Malinahmen geplant:

Die Stadt wird 3 — 5 Jahre nach Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans die Flache und
die angrenzenden Bereiche begutachten. So kdnnen eventuelle unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen ermittelt und geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Lohne fiihrt die 55. Anderung des Flachennutzungsplanes durch. Es wird ein Sondergebiet
Einzelhandel dargestellt. Die Planung soll die Ansiedlung des Kaufhauses Leffers bauleitplanerisch
vorbereiten. Das Plangebiet liegt in der Eingangssituation zur Innenstadt Lohne, direkt begrenzt von
der Nordtangente (Dinklager Stral3e) und der BahnhofstralRe.

Der giiltige Flachennutzungsplan stellt hier eine Grunflache parallel zur Nordtangente und gemischte
Bauflachen dar.

Die Planung fuhrt zu einer Zunahme der Versiegelung. Die Grinflache entféllt. Dadurch entstehen
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes im Sinne des Natur-
schutzgesetzes.

Als VerringerungsmalRnahme werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan eine Begrinung der
geplanten Stellplatzflachen sowie die randliche Eingrinung durch Baumpflanzungen festgesetzt. Es
werden auf3ergebietliche KompensationsmalRnahmen erforderlich.



