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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 20E - 1. Anderung ,KeetstralRe / Meyerhof-
stral’e“ sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Plan-
zeichenverordnung (PlanzVO 1990), die Niedersachsische Bauordnung sowie das Nieder-
sachsische Kommunalverfassungsgesetzt in der jeweils geltenden Fassung.

2. Planungsanlass und -ziele

Die Lohner Innenstadt leidet seit Jahren an einem Funktionsverlust, der durch Leerstande und
eine geringe Frequenz der Fuldigangerzone dokumentiert ist. Um zuklinftig die Zentralitat der
Innenstadt wieder herzustellen und dadurch Menschen in die Innenstadt zu bringen ist mit der
vorliegenden Planung die Umsiedlung des Famila-Marktes vom Standort stdlich der Dinklager
StralRe in den Bereich westlich der Meyerhofstralte zwischen der Klapphakenstralte und der
Keetstralle vorgesehen und damit direkt in die Innenstadt. In diesem Bereich befindet sich
derzeit eine Gewerbebrache mit Leerstdnden eines ehemaligen Mébelhauses, eines ehema-
ligen Getrankemarktes sowie eines sanierungsbediiftigen Autohauses.

Mit der vorliegenden Planung soll neben der Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches
insbesondere der Funktionsverlust der Innenstadt durch eine Angebotserweiterung der Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel und der Drogeriesortimente behoben werden. Konkret
vorgesehen ist ein Fachmarktzentrum mit einem Famila-Markt in einer GréRenordnung von
4.000 m? Verkaufsflache (VK), Flachen fiir Konzessionare mit einer VK von insgesamt ca. 450
m? und einem Drogeriefachmarkt mit einer VK von 700 m?,

Weiterhin ist eine Mall bzw. ein Windfang in einer GréRe von max. 600 m? vorgesehen.

Fir das Plangebiet liegt ein Planungskonzept vor, welches vom Architekturbliro beyer + freitag
+ zeh entworfen wurde:
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Abb. 1: Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept wurde im Weiteren durch ein landschaftsarchitektonisches Kon-
zept auch Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus vom Blro Horeis + Blatt
insbesondere in Bezug auf die Grinflachengestaltung der Stellplatze, die Anordnung der
Sichtachsen, die Bepflanzung mit Baumen und Bewegungsflachen zur Hofstelle Kiistermeyer
prazisiert.

Der bestehende Famila-Markt verfligt Uber eine Verkaufsflache von knapp 3.000 m?.

Der neue Standort wird aufgrund seiner Innenstadtndhe und der Lage an Lohner Hauptver-
kehrsstralen als glinstig beurteilt. Zudem befindet sich angrenzend an das Plangebiet mit dem
LIDL ein Discounter, so dass hier eine entsprechende Pragung des Gebietes bereits vorhan-
den ist. Durch das Zusammenwirken des neuen Verbrauchermarktes mit dem Discounter wer-
den Synergieeffekte erwartet, die dem Strukturwandel im 6rtlichen Einzelhandel und der vor-
handenen Leerstandsproblematik entgegenwirken soll.

Fur den Bebauungsplan gilt derzeit das Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 20 E. Dieser
sieht flr die Flachen des Plangebietes ein Mischgebiet (MI) vor. Das Vorhaben ist mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht kompatibel. Insofern ist die vorliegende Bebau-
ungsplananderung notwendig.

Zielsetzung der vorliegenden Planung ist die Festsetzung eines Sonstiges Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung: ,,Grokflachige Einzelhandelsbetriebe/Verbrauchermarkt®.
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Am 17.06.2020 wurde vom Rat die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
des BBE beschlossen. In dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes! ist der Gel-
tungsbereich der vorliegenden Planung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gele-
gen.

3. Planungsrahmenbedingungen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20E - 1. Anderung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20E
- 1. Anderung fiir den Bereich zwischen ,KeetstralRe und Meyerhofstrale“ beschlossen.

Das Gebiet liegt nordlich des Stadtzentrums. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 4/1,
718, 6/2, 5/1, 5/2 und 5/3 vollstandig sowie jeweils teilweise die Flurstiicke 20/10, 19/13 und
19/18.

Das Plangebiet ist ca. 2,3 ha grofs.

Die genaue Umgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die
Lage im Stadtgebiet ist im Ubersichtsplan der Planzeichnung ersichtlich.

Bestand

Im nordostlichen Teil des Plangebietes befinden sich derzeit das Gebaude eines ehemaligen
Mobelhauses mit befestigten Stellplatzbereichen sowie ein ehemaliger leerstehender Getran-
kemarkt. Westlich davon stehen zwei Wohngebaude mit Ziergarten. Stdlich des ehemaligen
Maobelhauses befindet sich ein Autohaus mit Stellplatzflachen. Ein stidwestlicher Teil des Plan-
gebietes ist Uberwiegend baumbestanden.

Ostlich angrenzend befinden sich die Verkehrsflachen der MeyerhofstralRe, nérdlich die der
Klapphakenstraflte. Stiddstlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine ehemalige
Hofstelle als eingetragenes Baudenkmal. Der Bereich ist durch pragenden Baumbestand ein-
gerahmt.

An die genannten StralRen schlieBen im Norden Wohngeb&ude und in &stlicher Richtung ein
Schulgebaude an. (Sid-)westlich des Plangebietes befindet sich ein LIDL-Markt mit Stellplatz-
flachen.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 / Zentraler Versorgungsbereich
der Stadt Lohne

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird Lohne als Mittelzentrum ausgewie-
sen, welches zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs be-
reitstellen soll. Weiterhin bestimmt sich der Umfang neuer Flachen fir den grol¥flachigen Ein-
zelhandel u. a. aus dem zentral6rtlichen Versorgungspotenzial und den vorhandenen Versor-
gungseinrichtungen. Diese Flachen sind dem jeweiligen Zentralen Ort zuzuordnen, grundsatz-
lich nur an stadtebaulich integrierten Standorten zuléssig und in das OPNV-Netz einzubinden.
Dabei dirfen weder ausgeglichene Versorgungsstrukturen noch die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung wesentlich beeintrachtigt werden.

1 BBE: Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung 2019/2020), Februar 2020
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Lohne (Fortschreibung 2019/2020)

Im Jahr 2008 hat die Stadt Lohne ein Kommunales Einzelhandelskonzept durch die BBE Han-
delsberatung GmbH erarbeiten lassen. Da sich der Einzelhandel in der Stadt Lohne seit dem
Jahr 2008 weiterentwickelt hat, beauftragte die Stadt 2016 eine Aktualisierung des Einzelhan-
delsgutachtens.

Aufbauend auf einer neuerlichen Aktualisierung der Datenlage in 2019 zur Einzelhandelssitu-
ation wurden konkrete Empfehlungen zum Umgang mit laufenden Vorhaben und zu kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet als Fortschreibung der Ergebnisse aus dem Jahr
2016 erarbeitet. Das aktualisierte Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung 2019/
2020) wurde am 17.06.2020 vom Rat beschlossen

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes? ist der Geltungsbereich der vorliegenden
Planung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gelegen.

- " |Zentraler Versorgungs-
7. % . |bereich Stadt Lohne
; @ Einzelhandel

@ Gastronomie

@ Leerstand

| @ ladenorientierte Dienstieistungen

Coreym

Zentraler Versorgungsbereich
:i.‘.‘.i: Entwicklungsflache famila

I__ Bereich mit famila (Bestandsschulz)

m Entwicklungsflache
© "} Erganzungsbereich

N BBE

cet o w—eter EEHE
; 0 45 90 120

¢ | Kanengrundlage: & BKG 2019,
Datenquellen: hitp./sg. geedatenzentrum de'
wab_public/Datenguellan_TopPlus_Open pdf

F

i

Abb. 2: Zentraler Versorgungsbereich Stadt Lohne

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lohne ist das Plangebiet als gemischte Baufla-
che und Grunflache dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden und ist insofern zu andern. Die Stadt Lohne fihrt deshalb im
Parallelverfahren die 74. Anderung des Flachennutzungsplanes durch.

2 BBE: Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung 2019/2020), Februar 2020
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Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gilt der Bebauungsplan Nr. 20 E
der Stadt Lohne, innerhalb dessen Geltungsbereich mit den getroffenen Festsetzungen u. a.
auch der LIDL-Verbrauchermarkt angesiedelt wurde.
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Abb. 3 : Bebauungsplan 20E

Der bisherige Bebauungsplan setzt fir das hier vorliegende Plangebiet iberwiegend Misch-
gebiete oder Kerngebiete fest. Im dstlichen Teil davon ist eine zweigeschossige Bebauung mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 zulassig.
Es gilt eine abweichende Bauweise, die Gebaudelangen auch tber 50 m zulasst. Die Gebau-
dehoéhe darf 11 m nicht Uberschreiten.

Im westlichen Teil sind ebenfalls zwei Vollgeschosse mit gleicher Hohenbeschrankung zulas-
sig, allerdings in offener Bauweise (Gebaudelangen max. 50 m). Die GRZ ist mit 0,5 und die
GFZ mit 0,9 festgesetzt. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind hier
nicht zulassig.
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Es gilt eine maximal zweigeschossige Bebauung mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,6. Die
Gebaudehohe muss sich zwischen 5,50 und 11 m Uber nachstgelegener Verkehrsflache be-
wegen.

Die Baugrenzen sind in einem Abstand von 3 m zu den angrenzenden Verkehrsflachen und 3
bzw. 5 m zu den Abgrenzungslinien unterschiedlicher Nutzungen festgesetzt. Zu dem sidlich
an das hier vorliegende Plangebiet angrenzendem Griinbereich mit Erhaltfestsetzung von
Baumen und Strauchern ist die Baugrenze in einem Abstand von 10 m festgesetzt.

Zur Meyerhofstralde ist ein Zufahrtsbereich festgesetzt, ansonsten gilt ein Zu- und Abfahrts-
verbot. Entlang der Meyerhofstral3e sind zudem 5 Baume als zu erhalten festgesetzt.

4. Grundlagen fur die Abwagung

4.1 Belange der Raumordnung

Das regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Vechta gilt seit 2004 nicht mehr.
Folglich ist die Landesraumordnung anzuwenden.

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen wird Lohne als Mittelzentrum ausgewie-
sen. Das Vorhaben entspricht der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion des Mittelzentrums
Lohne und befindet sich im zentralen Versorgungsbereich. Die ausgeglichenen Versorgungs-
strukturen, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die integrierten Versorgungsstand-
orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt.

Zusammenfassend wird durch das geplante Vorhaben keine der Vorgaben aus der Landes-
raumordnung beeintrachtigt. Wie eine Analyse der GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatz-
forschung® zusammenfasst, wird durch das Vorhaben das Konzentrationsgebot, das Integra-
tionsgebot, das Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot erfilllt.

4.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden Beteiligungsverfahren durchge-
flhrt.

4.2.1 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die Stadt Lohne unterrichtet die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L6sungen und
die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.

3 GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Supermarktes in
Lohne. Hamburg, d. 05.08.2020
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Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit sind folgende Stellungnahmen
eingegangen:

Biirger 1

Der Blrger bittet um eine Begriinung des Plangebietes. Zudem wird die Festsetzung von
Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen angeregt.

Eine Begriinung der Parkplatzflachen wird durch tber 30 anzupflanzende Badume vorgenom-
men. Zudem wird durch eine Wegachse zur Hofstelle Kiistermeyer, betont durch die linienhafte
Anordnung von mehr als 11 Bdumen, eine interessante Blickbeziehung geschaffen. Randlich
erfolgt eine Eingriinung der Parkplatzflachen parallel zur Meyerhofstral3e und zur Keetstral3e.
Das Dach des Famila-Marktes wird begriint und zudem mit Photovoltaikanlagen versehen.

Biirger 2

Der Burger regt die Festsetzung des Plangebietes als Kerngebiet an. So sollte die Zielsetzung
der Stadt Lohne sein, das derzeit bereits eingeschrankte Warenangebot zukiinftig nicht weiter
zu verstarken, sondern mit einem attraktiv erweiterten Angebot das Umland zum Einkauf nach
Lohne einzuladen. Um die Wirkung als Handelsmagnet entwickeln und die Innenstadt eine
hdéhere Handelszentralitdt und Belebung generieren zu kdnnen, ist die Ausweisung als Kern-
gebiet notwendig.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Stadt Lohne méchte hier sortimentsbezogen Verkaufsfla-
chengréen regeln, was wiederum in einem Kerngebiet nicht zulédssig ist. Sie tut dies, um
negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der (brigen Innenstadt zu vermeiden.
An dieser Zielsetzung hélt die Stadt Lohne weiterhin fest. Dariiber hinaus kann bei sich ab-
zeichnender Fehlentwicklung des Verbrauchermarktes der Bebauungsplan, falls erforderlich,
entsprechend geéndert werden.

Biirger 3 und 4

Die Burger weisen auf die fehlende Einigung Gber den Verkauf des Grundstiicks an den In-
vestor hin. Zudem winschen die Birger eine Beibehaltung der bisherigen Festsetzungen ihres
Grundstlickes im Bebauungsplan als Mischgebiet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt Lohne hélt an der Zielsetzung der Um-
setzung des Verbrauchermarktes fest, so dass die Beibehaltung eines Mischgebietes nicht
zielfiihrend ist. In einem Mischgebiet ist gro3fléachiger Einzelhandel nicht zulédssig. Sollte hin-
gegen die kommunale Zielsetzung der Umsetzung des Verbrauchermarktes nicht méoglich
sein, wird die Aufstellung der hier vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20E
nicht weiter verfolgt. Ein Satzungsbeschluss fiir die vorliegende Bauleitplanung wird auch erst
dann gefasst, wenn eine Umsetzung der Planung méglich ist und der Investor die Verfiigbar-
keit (ber die von ihm bendtigten Fldchen nachweisen kann.
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4.2.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung frihzeitig unterrich-
tet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung nach § 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert.

Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange sind
folgende Stellungnahmen eingegangen:

Landkreis Vechta

Raumordnung

Der Landkreis Vechta fordert zur Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Bebauungs-
plan erganzende Aussagen zur Einhaltung des Kongruenzgebotes flir Sortimente des aperio-
dischen Bedarfs gemal Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 7 LROP ein (auch vom Landkreis Diepholz
und von der IHK angeregt).

Die Angebotsschwerpunkte bei Famila und dem geplanten Drogeriemarkt liegen auf dem pe-
riodischen Bedarf und hier insbesondere auf Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren. Auch die bisher bekannten Konzessionére (Béckerfiliale, Blumenfiliale, Tabakwaren,
Zeitungen/Zeitschriften) fiihren ausschlief3lich periodische Sortimente.

Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den landes- und regionalplanerischen Vorhaben wird
das Kongruenzgebot fiir die Vorhaben von dem Gutachter GMA wie folgt bewertet:

,Das Einzugsgebiet von Famila und des Drogeriemarktes dm erstreckt sich auf Lohne, Din-
klage und Ortsteile von Steinfeld. In den periodischen Sortimenten ist nach den landesplane-
rischen Vorgaben der grundzentrale Kongruenzraum, also nur die Stadt Lohne, ausschlagge-
bend. Lediglich 30 % des Vorhabenumsatzes dlirfen von aul3erhalb der Stadt Lohne generiert
werden. Bei Famila werden etwa 74 % und beim geplanten Drogeriemarkt etwa 75 % des
Umsatzes mit Verbrauchern aus Lohne erzielt, so dass das Kongruenzgebot eingehalten wird.

In den Bestandsobjekten entféllt eine Verkaufsfliche von ca. 72 % auf Sortimente des perio-
dischen Bedarfs. Die Verkaufsflache dieser Sortimente wird um ca. 1.100 m? erhéht, wovon
der Uberwiegende Teil auf das klassische Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel entféllt.
Die Verkaufsflache der Sortimente des aperiodischen Bedarfs wird hingegen verkleinert.
So entfallen einzelne Sortimente wie Bau- und Heimwerkerartikel, Gartenbedarf. Auch bei
Haushaltswaren wird eine Reduzierung vorgenommen. Wéhrend in den Bestandsobjekten die
Verkaufsflache des aperiodischen Bedarfs noch ein Viertel ausmachte, wird diese im neuen
Markt auf ca. 15 % reduziert.
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Lediglich bei den Fldchen der Konzessionére kénnte eine Fldche von ca. 160 m? durch einen
Betreiber mit aperiodischen Sortimenten, z. B. Bekleidung, belegt werden. Da diese Fléache
allerdings im Vergleich zu den (librigen Fldchen aufgrund relativer Kleinteiligkeit eher nachran-
gig zu beurteilen ist, halt der Gutachter (Gesellschaft fiir Marketing und Absatzforschung —
GMA) die Abgrenzung eines Kongruenzraumes flir aperiodische Sortimente an diesem Stand-
ort nicht fiir notwendig. ,,Bezogen auf die aperiodischen Sortimente, welche bei Famila gefiihrt
werden, sind keine gravierenden Umsatzsteigerungen zu erwarten, da die Verkaufsflache so-
gar verkleinert wird” (s. S.31 Auswirkungsanalyse GMA). Vor dem Hintergrund dieser Ausfiih-
rungen ist davon auszugehen, dass das Kongruenzgebot auch flir aperiodische Sortimente
eingehalten wird.*”

Stadtebau

Aus Sicht des Stadtebaus fragte der Landkreis Vechta nach dem Umgang mit dem Altstandort
Famila. Insbesondere sollte dargelegt werden, inwiefern hier zukiinftig Einzelhandelsnutzun-
gen zulassig waren.

Beziiglich der Altimmobilie des Famila hat die BBE Handelsberatung im Rahmen ihrer Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019/2020 Folgendes ausgefiihrt:

LDer aktuelle Famila-Standort steht nach erfolgter Verlagerung unter Bestandsschutz, sodass
hier theoretisch wieder ein Lebensmittelmarkt eréffnen kénnte. Die Gutachter raten jedoch da-
von ab, diesen Standortbereich weiterhin mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu be-
spielen und empfehlen stattdessen die planerische Anpassung (soweit méglich) bzw. Umnut-
zung fir Freizeitangebote oder fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel”.

Vor Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans wird die Stadt Lohne durch einen
stadtebaulichen Vertrag und ggf. durch die Aufstellung eines Bebauungsplans sicherstellen,
dass auf den Flachen des Altstandortes kein Lebensmitteleinzelhandel und kein Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten méglich wird.

Dartiber hinaus ist festzuhalten, dass bereits eine vertragliche Vereinbarung zwischen Biinting
und dem Eigentiimer des Altstandortes geschlossen wurde mit der MalRgabe, dass auf dem
Altstandort nach Rdumung kein Lebensmitteleinzelhandel fiir die Dauer von 20 Jahren mehr
betrieben werden darf.

Infolge der Verlagerung von Famila kann das festgestellte Nahversorgungsdefizit im westli-
chen Stadtgebiet weiter verstarkt werden, sodass mit Blick auf eine Verbesserung der Nah-
versorgungssituation potenzielle Ansiedlungsstandorte fiir einen Nahversorger, wie u.a. den
Standortbereich Action oder der Eckbereich Im Fang/Dinklager Stral3e, gepriift worden sind.
Bei dieser Priifung hat sich der Bereich westlich des Action Marktes als potentiell geeigneter
Nahversorgungsstandort herausgestellt. Hierfiir wurde bereits die Aufstellung einer Ande-
rungsplanung, mit dem Ziel der Errichtung eines Nahversorgers beschlossen.

Grundsétzlich sehen die Gutachter Potenziale fiir weitere Neuansiedelungen im Segment
Nahrungs- und Genussmittel. Jedoch sollten Anderungen und Erweiterungen vor dem Hinter-
grund der sich verschérfenden Wettbewerbsstruktur mal3voll gehalten werden und ggf. einer
gutachterlichen Priifung unterzogen werden.*
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Umweltschutz

Aus Sicht der umweltschiitzenden Belange wurde seitens des Landkreises Vechta die Inan-
spruchnahme von Teilen der Hofgehdlze der Hofstelle Kiistermeyer kritisch gesehen.

Von einem Dipl. —Forstwirt der Landwirtschaftskammer Niedersachsen 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachversténdiger fiir Baumpflege, Verkehrssicherheit von Bdumen und Baumwer-
termittlung wurde im Dezember 2019 / Januar 2020 ein Gutachten zur Feststellung der Ver-
kehrssicherheit von 155 Bdumen auf dem Gelénde und im Umfeld des zuklinftigen Famila —
Marktes an der Meyerhofstral3e erarbeitet. In der Zusammenfassung auf S. 32 dieses Gutach-
tens wird festgestellt, dass von den 155 Bdumen umgehend oder kurzfristig 45 Bdume auf
Grund lhres Zustandes (abgestorben, krank durch Pilzbefall etc.) zu entnehmen sind. Dartiber
hinaus empfiehlt der Gutachter weitere 65 Bdume auf Grund nicht mehr vorhandener Stand-,
Verkehrssicherheit (durch verdnderte Bedingungen) ebenfalls zu entnehmen, da im gesamten
Bereich ein deutlich hbherer Publikumsverkehr zu erwarten ist, als er in den Randbereichen
schon gegeben ist.

Auf Grund der Perioritdt der Entwicklung des Hauptzentrums (s. Einzelhandelskonzept (EHK)
Fortschreibung 2019/2020, BBE, S. 48), in dem der zentrale Versorgungsbereich die Funktion
eines Vorrangstandortes fiir die Weiterentwicklung des (grof3fléachigen) Einzelhandels mit zen-
trenrelevanten Sortimenten zugewiesen wird und gleichzeitig auch Nahversorgungsfunktionen
fur die Wohnbevélkerung im Umfeld (ibernehmen soll sowie einer klaren Priorisierung des
Standortes Hofstelle Kiistermeyer gegeniiber dem Alternativstandort Ruholl Meistermann
durch den Landkreis Vechta (s. Mail vom 7.11.2019) und der IHK (s. Mail vom 11.11.2019) ist
zur Umsetzung der vorliegenden Planung die Nutzbarkeit eines Teils der Waldflachen zwin-
gend erforderlich. Alternative Fldachen in der erforderlichen Gré3enordnung stehen im zentra-
len Versorgungsbereich der Stadt Lohne nicht zur Verfiigung. Auch eine potentielle Erweite-
rung des Altstandortes wird sowohl vom Landkreis Vechta (Mail vom 25.11.2019) als auch von
der IHK (Mail vom 25.11.2019) abgelehnt.

Dartiber hinaus bleibt festzustellen, dass die Stadt Lohne den vorliegenden Standort in der
Innenstadt und im zentralen Versorgungsbereich mit direkter Anbindung an die Ful3génger-
zone (s. Masterplan Horeis+Blatt) als einen elementaren Baustein fiir eine Revitalisierung der
Lohner Innenstadt betrachtet. Dies wird auch durch Aussagen des BBE Einzelhandelsgutach-
ters untermauert. ,Die kiinftige Entwicklung des gesamten Einzelhandelsstandortes Lohne
wird im Wesentlichen davon abhéngen, in welchem Mal3e die Ausstrahlungskraft des Haupt-
einkaufsbereiches erhalten und ggf. gesteigert werden kann. Wichtige Funktionen haben die
bestehenden grol3flachigen Versorgungsstandorte im nérdlichen Bereich (E-Center und per-
spektivisch Famila) des Zentralen Versorgungsbereiches. Zur nachhaltigen Funktionsstabili-
sierung und —sicherung empfiehlt die BBE Handelsberatung grundsétzlich eine weitere Kon-
zentration und Verdichtung des Einzelhandels auf den Zentralen Versorgungsbereich”,

Als Kompensation der im Bereich der Hofstelle derzeit noch vorhandene Waldflache mit einer
GréBBe von 2.959 m? wird auf dem Flurstlick 73/2, Flur 52 der Gemarkung Lohne sldlich der
Zerhusener Stral3e eine Ersatzwaldaufforstung im Verhéltnis 1 : 1,5 vorgenommen. Die Absi-
cherung dieser MalRnahme erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor.

Dartiber hinaus ist anzumerken, dass der Umfang der Eingriffe in das Hofgeh6lz mit der Un-
teren Denkmalbehérde des Landkreises Vechta abgestimmt worden ist.
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Uberdies sieht ein vom Landschaftsarchitekten Horeis und Blatt ausgearbeiteter Masterplan
PROJEKTENTWICKLUNG FAMILA LOHNE, eine Neubepflanzung auf der Hofstelle mit ca.
100 z.T. grol3kronigen Laubbdumen (z.B. Stieleichen) und trockenheitsvertraglichen Stral3en-
bdumen (z.B. Feldahorn) vor.

Zu den avifaunistischen Erhebungen ist nach Rlicksprache mit dem Biologen folgendes fest-
zuhalten. Es haben Kartiertermine im spéteren Friihjahr 2015 stattgefunden, Jungtiere o. &.
wéren dabei aufgefallen. Auch in einer weiteren Anfang April durchgefiihrten faunistischen
Potentialansprache 2015 wurden weder Eulen- noch Spechtarten angetroffen, es wurde ledig-
lich der Buntspecht als potentieller Kolonist vermerkt.

Die Stadt Lohne wollte dennoch im Friihjahr ndchsten Jahres in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Vechta weitere avifaunistischen Kartierungen durchfiih-
ren.

Denkmalschutz

In der Stellungnahme des Landkreises Vechta wird ein groferer Abstand der Stellplatzanlage
im Sudwesten zur denkmalgeschitzten Hofstelle Kiistermeyer sowie die Festsetzung einer
heckenartigen Anpflanzung gefordert.

Durch eine Anpassung der Vorhabenplanung wurde der Stellungnahme teilweise gefolgt. Im
nédheren Umfeld des Baudenkmals befinden sich aber keine Hochbauten, sondern Stellplatz-
anlagen, die durch die bestehenden Hofgehédlze / den verbleibenden Wald vom Denkmal ge-
trennt sind. Weiterhin sind auf dem Parkplatzgelénde umfangreiche Baumanpflanzungen vor-
gesehen, so dass auch dartiber die méglichen Beeintrachtigungen des Baudenkmals weitest-
gehend minimiert sind. Die aufgezeigten MalBnahmen insbesondere auch zu den Bauman-
pflanzungen werden in die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Wasserwirtschaft

Der Landkreis merkt an, dass das anfallende Niederschlagswasser zu versickern ist. Dazu ist
ein entsprechendes Entwasserungskonzept erforderlich.

Ein vom Landkreis Vechta gefordertes Entwésserungskonzept wird im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung erstellt. Dabei wird das anfallende Oberflachenwasser zuriickgehalten und falls
mdglich versickert oder aber gedrosselt in den vorhandenen Oberflachenwasserkanal abge-
leitet. Die Begriindung wird diesbeziiglich ergénzt.

Immissionsschutz

Der Landkreis Vechta weist auf die fehlerhaften Ortsangaben fir die Verflissigereinheit der
Kihlung des Lidl-Marktes hin. Das Schallgutachten ist entsprechend zu bearbeiten.

Das Larmgutachten hinsichtlich der fehlerhaften Ortsangaben fiir die Verfliissigereinheit der
Kiihlung des LIDL Marktes wird redaktionell korrigiert.
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Oldenburgische Industrie- und Handelskammer

Die IHK weist darauf hin, dass die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
2017 nicht beschlossen wurde. Das Vorhaben wiirde demzufolge nur z. T. innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches liegen (ZVB). In ZVB gilt nicht die Agglomerationsregel des LROP
2017. Der geplante neue ZVB wiirde Uberdimensioniert erscheinen.

Die Stadt Lohne verweist darauf, dass gemél3 BBE-Gutachten 2019/2020 sich der Standort
nunmehr innerhalb des festgelegten zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Lohne befin-
det (s. Abb. 2). Dariiber hinaus bleibt festzuhalten, dass der geplante Drogeriemarkt eine max.
Verkaufsflache von 700 gm erhélt und sich somit die Gesamtverkaufsflache um 300 qm auf
nunmehr 5.750 gm verringert.

Bezlglich der Standortwahl sowie der Nachnutzung der Altimmobilie Famila wird auf die Ab-
wagung des Landkreises Vechta verwiesen.

Die IHK weist zudem auf die vorliegenden Differenzen zwischen den Grolien des Windfangs
und der Mall zwischen den Festsetzungen des Bebauungsplanes und dem Einzelhandelsgut-
achten der GMA (Differenz zwischen 500 m? bzw. 600 m?) hin.

Die festgestellten Differenzen von Windfang und Mall zwischen den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes und dem Einzelhandelsgutachten der GMA (Differenz zwischen 500 m? bzw.
600 m?) werden entsprechend korrigiert. Die textliche Festsetzung bzgl. der GréBe von Wind-
fang/mall wird entsprechend angepasst (max. 600 m?).

Nach Aussage der IHK waren auch die Berechnungen und Grundlagen zum Umsatz des Vor-
habens und dessen Herkunft nicht nachvollziehbar.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Auf den Seiten 27 - 29 der aktualisierten Auswirkungs-
analyse wird nunmehr das methodische Vorgehen hinsichtlich der Umsatzprognose und der
Umsatzherkunft erldutert. Die Umsatzherkunft (in %) wurde dabei auf den prognostizierten
Gesamtumsatz bezogen. Da fiir den Famila-Markt und den geplanten dm Drogeriemarkt je-
weils eine eigene Umsatzprognose erstellt wurde, fallen die Werte unterschiedlich aus.

Im Weiteren werden Aussagen zur Vertraglichkeit der Verkaufsflachen flir Konzessionére nach
Kenntnisstand dartiber, wer diese betreibt, ergdnzt. Diese Verkaufsflichen kénnten ggf. durch
einen Betreiber mit aperiodischen Sortimenten, z. B. Bekleidung, belegt werden. Da diese Fla-
che allerdings im Vergleich zu den lbrigen Fldchen eher nachrangig zu werten ist, werden
relevante Auswirkungen nicht erwartet. Zudem liegt das Vorhaben nunmehr innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Lohne, so dass hier auch zentrenrelevante Nutzun-
gen zuldssig sind.

Die IHK regt an, das Sortiment ,Spielwaren“ naher zu beleuchten.

Das Segment ,Spielwaren®féllt It. GMA bereits unter die allgemeine Betrachtung zentrenrele-
vanter Sortimente. Da sich nun aber der Betreiber des Drogeriemarktes geédndert und zudem
die Verkaufsflache um 300 gm reduziert hat, wird das Sortiment Spielwaren nicht mehr gefiihrt.

Beim geplanten Drogeriemarkt dm entféllt im aperiodischen Bedarf die Verkaufsflache auf das
Sortiment Baby-Bekleidung, Haushaltswaren und Fotobedarf, woraus ein Umsatz von ca. 0,5



Stadt Lohne, Bebauungsplanes Nr. 20E - 1. Anderung 14

Mio. € p.a. resultiert. Dieser Umsatz wird zu Lasten der Filiale Ernsting’s family und des Tex-
tilhauses Leffers und des E-Centers gehen. Aufgaben dieser Betriebe infolge der Ansiedlung
sind nicht zu befiirchten.

Die IHK regt an, das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum“ anstelle der
Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt” festzusetzen.

Der Anregung, das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® statt ,Verbrau-
chermarkt” festzusetzen, wird nicht gefolgt. Die Kommunen besitzen einen hier relativ grol3en
Spielraum bei der Bezeichnung der Zweckbestimmung ihrer Sondergebiete, diesen nutzt die
Stadt Lohne aus. Ein ,Einkaufszentrum® muss It. gdngiger Rechtsprechung zudem (ber min-
destens drei Betriebe verfiigen. Das muss im vorliegenden Sondergebiet des Famila-Marktes
nicht (permanent) gegeben sein. Da die Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt“ auch von den
Fachbehérden (Landkreis Vechta, Landkreis Diepholz) nicht infrage gestellt wurde, bleibt die
getroffene Zweckbestimmung bestehen.

Zudem regt die IHK an, die Randsortimente auf 10% der Gesamt-Verkaufsflache zu reduzie-
ren.

Der Anregung, die Randsortimente auf 10% der Gesamt-VK zu deckeln, wird nicht gefolgt. Die
Festsetzung des Anteils an nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten (max. 30%) der Ge-
samt-VK erfolgt vorhabenorientiert und ist spezifisch fiir diese Art von Verbrauchermérkten.
Da es sich zudem um einen Standort im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Lohne han-
delt, entféllt auch die Mal3gabe des LROPs 2017, wonach die Héchstgrenze fiir zentrenrele-
vante Sortimente bei Einzelhandelsgro3projekten mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten an nicht-integrierten Standorten auf maximal 10 %, maximal dabei auf 800 qm zu be-
schrénken ist.

Die IHK regt an die Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten aus der Auflistung
der zuladssigen Nutzungen sowie die Festsetzung ,Aktionsware ist nicht zulassig“ zu streichen.

Der Anregung, die Fachmérkte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (3. Spiegelstrich) aus
der Auflistung der zuldssigen Nutzungen zu streichen, wird nicht gefolgt, da es sich um einen
Angebots-Bebauungsplan handelt, der diese Angebote nicht ausschlieBen soll. Entspre-
chende Angebote wirken sich zudem nicht schéadlich auf den zentralen Versorgungsbereich
aus.

Weiterhin wird der Anregung, die Festsetzung ,Aktionsware ist zuldssig“ zu streichen, nicht
gefolgt. Die getroffene Festsetzung dient der Rechtsicherheit zum Aktionsverkauf z. B. zu
Weihnachten, Ostern oder Silvester. Aktionsware kann z. B. auch in der Mall angeboten wer-
den. Die Festsetzung dient der Vermeidung von Unklarheiten bzgl. der Nutzungen einzelner
Fléachen.

Die ,Lohner Liste* und damit auch das von der BBE erstellte Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept (Fortschreibung 2019/2020) fiir die Stadt Lohne wurde vom Rat der Stadt am 17.6.2020
beschlossen.
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Landkreis Diepholz

Der Landkreis Diepholz auferte sich aus Sicht der Raumordnung bzgl. des Beeintrachtigungs-
verbotes, des Kongruenzgebotes und zur Prifung der Auswirkungsanalyse, falls eine Agglo-
meration von Einzelhandelsvorhaben vorliegt. Der zukinftige Famila-Standort ware nicht iso-
liert zu betrachten, sondern auch im Zusammenhang mit den dort bereits bestehenden Betrie-
ben LIDL und E-Center (Agglomeration).

Die Hinweise des Landkreises Diepholz werden zur Kenntnis genommen. Flr die stadtebauli-
che und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ist jedoch entscheidend, ob es sich in-
nerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) im Sinne des § 11 BauNVO Abs. 3 befin-
det oder nicht. Wenn ein Vorhaben innerhalb eines ZVB verortet ist, gilt nicht die Agglomera-
tionsregel des LROP 2017. Gemals der vom Rat beschlossenen Fortschreibung 2019/2020
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (BBE-Gutachten 2019/2020) befindet sich der
Standort nunmehr innerhalb des festgelegten zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Lohne.

Weiterhin fehlt It. Landkreis Diepholz eine Auseinandersetzung mit dem Kongruenzgebot ape-
riodischer Sortimente (Abwagung hierzu siehe Landkreis Vechta).
Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um entsprechende Aussagen ergénzt (s.a. Auswir-

kungsanalyse GMA S. 24).

Hinterfragt wurde auch in dieser Stellungnahme der Umgang mit dem Altstandort (Abwagung
hierzu s. Landkreis Vechta).

Der Landkreis Diepholz moniert weiterhin Fehler in der Berechnung der Umsatzverteilung und
in der Ableitung der Umsatzherkunft aus den verschiedenen Zonen des Einzugsgebietes.

Hierzu wurde im weiteren Verfahren das GMA-Gutachten entsprechend aktualisiert. Auswir-
kungen auf die Planungen resultierten daraus nicht.

Deutsche Bahn AG

Die Deutsche Bahn AG weist auf die entstehenden Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb
und die Erhaltung der Bahnanlagen hin.

Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen. Zusétzliche SchutzmalBnahmen, resultierend aus
dem Bahnverkehr, werden im Plangebiet jedoch nicht fiir erforderlich gehalten. Das ist zum
Einen darin begriindet, dass im Plangebiet keine besonders zu schiitzenden Wohnnutzungen
zulassig sind und zum Anderen darin, dass die Entfernung zu den Bahngleisen mehr als 170 m
betrégt. Auswirkungen durch Emissionen aus dem Eisenbahnbetrieb sind im Plangebiet inso-
fern nicht zu erwarten Die bestehende Bebauung zwischen Gleisen und Plangebiet bietet ei-
nen weiteren Schallschutz- Zusétzlich ist zu bedenken, dass an der Bahnlinie selber mit dem
E-Center ein weiterer Verbrauchermarkt angesiedelt ist, dessen Vertrdglichkeit zu den Immis-
sionen aus dem Bahnbetrieb ebenso gesichert sein muss.

Die Begriindung wird um die Aussagen bzgl. der bestehenden Immissionen ergénzt.
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Weiterhin ergingen von verschiedenen Tragern o&ffentlicher Belange (Vodafone GmbH / Vo-
dafone Kabel Deutschland GmbH, Deutsche Telekom Technik GmbH, EWE Netz GmbH)
Hinweise auf Versorgungsanlagen im Plangebiet oder dessen Umfeld sowie zur Erschlieliung
des Gebietes, die auf nachgeordneter Planungsebene bzw. im Rahmen der ErschlieBungs-
planung falls erforderlich berlcksichtigt werden.

4.2.3 Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Biirger 1 vom 10.08.2018 und 13.12.2020

Inhalt der Schreiben ist die Verfiigbarkeit von Teilen des Grundstlicks. Planungsrechtlich sind
Eigentumsverhaltnisse nicht relevant, soweit es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan handelt. Nur bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss der Vorha-
bentrager die Verfugbarkeit Uber die beplanten Flachen nachweisen. Dies ist bei der vorlie-
genden Planung jedoch nicht der Fall. Nach Aussage des Investors werden voraussichtlich im
April 2021 die Grundstlicksangelegenheiten abschliefend geregelt. Fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes ist diese Stellungnahme nicht relevant.

Biirgerin 2 vom 19.01.2021

Innerhalb der Stellungnahme wurde die zwischenzeitlich erfolgte Fallung von Baumen auf dem
Grundstiick der ehemaligen Hofstelle Kistermeyer kritisiert.

Die Stadt Lohne hat diesbeziiglich darauf verwiesen, dass die Rodung der Baume vor dem
Hintergrund erfolgte, dass fiir einen nicht unerheblichen Teil der Baume die Verkehrssicherheit
nicht mehr gegeben war. Dies wurde durch einen Dipl.-Forstwird und Dendrologen ausdriick-
lich und gutachterlich bestatigt. Eine entsprechende Aussage liegt auch dem Landkreis Vechta
vor, so dass die Baumfallungen unter diesem Aspekt zulassigerweise erfolgt sind.

Weiterhin wird eine Verkehrszunahme beflirchtet, zudem negative Auswirkungen auf die Loh-
ner Innenstadt prognostiziert

Mit der Planung ist voraussichtlich tatsachlich eine Verkehrszunahme zu erwarten, zumindest
in diesem Quartier. Dieses wurde durch die IPW Ingenieurplanung Wallenhorst, untersucht.

Die Ergebnisse der Untersuchung sind auch bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan
wie folgt dokumentiert:

“Zusammenfassend wurde vom Gutachter empfohlen, auf Grund einer dann gleichmaRigen
und moderaten Verkehrszunahme im Bereich der Keetstralle und Meyerhofstral’e zwei Zu-
und Ausfahrten einzuplanen. Dem wurde im Weiteren gefolgt, das abschlieRende Vorhaben-
konzept basiert auf dieser Rahmenbedingung.

Zur Optimierung der Verkehrsablaufe kénnte jedoch eine Optimierung der Programmierung
der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt 1 (Dinklager StralRe/Keetstralte/Vechtaer Stralle/Baku-
mer Straf’e) vorgenommen werden, um die Verkehrssicherheit zu erhéhen. Reduzierungen
der auf der KeetstralRe festgestellten Rickstaulange von 59 m (Spitzenstunde) kénnen damit
zwar nicht erzielt werden, allerdings kann die Verkehrssicherheit erhéht werden.

Sollte nur eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt zur Keetstrale realisiert werden, sind Beein-
trachtigungen in der Ausfahrt zu erwarten.

Eine Optimierung ist bereits am Knotenpunkt 1 Dinklager Strale/Vechtaer Strale/Bakumer
Stralie/Keetstralie erfolgt, so dass derzeit nach der Rotphase der Bakumer Stralle und Keet-
strae Vorrang eingeraumt wird.
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Weiterhin gelangen die Gutachter zu dem Fazit, dass die vorhandenen und prognostizierten
Verkehrsbelastungen im Untersuchungsgebiet als weitestgehend unproblematisch zu bewer-
ten sind. Allerdings fuhrt die Verkehrszunahme im westlichen Untersuchungsbereich teil-
weise zu einer Verschlechterung der Verkehrsqualitat.

Aus diesem Grunde wurde vom Gutachter die Errichtung einer Linksabbiegehilfe auf der Keet-
strale mit einer Aufstelllange von 12 m empfohlen. Die Fahrbahn sollte einseitig in Richtung
des Parkplatzes um 1,50 m aufgeweitet werden, wobei der Fuf3- und Radweg zu verschwen-
ken ist.

Die Straenparzelle verflgt hier Gber eine ausreichende Breite, um diese Anforderungen er-
fullen zu kénnen.

Im Bereich der Meyerhofstralie sind Aufweitungen der Fahrbahn nicht erforderlich. Die prog-
nostizierten Verkehrsmengen werden auch an den Schulwegen als unproblematisch eigestuft,
da die Zunahme von KFZ-Mengen unter 10 % liegen wird. Die ErschlieRung des Plangebietes

ist somit als gesichert anzusehen®
Diese Aussagen werden als ausreichend angesehen.

Von den in dem Bereich bereits bestehenden Markten und dem zusatzlich geplanten Famila-
Markt werden Synergie-Effekte erwartet. Dies gilt auch so fir die reine Innenstadtlage mit einer
noch differenzierteren Angebotsstruktur, die auch zu Ful® auf kurzem Wege erreichbar ist. Dies
wird auch deshalb erwartet, weil der jetzige Famila-Standort bei weitem entfernter von der
Innenstadt gelegen ist. Auch unter diesem Aspekt sind Belebungen flr die Innenstadt zu er-
warten, auch wenn nur ein gewisser und sicherlich schwer quantifizierbarer Anteil an Besu-
chern der Markte dieses Angebot nutzen wird.

Eine Ersatzaufforstung wird im Bereich der Stdlohner Unteren Mark als Kompensation vorge-
nommen. Die nach der Biotopwertbilanzierung erforderlichen plangebietsexternen Ausgleichs-
maflinahmen werden auf dem Flurstick 73/2, Flur 52 Gemarkung Lohne im raumlichen Zu-
sammenhang mit den Malnahmen zum Waldersatz umgesetzt. Unter Beachtung der Nutz-,
Schutz- und Erholungsfunktion der im Plangebiet betroffenen Waldflache erfolgt die Ersatz-
waldaufforstung im Verhaltnis 1 : 1,5 bzw. in einer Flachengrofie von 4.438,5 m?2.

Die Ersatzwaldaufforstung erfolgt mit standortgerechten heimischen Gehdlzen in Abstimmung
mit der zustandigen Forstberatungsstelle und der Unteren Waldbehorde des Landkreises
Vechta.

Biirger 3 vom 25.01.2021

In dieser Stellungnahme wurde die zusatzliche Versiegelung mit ihren Folgen fir Flora und
Fauna und die zwischenzeitlich erfolgte Fallung von Baumen auf dem Grundstlick der ehema-
ligen Hofstelle Klistermeyer kritisiert.

Seitens der Stadt Lohne wird dazu klargestellt, dass sich der weitaus grofite Flachenanteil des
Uberplanten Bereiches in der Ortlichkeit als z.T. ungenutzte mit Leerstéanden von alten Hallen
nahezu vollstandig versiegelte Gewerbebrache und damit als stadtebaulicher Missstand dar-
stellt. Darlber hinaus bleibt festzuhalten, dass nach dem Verkehrssicherheitsgutachten von
155 Baumen auf der Hofstelle Kiistermeyer insgesamt ca. 110 Baume nicht mehr vital oder
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durch die Herausnahme nicht mehr standsicher waren. Die Einhaltung der Verkehrssiche-
rungspflicht und damit die Schadensabwehr von ggf. schweren Personenschaden durch her-
abfallende Aste oder umstiirzende Badume durch den Eigentiimer dieser Hofstelle ist nach Auf-
fassung des Landkreises Vechta und der Stadt Lohne héher zu gewichten als die festgesetzte
Bindungsflache im Bebauungsplan Nr. 20E oder die Einstufung der Hofstelle als Baudenkmal
mit Teilen des Hofgehdlzes. Der Verlust der genannten Gehdlzbereiche wird auf einem Flur-
stiick des Eigentimers in Brockdorf ersetzt. Eine Ersatzaufforstung wird im Bereich der Std-
lohner Unteren Mark als Kompensation vorgenommen. Die nach der Biotopwertbilanzierung
erforderlichen plangebietsexternen Ausgleichsmallinahmen werden auf dem Flurstlick 73/2,
Flur 52 Gemarkung Lohne im rdumlichen Zusammenhang mit den MalRnahmen zum Walder-
satz umgesetzt. Unter Beachtung der Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion der im Plangebiet
betroffenen Waldflache erfolgt die Ersatzwaldaufforstung im Verhaltnis 1 : 1,5 bzw. in einer
Flachengrofie von 4.438,5 m>2.

Die Ersatzwaldaufforstung erfolgt mit standortgerechten heimischen Gehdlzen in Abstimmung
mit der zustandigen Forstberatungsstelle und der Unteren Waldbehérde des Landkreises
Vechta.

Auch die angesprochenen Belange von Natur und Landschaft (Luft, Kleinklima, Bodenversie-
gelung) sind im Rahmen des Umweltberichts bilanziert worden und werden auf3erhalb des
Plangebiets, auf den o.a. Flurstlick durch die Schaffung von extensiven Grinlandflachen kom-
pensiert. Dariiber hinaus bleibt festzustellen, dass die Anderung der Zielvorstellungen eines
rechtskraftigen Bebauungsplans auf Grund geanderter stadtebaulicher Rahmenbedingungen
im Rahmen der grundgesetzlich geschitzten kommunalen Planungshoheit liegt. Die Stadt
kann somit auf Grund geanderter Rahmenbedingungen jeden rechtskraftigen Bebauungsplan
entsprechend neuer stadtebaulich begrindeter Zielvorstellungen andern.

Biirgerin und Biirger 4 vom 27.01.2021

Befurchtet werden in dieser Stellungnahme Gefahrdungssituationen fur Schulkinder durch zu
erwartenden zusatzlichen Verkehr auf den Stral3en im Quartier des Plangebietes sowie nega-
tive Folgen fur das Kleinklima auf Grund zusatzlicher Versiegelung. Zudem werden nach Um-
setzung der Planung negative Folgen flr die Innenstadt befiirchtet.

Zu den angesprochenen Belangen liegen umfangreiche Begutachtungen vor, denen zufolge
entsprechende Beflirchtungen nicht geteilt werden. Dies wurde durch einen Dipl.-Forstwird
und Dendrologen ausdrucklich und gutachterlich bestatigt. Eine entsprechende Aussage liegt
auch dem Landkreis Vechta vor, so dass die Baumfallungen unter diesem Aspekt zulassiger-
weise erfolgt sind.

Mit der Planung ist voraussichtlich tatsachlich eine Verkehrszunahme zu erwarten, zumindest
in diesem Quartier. Dieses wurde durch die IPW Ingenieurplanung Wallenhorst, untersucht.

Die Ergebnisse der Untersuchung sind auch bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan
wie folgt dokumentiert:

“Zusammenfassend wurde vom Gutachter empfohlen, aufgrund einer dann gleichmafigen
und moderaten Verkehrszunahme im Bereich der Keetstral’e und Meyerhofstral’e zwei Zu-
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und Ausfahrten einzuplanen. Dem wurde im Weiteren gefolgt, das abschlieRende Vorhaben-
konzept basiert auf dieser Rahmenbedingung.

Zur Optimierung der Verkehrsablaufe kénnte jedoch eine Optimierung der Programmierung
der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt 1 (Dinklager StralRe/Keetstralte/Vechtaer Stralle/Baku-
mer Straf’e) vorgenommen werden, um die Verkehrssicherheit zu erhéhen. Reduzierungen
der auf der KeetstralRe festgestellten Rickstaulange von 59 m (Spitzenstunde) knnen damit
zwar nicht erzielt werden, allerdings kann die Verkehrssicherheit erhéht werden.

Sollte nur eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt zur Keetstrale realisiert werden, sind Beein-
trachtigungen in der Ausfahrt zu erwarten. Eine Optimierung ist bereits am Knotenpunkt 1
Dinklager StralRe/Vechtaer StralRe/Bakumer StralRe/Keetstralle erfolgt, so dass derzeit nach
der Rotphase der Bakumer Stral’e und Keetstralde Vorrang eingeraumt wird. Weiterhin gelan-
gen die Gutachter zu dem Fazit, dass die vorhandenen und prognostizierten Verkehrsbelas-
tungen im Untersuchungsgebiet als weitestgehend unproblematisch zu bewerten sind. Aller-
dings fuhrt die Verkehrszunahme im westlichen Untersuchungsbereich teilweise zu einer Ver-
schlechterung der Verkehrsqualitat.

Aus diesem Grunde wurde vom Gutachter die Errichtung einer Linksabbiegehilfe auf der Keet-
stralle mit einer Aufstelllange von 12 m empfohlen. Die Fahrbahn sollte einseitig in Richtung
des Parkplatzes um 1,50 m aufgeweitet werden, wobei der Ful3- und Radweg zu verschwen-
ken ist. Die Stral’enparzelle verfigt hier Uber eine ausreichende Breite, um diese Anforderun-
gen erflllen zu kdnnen. Im Bereich der Meyerhofstralle sind Aufweitungen der Fahrbahn nicht
erforderlich. Die prognostizierten Verkehrsmengen werden auch an den Schulwegen als un-
problematisch eingestuft, da die Zunahme von KFZ-Mengen unter 10 % liegen wird. Die Er-
schlieung des Plangebietes ist somit als gesichert anzusehen.“ Diese Aussagen werden als
ausreichend angesehen.

Von den in dem Bereich bereits bestehenden Markten und dem zusatzlich geplanten Famila-
Markt werden Synergie-Effekte erwartet. Dies gilt auch so fir die reine Innenstadtlage mit einer
noch differenzierteren Angebotsstruktur, die auch zu Ful® auf kurzem Wege erreichbar ist. Dies
wird auch deshalb erwartet, weil der jetzige Famila-Standort bei weitem entfernter von der
Innenstadt gelegen ist. Auch unter diesem Aspekt sind Belebungen flr die Innenstadt zu er-
warten, auch wenn nur ein gewisser Anteil an Besuchern der Markte dieses Angebot nutzen
wird.

Eine Ersatzaufforstung wird im Bereich der Siidlohner Unteren Mark als Kompensation vor-
genommen. Die nach der Biotopwertbilanzierung erforderlichen plangebietsexternen Aus-
gleichsmaflinahmen werden auf dem Flurstlck 73/2, Flur 52 Gemarkung Lohne im rdumlichen
Zusammenhang mit den MaRRnahmen zum Waldersatz umgesetzt. Unter Beachtung der
Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion der im Plangebiet betroffenen Waldflache erfolgt die Er-
satzwaldaufforstung im Verhaltnis 1 : 1,5 bzw. in einer FlachengrofRe von 4.438,5 m2,

Die Ersatzwaldaufforstung erfolgt mit standortgerechten heimischen Gehdlzen in Abstimmung
mit der zustandigen Forstberatungsstelle und der Unteren Waldbehérde des Landkreises
Vechta. Auch die angesprochenen Belange von Natur und Landschaft (Klimawandel, Tempe-
raturerhéhung) sind im Rahmen des Umweltberichts bilanziert worden und werden aulerhalb
des Plangebiets, auf den o.a. Flurstlick durch die Schaffung von extensiven Grunlandflachen
kompensiert. Zudem sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die Auswirkungen auf das
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Klima durch die Planung geprift worden. Das Resultat der Priifung legt dar, dass eine grofl3-
raumige Veranderung des Klimas bei Durchflihrung der Planung nicht ersichtlich ist. Darlber
hinaus werden durch die im Masterplan vorgesehenen Eingrinungsmaflinahmen innerhalb
und aulerhalb des Plangebietes und die Dachbegriinung auf dem Verbrauchermarkt wirk-
same MalRnahmen gegen eine massive Veranderung des Kleinklimas vorgenommen

Biirgerin 5 vom 27.01.2021

Diese Stellungnahme bezieht sich allein auf die Baumfallaktion auf der Hofstelle Kiistermeyer
und den damit verbundenen Verlust der Waldflache (Abwagung hierzu s. 0. sowie innerhalb
der hier vorliegenden Begriindung). Weiterhin wird eine daftir fehlende Genehmigung kritisiert.
Nach dem Verkehrssicherheitsgutachten des Dipl.-Forstwirt Nils Tornow, von der LWK Nie-
dersachsen offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Baumpflege, Verkehrs-
sicherheit von Baumen, Baumwertermittlung vom 11.1.2020 tber den Zustand von 155 Bau-
men auf der Hofstelle Kiistermeyer waren insgesamt ca. 110 Baume nicht mehr vital oder
durch die Herausnahme nicht mehr standsicher. Uber dieses Gutachten, das im Rahmen der
offentlichen Auslegung mit ausgelegen hatte, wurde auch in der Sitzung des Bau-, Verkehrs-,
Planungs- und Umweltausschusses vom 08. September 2020 6ffentlich informiert. Die Einhal-
tung der Verkehrssicherungspflicht und damit die Schadensabwehr von ggf. schweren Perso-
nenschaden durch herabfallende Aste oder umstiirzende Baume durch den Eigentlimer dieser
Hofstelle ist nach Auffassung des Landkreises Vechta und der Stadt Lohne héher zu gewich-
ten als die festgesetzte Bindungsflache im Bebauungsplan Nr. 20E oder die Einstufung von
Teilen des Hofgeholzes als Bestandteil des Baudenkmals. Auch ist weder vom Landkreis
Vechta noch von der Stadt Lohne eine spezielle Genehmigung fur die Herausnahme dieser
Baume entsprechend des Verkehrssicherheitsgutachtens erforderlich. Zudem ist der Eigentu-
mer nicht zur Bekanntgabe der Rodung verpflichtet. Nach schriftlicher Anfrage des Eigentu-
mers zu den geplanten Baumfallungen gab es demzufolge weder von der Unteren Natur-
schutzbehoérde noch von der Unteren Denkmalbehdrde des Landkreises Vechta einen Hinweis
auf unzuldssige Handlungen. Auch die im Rahmen der Fallarbeiten erforderliche weitere Her-
ausnahme von Baumen wurde mit Stellungnahme des Baumgutachters vom 29.12.2020 be-
grindet und vom Landkreis Vechta, Untere Naturschutzbehdérde nicht beanstandet.

Eine Ersatzaufforstung wird im Bereich der Stdlohner Unteren Mark als Kompensation vor-
genommen. Die nach der Biotopwertbilanzierung erforderlichen plangebietsexternen Aus-
gleichsmaflinahmen werden auf dem Flurstlck 73/2, Flur 52 Gemarkung Lohne im rdumlichen
Zusammenhang mit den MaRnahmen zum Waldersatz umgesetzt. Unter Beachtung der
Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion der im Plangebiet betroffenen Waldflache erfolgt die Er-
satzwaldaufforstung im Verhaltnis 1 : 1,5 bzw. in einer FlachengrofRe von 4.438,5 m2,

Die Ersatzwaldaufforstung erfolgt mit standortgerechten heimischen Gehdlzen in Abstimmung
mit der zustandigen Forstberatungsstelle und der Unteren Waldbehorde des Landkreises
Vechta.

Biirgerinitiative ,,Pro Wald“ vom 16.01.2021

Hinterfragt wurde die Entfernung der Baume auf der Kistermeyer-Hofstelle

Nach dem Verkehrssicherheitsgutachten des Dipl.-Forstwirt Nils Tornow, von der LWK Nie-
dersachsen offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Baumpflege, Verkehrssi-
cherheit von Baumen, Baumwertermittiung vom 11.1.2020 iber den Zustand von 155 Baumen
auf der Hofstelle Kiistermeyer waren insgesamt ca. 110 Baume nicht mehr vital oder durch die
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Herausnahme nicht mehr standsicher. Uber dieses Gutachten wurde auch in der Sitzung des
Bau-, Verkehrs-, Planungs- und Umweltausschusses vom 08. September 2020 o&ffentlich in-
formiert. Die Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht und damit die Schadensabwehr von
ggf. schweren Personenschaden durch herabfallende Aste oder umstirzende Baume durch
den Eigentimer dieser Hofstelle ist nach Auffassung des Landkreises Vechta und der Stadt
Lohne hoher zu gewichten als die festgesetzte Bindungsflache im Bebauungsplan Nr. 20E
oder die Einstufung von Teilen des Hofgehdlzes als Bestandteil des Baudenkmals. Auch ist
weder vom Landkreis Vechta noch von der Stadt Lohne eine spezielle Genehmigung fir die
Herausnahme dieser Baume entsprechend des Verkehrssicherheitsgutachtens erforderlich.
Nach schriftlicher Anfrage des Eigentimers zu den geplanten Baumfallungen gab es demzu-
folge weder von der Unteren Naturschutzbehdrde noch von der Unteren Denkmalbehérde des
Landkreises Vechta einen Hinweis auf unzulassige Handlungen. Auch die im Rahmen der
Fallarbeiten erforderliche weitere Herausnahme von Baumen wurde mit Stellungnahme des
Baumgutachters vom 29.12.2020 begriindet und vom Landkreis Vechta, Untere Naturschutz-
behdrde nicht beanstandet.

Die Burgerinitiative verweist auf den bisher rechtskraftigen Ausgangsbebauungsplanes Nr.
20E. Dabei geht sie jedoch in unzutreffender Weise von der Annahme aus, dass damit ein
dauerhafter Planungsbestand geschaffen wurde, dessen Zielkonzeption in der Form der nun-
mehr vorliegenden Planung nicht geandert werden dirfte.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes und die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 20E sollen die Bereiche norddstlich der KeetstralRe sowie Flachen direkt angrenzend zur
Innenstadt neu beordnet werden. Im Bebauungsplan Nr. 20E (2006) wurden dabei Kern- und
Mischgebiete (im Norden) entwickelt, die einerseits zur Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters (LIDL) mit ca. 1.300 gm Verkaufsflache fihrte sowie andererseits innerstadtisches
Wohnen sichern und weiterentwickeln und auch die Ansiedlung nicht wesentlich stérender
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ermdglichen sollte.

Nun haben sich in den letzten Jahren aul3er dem Bau eines Discounters weder der Gewerbe-
noch der Dienstleistungssektor im ndrdlichen Bereich der Hofstelle Kiistermeyer wie geplant
weiterentwickelt. Im Gegenteil, durch den Leerstand eines Mobelhauses, eines ehemaligen
Getrankemarktes sowie des Funktionsverlustes eines Autohauses, das inzwischen keine Ver-
tragswerkstatt mehr ist, kann dieser Bereich zwischen Meyerhofstral3e und Klapphakenstralle
und somit direkt in der Lohner Innenstadt als Handels- und Gewerbebrache und damit als
stadtebaulicher Missstand eingestuft werden.

4.2.3 Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

Landkreis Vechta vom 02.02.2021

Umweltschitzende Belange

Der Landkreis Vechta weist aus Sicht der umweltschitzenden Belange darauf hin, dass
die im erneuten Entwurf flir das Friihjahr angekiindigte avifaunistische Untersuchung 2021
den urspringlichen 6kologischen Zustand nicht mehr abbilden konne, da Ende des Jahres
2020 im Bereich der Hofstelle Kistermeyer fast der gesamte Baumbestand gefallt wurde. Da
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eine Brutvogelkartierung 2021 keine Rlckschllisse auf die vormals einzustellenden Brutvogel-
belange und die Habitatqualitdt des vormaligen Baumbestands zulasst, verzichtet die Stadt
auf Durchflihrung einer Brutvogelkartierung 2021. Besondere Vorkommen seltener und ge-
fahrdeter Brutvogel wurden in den damaligen durchgeflihrten Kartierungen allerdings auch
nicht nachgewiesen.

Der Landkreis verweist darauf, dass es sich bei dem beseitigten Hofgehdlz um eine Waldfla-
che handelt. Der Waldausgleich erfolgt im Zusammenhang mit dem Defizit aus der Eingriffs-
regelung auf dem Flurstiick 73/2 der Flur 52, Gemarkung Lohne. Ein Pflege- und Entwick-
lungskonzept fir die externen Kompensationsflachen mit einer detaillierten Abgrenzung der
auf den o.g. Flurstiicken vorgesehenen MalRnahme ist inzwischen erstellt worden und wird in
den Umweltbericht aufgenommen.

Im Rahmen des Masterplans Famila wird zwischen der zukiinftigen Parkplatzflache und dem
Bereich der denkmalgeschitzten Hofstelle mit einer Rotbuchenhecke in einer Mindesthéhe
von 1,40 m im Norden und Nordwesten eine Pufferzone dargestellt und damit eine raumliche
Abgrenzung gegenliber dem anschlielenden Verbrauchermarkt erzielt. Der Masterplan wird
im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Lohne und dem Vorhabentrager rechtlich ab-
gesichert.

Den Anregungen des Landkreises zur Bericksichtigung verschiedener Bewertungen bei der
Eingriffsregelung wird gefolgt, die Eingriffsbilanzierung entsprechend Uberarbeitet und die
Ausgleichsplanung entsprechend angepasst.

Der Hinweis zum Artenschutz wird entsprechend der Vorschldge des Landkreises Vechta er-
ganzt.

Planentwurf

Der dieser Planung anliegende und Uber einen stadtebaulichen Vertrag abzusichernde Mas-
terplan wird entsprechend geandert. Eine versiegelte Terrassenflache wird aus der Planung
herausgenommen.

Immissionsschutz

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit Schreiben vom 25.02.2021 wird vom Schall-
gutachter (IEL GmbH, Aurich) folgendes hierzu festgestellt: auf Seite 7 (Abschnitt 4.1) wird in
dem Schallgutachten vom 13.10.2020 erwahnt, dass sich im Untersuchungsbereich ein LIDL-
Markt befindet.

Auf Seite 9 (ebenfalls Abschnitt 4.1) werden alle Schallquellen beschrieben, die der Gutachter
der Vorbelastung zugeordnet hat. Dazu gehéren auch technische Schallquellen. Grundlage
hierfur war u.a. eine schalltechnische Stellungnahme des TUV NORD Bremen, flr ein voran-
gegangenes Bauleitplanverfahren. Weiterhin werden in Abschnitt 6.5 (Seite 17/18) die techni-
schen Schallquellen des LIDL-Marktes beschrieben. In Abschnitt 7.3 wird ausgefiihrt, dass die
schalltechnische Vorbelastung auf der Grundlage der in Abschnitt 6 beschriebenen schalltech-
nischen Daten ermittelt wird. Alle Daten sind auch im Anhang zum Gutachten im Abschnitt
,2Datensatz" gelistet. Auf Grund der vorab beschriebenen Situation sieht der Gutachter keine
Notwendigkeit, das Gutachten zu Uberarbeiten.
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Wasserwirtschaft

Durch die zukinftige Ausnutzung der Festsetzungsmdglichkeiten des vorliegenden Bebau-
ungsplanes kann sich eine Erhéhung der derzeitigen Einleitungsmenge in den Oberflachen-
wasserkanal ergeben. Im Rahmen der Erschliefungsplanung wird daher ein Entwasserungs-
gutachten erstellt und geprift, ob die hydraulischen Kapazitaten der Entwasserungsanlagen
fur die zukinftig zu erwartenden Einleitungsmengen ausreichen.

Grundsatzlich soll das anfallende Oberflachenwasser auf den Baugrundstiicken zurlickgehal-
ten und wenn maoglich zur Versickerung gebracht werden. In das vorhandene Regenwasser-
kanalsystem ist nur die gedrosselte Einleitung von Regenwasser entsprechend der Menge von
unversiegelten Flachen zuldssig. Diese Aussagen sind bereits in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan aufgenommen worden.

NABU vom 29.01.2021

Die Rodung der Waldflache wurde aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht vorgenommen,
sie betrifft im Ubrigen zu groReren Teilen nicht den Geltungsbereich des hier vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 20 E — 1. Anderung bzw. der 74. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Ausfiihrungen des NABU zur stadtebaulichen Begriindung bzw. zu Anlass und Ziel der
Planung werden zur Kenntnis genommen, jedoch nicht geteilt.

Mit der vorliegenden Planung ist die Umsiedlung und Erweiterung des Famila-Marktes vom
derzeitigen Standort sudlich der Dinklager Stral3e (westlich der Bahntrasse aufierhalb der In-
nenstadt) in den Bereich westlich der Meyerhofstralle zwischen der Klapphakenstral3e und
der Keetstralte vorgesehen und damit direkt in die Innenstadt. Dadurch soll neben der Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches insbesondere der Funktionsverlust der Innenstadt
durch die Angebotserweiterung der Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und der Droge-
riesortimente behoben werden.

Der vom NABU mit der Waldbeseitigung benannte Wertverlust als Lebensraum fur wildle-
bende Tiere wird aufderhalb des Plangebietes nach den MalRgaben des Waldgesetzes und der
Eingriffsregelung ausgeglichen.

Die vom NABU vorgenommene Benennung des Baumgutachtens als parteiisch wird von der
Stadt als unbegriindet zuriickgewiesen. Der Gutachter ist 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger. Samtliche Ergebnisse lagen dem NABU vor und hatten jederzeit vor Ort
nachvollzogen werden kénnen. Diese Gelegenheit wurde vom NABU nicht wahrgenommen.
Eine sachliche Auseinandersetzung erfolgte somit nicht, so dass der Vorwurf der Parteilichkeit
unbegriindet bleibt.

Den Ausfihrungen des NABU zur Schutzbedurftigkeit vorkommender Stechpalmen (llex) wird
insofern widersprochen, als dass das llex-Vorkommen nicht flachig und nicht dominant aus-
gepragt war. Dies lasst sich anhand zahlreicher vorliegender Fotos nachvollziehen.

Bei der Uberwiegenden Mehrzahl der vorkommenden llex-Pflanzen drfte es sich um hybride
Sorten aus Baumschulware und Ziichtungen handeln. Die Schutzbedurftigkeit als ,besonders
geschutzt Art* gemal Bundesartenschutzverordnung bezieht sich auf die natlrliche Art llex
aquifolium. Allerdings gelten llex aquifolium-Geholze nicht als ,streng geschitzt, wie an einer
Stelle der NABU-Stellungnahme aufgefuhrt.
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Die Hinweise zu den im Zuge der Geholzarbeiten im Dezember 2020 betroffenen llex-Gehdl-
zen betreffen nicht die Ebene der Bauleitplanung und werden hier zur Kenntnis genommen.
Im Rahmen der Fallarbeiten wurde neben dem bereits erwahnten Baumgutachten in einem
Schreiben des Sachverstandigen Nils Tornow an den Landkreis Vechta, Amt fir Umwelt und
Tiefbau vom 29.11.2020 prazise dargelegt, warum neben den nicht mehr vitalen Baumen auch
gesunde Baume im Verband gefallt werden mussten. Diese gutachterliche Bewertung begrtin-
det hinreichend auch die Fallung von gesunden aber nicht mehr standsicheren Baumen auf
der Hofstelle Kiistermeyer.

Nach einer Erganzung des Gutachtens gab der Landkreis am 29.12.2020 einen Hinweis an
den Burgermeister der Stadt Lohne, dass der weiteren Fallung der in der Standsicherheit ge-
fahrdeten Baume am 30.12.2020 zugestimmt werden konnte.

Das faunistische Gutachten vom Planungsbiro NWP datiert vom 16.11.2015 und ist somit
etwas Uber 5 Jahre alt. Dies ist nach Auffassung der Stadt Lohne noch hinreichend aktuell, um
sich auf die Aussagen dieses Gutachten stiitzen zu kénnen.

Die Fachstellungnahme von Fittje&Plaisier (2015)4 basiert auf eine Einmalbegehung am
03.04.2014 zur Potenzialansprache der Fledermausfauna und zur Einmalerfassung des Fle-
dermausbestandes.

In einer Potenzialansprache sind alle potenziell vorkommenden Arten anzusprechen, so dass
in der Regel ein grofReres Artenspektrum angesprochen wird, als tatsachlich vorkommt.

Bei der Einmalbegehung wurden ,tatsachliche Brutvogel®, soweit dies eine Einmalbegehung
zulasst, deklariert und potenzielle Kolonisten eingestuft. Insofern wird auf dieser Erhebungs-
grundlage eine gréRere Artenanzahl zu benennen sein, als faktisch vorhanden ist.

Die Fachstellungnahme von Fittje&Plaisier wurde als Anlass genommen, die Bestande vertie-
fend zu untersuchen. Nach Klarung dieser Aufgabenstellung wurden ab dem 11.05.2015 bis
zum 10.09.2015 insgesamt 8 Kartiertermine durchgeflhrt.

Im Ergebnis der Kartierungen 2015 kann von einem relativ vollstandigen Bild der vorkommen-
den Fledermause ausgegangen werden.

Das 2015 dokumentierte Artenspektrum der Vogelarten mit territorialem oder brutbezogenem
Verhalten ist, wie zu erwarten, gegenuber der Fachstellungnahme auf der Grundlage der Ein-
malbegehung 2014, deutlich reduziert. Besondere Vorkommen seltener und gefahrdeter Brut-
vogel wurden nicht nachgewiesen. Die friihen Brutzeittermine konnten nach der Auftragsertei-
lung 2015 auf Grund der fortgeschrittenen Jahreszeit nicht erfasst werden.

Die Angaben der anhand der Einmalbegehung von Fittje&Plaisier 2014 durchgeflihrten Fach-
stellungnahme fallen in ihrer Belastbarkeit und Aussagekraft gegentber den Kartierungen
2015 zurtck und wurden deshalb nicht weiter zitiert.

4 Fittie, J., Plaisier, F. (2016): Fachstellungnahme zur Fauna fiir den Bebauungsplan Nr. 20 E — 1. Anderung ,Keetstrafie /

Meyerhofstralle®, 22.06.2015
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Dem Hinweis des NABU auf Brutverdacht von Dohle und Haussperling kann auf der Umset-
zungsebene durch Bereitstellung von Nisthilfen fur die genannten Arten Rechnung getragen
werden.

Von dem Vorhaben ausgehende Beeintrachtigungen auf gemaf Hinweis des NABU im Nah-
bereich vorhandene Stieglitzbrutvorkommen sind nicht erkennbar.

Der NABU erwartet keine Vorkommen des streng geschiitzten Eremiten im Plangebiet.

Vorkommen des in der NABU-Stellungnahme genannten Hirschkafers sind nicht bekannt und
werden nach den Ergebnissen der értlichen Uberpriifung nicht erwartet. Der Hirschkéfer ge-
hort artenschutzrechtlich nicht zu den streng geschutzten Arten.

Fir die gemafl Hinweis des NABU in den Jahren 2019 und 2020 im Altbaumbestand siedeln-
den Saatkrahen kann davon ausgegangen werden, dass noch keine tradierte Brutplatzbindung
vorliegt und die Saatkrahen entsprechend flexibel in die Umgebung ausweichen.

Allgemein wird den Ergebnissen faunistischer Kartierungen fachbiologisch eine ausreichende
Belastbarkeit Uber einen Zeitraum von 5 Jahren beigemessen. Eine Bedingung, dass Be-
standskartierungen in der Bauleitplanung maximal 3 drei Jahre alt sein dlrfen, wie in der Stel-
lungnahme des NABU ausgefihrt, gibt es nicht.

Im Jahre 2020 wurde ein Grolf3teil der Altbdume nach den Anforderungen der Verkehrssicher-
heit beseitigt. Insofern ist eine erneute Bestandserfassung 2021 nicht mehr mdglich.

Die faunistischen Kartierungen 2015 ergaben keinen Nachweis von Fledermausquartieren. Im
Hinblick auf die im Rahmen der Bauleitplanung vorzunehmende Beurteilung des artenschutz-
rechtlichen Sachverhaltes kann somit im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung mit hinrei-
chender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass durch Gehdlzbeseitigung der Verbots-
tatbestand der Fledermaust6tung nicht erfillt wird.

Brutvogeltétungen wurden durch Beachtung der Vogelbrutzeiten ausgeschlossen.

Das Potenzial als Jagdgebiet fir Fledermause ist hier artenschutzrechtlich nicht relevant.

Die ansonsten mit der Geholzbeseitigung anzunehmenden Beeintrachtigungen des Habitat-
potenzials als Brut- und Nahrungsraum flr Végel werden nach den Maldgaben der Eingriffsre-
gelung durch Minimierungs-, Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen bertcksichtigt. Auch
ist die zusatzlich zulassige Versieglung bei der Eingriffsregelung eingeflossen.

Die Eingriffsregelung unterliegt der kommunalen Abwagung. Entsprechend werden innerhalb
des Plangebiet Baumerhaltungs- und Baumanpflanzregelungen festgesetzt und plangebiets-
externe Malinahmen zur Neuanlage von Wald und fiir sonstige Ausgleichsmaflinahmen gere-
gelt, die u.a. das Habitatpotenzial fir Fledermause und Brutvdgel beglinstigen und auch dem
Boden- und Wasserhaushalt zu Gute kommen.

MaRgeblich fur den Waldersatz ist der sich nach dem Niedersachsische Gesetz liber den Wald
und die Landschaftsordnung (NWaldLG) unter Berlcksichtigung der Schutz-, Erholungs- und
Nutzfunktionen ergebende Kompensationsfaktor.
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In seiner Stellungnahme zum Waldersatz bezieht sich der NABU falschlicherweise auf die
Wertfaktoren des ,Osnabriicker Modells“ und vermengt sie unzulassigerweise mit dem in Ab-
stimmung mit der zustandigen Waldbehoérde flir den Waldverlust gemal Waldgesetz anzu-

wendenden Kompensationsfaktor. Der Anregung des NABU zur Ermittlung des Waldersatzes
fur den Verlust von Waldflache kann nicht gefolgt werden.

Insofern liegt insgesamt eine Unzulassigkeit der Bauleitplanung unter artenschutzrechtlichen
Aspekten, nach den Mafligaben der Eingriffsregelung und nach Waldgesetz nicht vor. Eine
Rechtsunwirksamkeit auf Grund unzureichender Faunadaten ist nicht ableitbar.

Das Denkmal-Ensemble wird durch die geplanten Festsetzungen des hier vorliegenden Be-
bauungsplanes weder physisch noch in seinem Recht auf Umgebungsschutz beeintrachtigt.
Entsprechende Hinweise liegen auch von der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkrei-
ses Vechta nicht vor. Der Uberwiegende Teil des Denkmal-Ensembles liegt aufRerhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes und wird insofern von der Planung gar
nicht berthrt. Der Verlust des ortsbildpragenden Baumbestandes ist zumindest zu gréRReren
Teilen nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung.

Die geplante und durch einen stadtebaulichen Vertrag umzusetzende Freiraumplanung (Ho-
reis +Blatt) auf dem Famila-Gelande schafft zudem eine akzentuierte Verbindung zur ehema-
ligen Hofstelle und verbessert insofern die Wahrnehmung des Denkmals.

Die Hinweise zum Thema Famila Zulieferverkehr und Radweg werden bericksichtigt. Es hat
diesbezlglich seitens der Architekten eine Umplanung stattgefunden, die sicherstellt, dass
LKW an der Klapphakenstralte nicht zuriicksetzen missen. Die Andienung des Marktes fur
LKW kann im Ubrigen Uber das Marktgeléande selber erfolgen, die Zufahrt (iber die Meyerhof-
strae wird fir mdglich erachtet. Ein Slalomfahren ist dafur nicht notwendig. Da zudem die
Anlieferung i. d. R. auf3erhalb der starken Kundenstrome erfolgt, werden gravierende Konflikte
zwischen rangierenden LKW und Kunden nicht zu erwarten sein.

L
|
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Abb. 4: ErschlieBungsdetail
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Zur weiteren Versachlichung und Klarstellung der vorliegenden NABU Stellungnahme wird
nachfolgend die Antwort des Baumsachverstandigen eingestellt.

Die NABU-Stellungnahme tragt weder Namen noch Unterschrift. Es ist nicht klar, wer der oder die
Verfasser sind. Es bleibt der Phantasie Uberlassen. Dies ist dahingehend bedauerlich, da auch
gegen den Sachverstandigen schwere Vorwurfe erhoben und falsche Fakten genannt werden.
Ungeachtet dessen, wird gerne auf die im Schreiben des NABU genannten Vorwiirfe und Behaup-
tungen eingegangen. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden die Stellungnahmen zu den mehr-
fach genannten und wiederholten Vorwirfen sowie Falschaussagen und Verdachtigungen thema-
tisch zusammengefasst.

Der auf Seite 3 genannte ,hohe Naturwert® der ,Waldflache® ist im Sinne von einem hohen vorhan-
denen Totholzanteil als richtig zu bewerten. Per Definition handelt es sich jedoch nicht um einen
Wald, sondern um einen Forst. Wald ist eine aus naturlicher Sukzession entstandene Vegetations-
form. Die Baume um den Kistermeyerhof wurden mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
als Hofgehdlz angepflanzt.

Der Vorwurf auf Seite 4, es handele sich um ein parteiliches Gutachten und die aus dem Internet
kopierte Ausfuhrung Uber Privatgutachter auf Seite 6 sind bei genauer Betrachtung zusammen-
hanglos. Hier wird Einiges durcheinander gebracht. Der Auftraggeber des Verfassers war kein Ge-
richt, sondern ein privater Auftraggeber. Also war es fur den Verfasser gar nicht mdglich, nicht als
Privatgutachter tatig zu werden. Die Ausflihrungen sind, wie kopiert, unreflektiert Gbernommen
worden. Der Verfasser ist 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger. Er hat sich, seine
Arbeit und seine Kenntnisse einer griindlichen staatlichen Priifung unterzogen und hat dieses auch
in regelmanigen Abstanden wieder zu tun. Zudem unterliegt er der

Uberwachung der Bestellungsbehérde. Der Weg zum 8bv Sachverstéandigen, welcher als Gerichts-
und als Privatgutachter tatig sein kann, ist von langer Dauer und mit hohem Aufwand verbunden.
Samtliche Ergebnisse lagen nach Aussage von Herrn Kiistermeyer dem NABU vor, sie hatten je-
derzeit vor Ort fUr jeden einzelnen Baum nachvollzogen werden kdnnen, gerne auch im Gesprach
mit dem Gutachter. Diese Mdglichkeit wurde nicht wahrgenommen, das geht eindeutig aus den
Behauptungen der Stellungnahme hervor, weil Fakten nicht bekannt sind oder bewusst ignoriert
wurden und werden. Es wird fir keinen einzigen Baum auch nur ansatzweise die unterstellte
Falschbeurteilung nachgewiesen.

Die genaue Artbestimmung ist bei der Datenaufnahme erfolgt, wurde im Gutachten jedoch nicht
wiedergegeben, da flr einen verstandigen Menschen bei der gegebenen Artenzusammenset-
zung auch mit den deutschen Namen eindeutig feststellbar ist, um welche Baumarten es sich
handelt. Im Folgenden begibt sich der Verfasser auf das Artniveau; hier die vollstdndige Liste der
aufgenommenen Baumarten:

Abies nordmaniana Spach Nordmanntanne
Acer pseudoplatanus L. Bergahorn
Acer platanoides L. Spitzahorn
Aesculus hippocastanum L. Rosskastanie
Betula pubescens Ehrh. Moorbirke
Carpinus betulus L. Hainbuche
Fagus sylvatica L. in Sorten Buche
Fraxinus excelsior L. Esche

llex aquifolium L. in Sorten und llex-Hybriden Hulse

Picea abies Karst. Fichte
Quercus robur L. Stieleiche
Taxus baccata L. Eibe

Tilia x vulgaris Hayne

Hollandische Linde
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Zum Thema llex fuhrt der Verfasser Folgendes aus: Das llex-Vorkommen war mitnichten flachig
und auch nicht dominant. Der grof3te Teil des Hofgehdlzes war bzw. ist ilexfrei. Dies ist anhand der
zahlreichen Fotos im Gutachten nachvollziehbar. AuRerdem wuchsen etliche Rhododendren auf
der Flache. Die im Hofgehdlz vorhandenen llexpflanzen sind als hollandische Baumschulware
nach Lohne gekommen und in das Hofgehdlz eingebracht worden. Dies hatte Herr Kiistermeyer
dem Verfasser bereits am 11.11.2019, dem ersten Ortstermin mitgeteilt. Es kann nicht ausge-
schlossen werden, dass sich in den Jahren seit der Pflanzung einzelne Naturverjlingung angesie-
delt hat. Diese stellt jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit ebenfalls nicht die natirliche Art llex
aquifolium dar, da sie vom angepflanzten Material abstammen wird. Der Giberwiegenden Mehrzahl
der llexpflanzen ist der hybride Status anzusehen. Schwieriger ist die Differenzierung der llex
aquifolium Sorten, welche entgegen den Behauptungen in der NABU-Stellungnahme durchaus
groRe Baume werden koénnen. So beispielsweise die Sorten ,Cameliifolia® und ,Hendersonii’
(MORE, WHITE 2005), welche im Ubrigen der Normalform recht ahnlich sind. Allerdings werden
in der Stellungnahme auf Seite 8 ,Zuchtformen® genannt. Zahlreiche llexsorten entstammen jedoch
Zufallssamlingen und wurden nicht geziichtet. Viele llex aquifolium Sorten, so sie denn weibliche
BlGten bilden, sind nur Uber ihre Frichte zu bestimmen, welche nur bei ausreichender Besonnung
die dann sortentypische Auspragung zeigen. AuRerdem kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Sorten, welche Uber andersartige Blatter definiert sind, zu Riickmutationen neigen, also zur Aus-
bildung von Blattern, welche wieder der Normalform gleichen. Dass es Sorten sind, ist mit hoher
Wahrscheinlichkeit anzunehmen, da die Niederlande als Baumschulnation fur die Kultivierung,
Etablierung und Ziichtung auch von llexsorten fiihrend waren und sind. Das bekannteste Beispiel
ist die Sorte ,J-C. van Tol‘ aus Boskoop. Die herkdmmliche Art hatte von den Vorfahren Herrn
Kistermeyers auch im direkten Umland erworben werden kénnen.

Die Standsicherheitsprobleme der beiden llex 42 und 59 zeigten sich im Laufe der Fallungsarbei-
ten, zudem llex 42 nur wenige Dezimeter von Eiche 41 entfernt stand. Es war aus technischer
Sicht nahezu unmdéglich den Baum bei Fallung der Eiche 41 beschadigungsfrei zu erhalten. Da
das Grundstiick und das Hofgehdlz regelmaRig von Personen, ob mit Berechtigung oder ohne,
aufgesucht wurde und wird, ist die Verkehrssicherung weiterhin mafgeblich. Der NABU selbst
schreibt, dass nur die reine Art den Beschrankungen durch das Bundesnaturschutzgesetz unter-
liegt. Der Autor hatte zu keiner Zeit Stellung zu rechtlichen Fragen bezogen, da dies Sache von
Rechtsanwalten und Gerichten ist und er nicht dazu befugt ist, rechtliche Ausklnfte zu erteilen.

Aufgabe des Gutachters war es, die Verkehrssicherheit der Baume auf dem Hofgehdlz zu beur-
teilen und zu dokumentieren. AnschlieRend wurden Empfehlungen ausgesprochen. Diese haben
beratenden Charakter. Ein Gutachter hat bei jeder Empfehlung auch die mdégliche finanzielle Be-
lastung der jeweiligen Eigentimer zu bericksichtigen. Dies ist elementarer Teil seiner Arbeit. Bei
103 noch lebenden Baumen im Hofgehdlz und den direkt angrenzenden Gehdlzflachen handelt es
sich um 3 Bergahorne, 2 Birken, 4 Buchen, 65 Eichen, 3 Eschen, 23 Fichten, 4 Spitzahorne und
17 Tannen. Keine dieser Baumarten ist in der Lage nach einer Kappung, und eine solche ware
aufgrund der Wuchsformen als ,Waldbaum® die einzige Moglichkeit, die vom NABU geforderte
Sanierung zur Minimierung statischer Risiken durchzufiihren, in der Lage wieder gesund und sta-
tisch sicherer wieder auszutreiben. Die Baume, die eine Kappung Uberleben wirden, waren an-
schlieRend regelmalig zu pflegende Kopfbdume, deren Austriebe alle paar Jahre erneut einge-
kurzt werden mussten, damit sie nicht abbrechen. Dies in einer Hohe, welche den Einsatz von
Hubarbeitsbihnen erfordern wirde. Im Hinblick der iberwiegend geringen Vitalitdt und den wur-
zelbirtigen Schaden zahlreicher Baume waren die Erfolgsaussichten als ungeniigend einzuschat-
zen. Aus diesem Grund ist eine Sanierung als unverhaltnismaRig anzusehen. Zudem es keine
kurativen Moglichkeiten gibt, von Stockfaule befallene Baume zu heilen.

Der Sinn der vom NABU erwahnten Seilsicherungen und Teileinkilirzungen ist zu hinterfragen, da
die meist kleinen Baumkronen keinen Spielraum zulassen. Die grofier bekronten Randbaume er-
litten dann die gleichen Effekte wie bei einer Kappung. Auch hier nennt der NABU nicht ein kon-
kretes Beispiel.

Die Forderungen nach Nachpflanzungen zur Wiederherstellung der Bestandsstabilitat in einem
Zeitraum, der weitere Gefahrdungen durch umstiirzende Baume ausschliel3t, entbehren aus fach-
licher Sicht jeder Grundlage. Aufgrund der akuten Windwurf- und bruchgefédhrdung der Badume des
Hofgehodlzes wachsen Nachpflanzungen nicht schnell genug heran. Sie missten im Prinzip ab
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sofort Windschutz bieten, da jederzeit die verbliebenen Baume hatten versagen kénnen. Eine
Nachpflanzung aus Eiche oder Buche wirde rund 50 Jahre bendétigen, um annahernd die GréRRe
zu erreichen, welche nennenswerten Windschutz erzeugt.

Weiter fuhrt der Verfasser aus: Schon im Zeitraum zwischen der Datenaufnahme und dem Beginn
der Fallarbeiten haben zwei Baume ihre mangelnde Verkehrssicherheit bewiesen. Eiche 49 ist
umgestirzt und aus Ahorn 48 ist eine Kronenhalfte herausgebrochen. Zudem stellte sich am
06.01.2021 heraus, dass die machtigste Eiche im Bestand, die keine Schaden oder Hinweise auf
solche aufwies, im Stamminneren komplett langs eingerissen war. Langsrisse destabilisieren einen
Baum sehr effektiv. Hatte dieser tUber einen Meter dicke und 25 m hohe Baum versagt, waren unter
Umstanden Menschen auf dem nahegelegenen Parkplatz zu Tode gekommen.

Bei der Nachkontrolle am 06.01.2021 stellte sich heraus, dass die verbliebenen Baume keines-
falls mehr stand- und bruchsicher waren, wie zuvor zumindest nicht ausgeschlossen. Diese erfor-
derlichen Nachkontrollen erfolgen bei jeder Baumentnahme in Baumbesténden, da erst nach Ent-
nahme ein exaktes Bild der Situation entsteht. Es sind keine neuen gravierenden Schaden festge-
stellt worden, sondern die vorhandenen mussten neu bewertet werden.

Geschiitzte Tierarten: Der Verfasser wurde von der Fa. Binting beauftragt, das Hofgehdlz auf
Hinweise geschitzter Tierarten hin zu untersuchen. Da dieser Themenkomplex kein Bestellungs-
gebiet des Verfassers ist, er aber in der Lage ist waldbezogene Tierarten zu bestimmen, wurde
der Auftrag angenommen. In keinem der noch stehenden Bdume konnten wahrend der Datenauf-
nahme Spechthohlen vorgefunden werden. Tatsachlich dokumentierte der Verfasser am
28.12.2020 nachweislich in den Eichen 22, 23 und 24, sowie die Eichen 46, 63 und 65 jeweils bis
zu vier nicht belegte Krahennester. Auch hier irrt der anonyme Verfasser des NABU, wenn er auf
Seite 9 schreibt: ,Ebenso erfasste und dokumentierte TORNOW die Saatkréahenkolonie... nicht...“.
Fledermause besiedeln im Winter keine Baumhdohlen in Mitteleuropa, da sie bei Frost darin sterben
wirden. Vor dem Hintergrund kann nicht davon ausgegangen werden, dass sich Fledermause zum
Zeitpunkt der Fallung in den Baumen befunden haben. Eine Baumhohle konnte im Bereich des
Hofgehdlzes nur an Bergahorn 114 festgestellt werden. Diese Hohlung befand sich auf Erdniveau,
scheidet somit als Sommerquartier fir Fledermause aus. Dass adulte Hirschkafer zur Zeit der Da-
tenaufnahme nicht vorkommen, ist dem Verfasser bekannt. Da er jedoch die Streuschicht um jeden
einzelnen Baum auf der Suche nach Hallimasch-Rhizomorphen im Laufe der Datenerhebungen
eingehend untersucht hat, hatten zumindest seridse Kaferreste entdeckt werden kénnen. Diese
sind aus Chitin und zersetzen sich nur langsam.

Die Stadt Lohne schlief3t sich den hierin getroffenen Aussagen an

OOWV vom 22.01.2021

Hinweise zur Abwasserbeseitigung wurden bereits im Rahmen des Ursprungs-Bebauungspla-
nes berlcksichtigt. Die Anschliisse an die Kanalisation sind vorhanden.

Eine Verscharfung der Situation der Oberflachenentwéasserung ist mit der Planung nicht ver-
bunden, da das zusatzlich anfallende Oberflachenwasser auf dem Grundstlck zurickzuhal-
ten, ggf. zu versickern ist und nur gedrosselt entsprechend der Abflussmenge unversiegelter
Flachen abgegeben werden darf. Die Begriindung zum Bebauungsplan hat dies im Kapitel 4.9
bereits ausgefihrt, die dafir erforderlichen Malnahmen werden auf der Ebene der Erschlie-
Rungsplanung konkretisiert.

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr vom
15.12.2020

Die Hinweise zu einer Bauh6henbeschrankung von 30 m wurden zur Kenntnis genommen. Da
diese nicht erreicht werden, sind Beeintrachtigungen der Belange der Behdrde nicht betroffen.
Die Hinweise darauf, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich durch Emissionen aus
dem Fluglarm etc. ergeben kénnen, nicht anerkannt werden, wird auf die Planzeichnung des
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Bebauungsplanes ebenso aufgenommen wie der zu dem Interessengebiet militarischen Funk,
in dem sich das Plangebiet befindet.

EWE NETZ GmbH vom 05.01.2021
Hinweise der EWE Netz GmbH zu deren Anlagen wurden zur Kenntnis genommen und falls
erforderlich im Rahmen der ErschlieRungsplanung beachtet.

Deutsche Bahn AG vom 06.01.2021

Hinweise zu mdglichen Emissionen aus dem Bahnbetrieb wurden auf die Planzeichnung zum
Bebauungsplan tbernommen, SchutzmalRnahmen aus dem Betrieb sind daraus nicht ableit-
bar.

Vodafon Kabel Deutschland vom 20.01.2021
Hinweise der Vodafon Kabel Deutschland zur Erschliefung des Baugebietes werden zur
Kenntnis genommen und falls erforderlich im Rahmen der ErschlieRungsplanung beachtet.

4.2.4 Erneute eingeschrinkte Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
Trager offentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Stadt Diepholz vom 18.03.2021,

Die Hinweise der Stadt Diepholz werden zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der Vor-Ort-
Besichtigung wurde der Rossmann Drogeriemarkt in Diepholz (Lappenberger Rott) von der
GMA aufgenommen. Allerdings wurde dieser Markt in der Tabelle 9 (Strukturpragende Wett-
bewerber im periodischen Bedarf in Diepholz) versehentlich nicht mit aufgefuhrt. Da die Stadt
Diepholz nicht mit zum Einzugsgebiet der Vorhaben gerechnet wurde und insofern auch keine
Umsatzumverteilungen anzunehmen sind, hat die fehlerhafte Darstellung in Tabelle 9 keinen
Einfluss auf das Ergebnis.

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer vom 20.04.2021

Die Hinweise der IHK werden zur Kenntnis genommen. Es wird dabei auf die Abwagung der
1. 6ffentlichen Auslegung verwiesen, in der Folgendes ausgesagt wurde. ,Der Empfehlung der
IHK kann nicht gefolgt werden, da es sich bei der vorliegenden Planung um ein Angebots
Bebauungsplan handelt, in dem die Fokussierung auf ,nur einen® Verbraucher- und Drogerie-
markt entsprechend des Urteils vom Bundesverwaltungsgericht vom 17.10.2019 — BVerwG 4
CN 8.18 nicht zulédssig ist. Die angesprochene Festsetzung wird daher beibehalten®.

Weitere eingegangene Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange sowie der LIDL Ver-
triebs GmbH vom 13.04.2021 bezogen sich nicht auf die prozentualen Anteile der periodischen
und aperiodischen Sortimente in der textlichen Festsetzung Nr. 1 und sind daher fiir dieses
Verfahren nicht von Belang. Inhaltlich behandeln diese Stellungnahmen z.B. vorhandene Lei-
tungsverlaufe oder die Parkplatzsituation an einem vorhandenen Verbrauchermarkt, die zur
Kenntnis genommen und falls erforderlich im Rahmen der Ausbaumalnahmen berlicksichtigt
werden.
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4.3 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutzpriifung

Die Stadt Lohne stellt den Bebauungsplan Nr. 20E - 1. Anderung ,KeetstralRe / Meyerhof-
stralRe” auf, um die Umsiedlung eines Famila-Marktes sldlich der Dinklager Strafl’e und éstlich
der Stral3e Im Gleisbogen aus einer beengten und stadtebaulich unglinstigen Situation zu er-
madglichen.

Der Plangebiet liegt nordlich des Lohner Stadtzentrums an der Ecke Meyerhofstralle /
Klapphakenstralte und verfigt tGber eine Grofle von ca. 2,3 ha. Der nérdliche Teil des Plange-
biets wurde in der Vergangenheit durch ein Mdbelgeschéaft und ein Getrankemarkt genutzt und
steht jetzt leer, im nordwestlichen Teil befinden sich Einfamilienhauser, der stdliche Teil ist
durch Baumbestand gekennzeichnet.

Die erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung (Eingriff) in Form des Verlustes von
Biotopverbundpotential sowie im Verlust von Bodenfunktion durch Versiegelung und einer ort-
lich begrenzten Beeintrachtigung des Ortsbildes werden vorbereitet. Die 6kologische Bilanzie-
rung erfolgt durch Vergleich der rechtskraftigen Festsetzungen mit den hier geplanten Fest-
setzungen. Die erhebliche Beeintrachtigung wird durch ein Bilanzierungsdefizit von 8.699 Wer-
teeinheiten verdeutlicht (Osnabrucker Modell). Die Kompensation wird auf dem Flurstiick 73/2,
Flur 52 der Gemarkung Lohne vorgenommen.

Schutzgebiete oder —objekte sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nachteilige Auswirkungen
auf Natura-2000-Gebiete werden aufgrund der Entfernung nicht erwartet.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde sind nicht zu erwarten, sofern Baufeldfreimachun-
gen und Bauarbeiten aufderhalb von Brut- und Balzzeiten von Fledermausen und Végeln er-
folgen®.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen des Vorhabens (Monitoring) fiihrt die Stadt nach
Rechtskraft der Planung 6rtliche Begehungen durch und protokolliert die Priifergebnisse. Wei-
terhin wertet sie die Hinweise der zustandigen Behoérden aus.

5 Siehe Umweltbericht
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4.4 Waldbelange

Als Kompensation der im Bereich der Hofstelle derzeit noch vorhandene Waldflache mit einer
Grofle von 2.959 m? wird auf dem Flurstlick 73/2, Flur 52 der Gemarkung Lohne stidlich der
Zerhusener Stral3e eine Ersatzwaldaufforstung im Verhaltnis 1 : 1,5 bzw. auf 4.439 m? (s. La-
geulbersicht im Anhang) vorgenommen. Die Ersatzwaldaufforstung erfolgt auf der Grundlage
der vorliegenden Standortskartierung® mit standortgerechten heimischen Geholzen in Abstim-
mung mit der zustandigen Forstberatungsstelle und der Unteren Walbehérde des Landkreises
Vechta.

In diesem Flurstlick wird gleichfalls der Ausgleich zur Eingriffsregelung (s.0.) umgesetzt. Die
Absicherung der Umsetzung der MaRnahmen erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag mit
dem Investor.

4.5 Belange des Immissionsschutzes

451 Larmschutz

Bezlglich des Larmschutzes fiir die angrenzende Nachbarschaft wurde von der Fa. IEL ein
Gutachten erstellt, welches hier in Grundziigen dargestellt wird. 7

Im Rahmen der Untersuchung konnte der Nachweis erbracht werden, dass bei Berticksichti-
gung von immissionsschutztechnischen Vorgaben die Gerduschimmissionen durch den be-
stimmungsgemafen Betrieb des an diesem Standort neuen Verbrauchermarktes die zulassi-
gen Werte gemafs TA Larm an den schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung des Stan-
dortes eingehalten werden. Weiterhin konnte auch der Nachweis erbracht werden, dass sich
die Verkehrslarmbelastung an der zur geplanten ErschlieBungsstralle nachstgelegenen
Wohnbebauung durch den zukinftigen Verkehr auf der ErschlieRungsstrale nicht relevant
erhoht.

Die vorliegende Planung des Architekturbiros beyer + freitag + zeh mit der Anordnung von
Einzelhandelsbetrieb, Stellplatzen und Zufahrten stellt die Grundlage der Untersuchung dar.
Die zentrale Anlieferung erfolgt iber den Parkplatz des Verbrauchermarktes, der von der Mey-
erhofstralle und von der Keetstralle erreicht werden kann. An der Klapphakenstra3e im
norddsten Teil des Plangebietes werden nur wenige Stellplatze fir das Personal erschlossen,
von hier erfolgt lediglich die Fleischanlieferung.

Untersucht wurden die vom Vorhaben ausgehenden Larmarten Verkehr und Gewerbe. Gemal
DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau — Grundlagen und Hinweise fir die Planung“ wird zur
schalltechnischen Beurteilung der verursachten Schallimmissionen des Verkehrs die DIN
18005-1, fir den Gewerbelarm die TA Larm vorgeschrieben.

Weinert, Michael (2021): Pflege- und Entwicklungsplan fiir die Anlage einer Ersatzaufforstungsflache in der Gemarkung
Lohne, Flurstiick 52, Flurstiick 73/2

IEL GmbH; Bauvorhaben Famila-Verbrauchermarkt in Lohne. Schalltechnisches Gutachten fur den geplanten Neubau ei-
nes Famila-Verbrauchermarktes in Lohne (Stadt) / 1. And. B-Plan Nr. 20E - Aurich, 13.10..2020
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Gewerbelarm

Bezlglich des zu ermittelnden Gewerbelarms werden als Schallquellen die verschiedenen
Parkplatze, die Einkaufswagenboxen, der Andienungsverkehr von der Meyerhofstralte und die
technischen Larmquellen (Verflissiger, Technik, Papierpresse, Nassmillpresse) bericksich-
tigt.

Im Rahmen der Berechnungen sind fur das Plangebiet folgende Kundenzahlen zu bericksich-
tigen:

Kunden pro Tag Famila: 1.640

Kunden pro Tag Drogeriemarkt: 730

Kunden pro Tag Diverse Shops: 310

Summe Kunden pro Tag: 2.680

Fur den Geltungsbereich des gesamten Famila-Verbrauchermarktes (inklusive Drogeriefach-
markt und Shops) wird das Verkehrsaufkommen mittels Umrechnungsfaktoren aus dem Ver-
kehrsgutachten auf 1.485 Kfz pro Tag (Kunden, Mitarbeiter, Andienungsverkehr) bestimmt.
Zudem wurde aus den insgesamt 233 PKW- Stellplatzen (223 fur Kunden, 10 fur Personal)
und den 1.485 PKW-Kunden pro Tag eine Anzahl von 2.970 Fahrten ermittelt.

Ausgehend von den geplanten Offnungszeiten wird davon ausgegangen, dass der Parkplatz
ausschlief3lich wahrend der Tageszeit (06.00 — 22.00Uhr) genutzt wird.

Als Andienungsverkehr wurden im ,worst-case-Fall“ folgende Annahmen getroffen:

Famila-Verbrauchermarkt:

Andienung Haupt-

anlieferungszone: Werktaglich 4 LKW zwischen 06.00 - 22.00 Uhr
3 Kleintransporter 22.00 - 06.00 Uhr

Fleischandienung: Werktaglich 1 LKW zwischen 07.00 - 20.00 Uhr
3 Kleintransporter 22.00 - 06.00 Uhr

Andienung

Eingangsbereich: Werktaglich 3 LKW zwischen 06.00 - 22.00 Uhr
2 Kleintransporter 22.00 - 06.00 Uhr

*KT = Kleintransporter

Sudwestlich des Famila-Verbrauchermarktes befindet sich ein LIDL-Discounter. Auf Grund-
lage von Begutachtungen, dem Verkehrsgutachten und Angaben der Stadt Lohne sind bei der
Gesamtberechnung der Gewerbelarmsituation die Daten des LIDL-Discounter als Vorbelas-
tung eingeflossen.

In der Berechnung sind folgende Immissionspunkte mit der entsprechenden Gebietseinstu-
fung zu berucksichtigen:



NWP Stadt Lohne, Bebauungsplanes Nr. 20E - 1. Anderung 34

Immissionspunkt | Adresse Gebietseinstufung

IPO1 .Klapphakenstrale 23* LAllgemeines Wohngebiet (WA)“
(B-Plan Nr.20)

IPO2 .Klapphakenstralie 21* LAllgemeines Wohngebiet (WA)*
(B-Plan Nr.20)

IPO3 .Klapphakenstralie” unbebaut LAllgemeines Wohngebiet (WA)*
(B-Plan Nr.20H)

IP04,IP04a,IP04b .Klapphakenstralie 10* .Mischgebiet (MI)* (B-Plan Nr.20E)

IPO5 .Klapphakenstralte 6A" .Mischgebiet (MI)* (B-Plan Nr.20E)

IPO6 .Kreuzstrale 4* .Mischgebiet (MI)* (B-Plan Nr.20E)

IPO7 Keetstralle 11° .Kerngebiet (MK)" (B-Plan Nr.19A)

IPO8 Keetstralle 14° .Kerngebiet (MK)“ (B-Plan Nr.20E)

IPO9 .Meyerhofstralle 4“ .Mischgebiet (MI)* (B-Plan Nr.20C)

IP10 .Meyerhofstralle 8“ .Mischgebiet (MI)* (B-Plan Nr.20C)

Gemal TA Larm sind fur die schalltechnische Beurteilung folgende Immissionsrichtwerte her-
anzuziehen:

Allgemeines Wohngebiet (WA):
55 dB(A) tags (06.00 — 22.00 Uhr) und 40 dB(A) nachts (22.00 — 06.00 Uhr)

Mischgebiet (Ml):
60 dB(A) tags (06.00 — 22.00 Uhr) und 45 dB(A) nachts (22.00 — 06.00 Uhr)

Gemal TA-Larm durfen kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissionsrichtwerte am Tag um
nicht mehr als 30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten. Zudem ist die
schalltechnische Gesamtbelastung zu ermitteln, die sich aus der Vorbelastung (LIDL-
Discounter) und der Zusatzbelastung (Famila-Verbrauchermarkt) zusammensetzt.

Aus der gewerblichen Vorbelastung durch den bestehenden LIDL-Discounter Iasst sich die
zulassige Zusatzbelastung (fir das hier vorliegende Plangebiet) fir die einzelnen Immissions-
punkte ableiten (in der Folgenden Graphik in Klammern gesetzt). Dabei ergeben sich folgende
Beurteilungspegel (L), die den zulassigen Immissionsrichtwerten (IRW) fur die Tages- (06.00-
22.00 Uhr) und Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) gegenlbergestellt ist:
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NWP
IRW /
. . I-r, Tag IRW/ Tag I-r, Nacht
Immissionspunkt [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [ngc(::;]

IP01 ,Klapphakenstrafte 23“ 37 55 20 40
(55) (40)

IP02 ,Klapphakenstrafte 21“ 38 55 21 40
(55) (40)

IP03 ,Klapphakenstrae® unbebaut 38 55 21 40
(55) (40)

IP04 ,Klapphakenstrafte 10* 41 60 29 45
(60) (45)

IP04a ,Klapphakenstrale 10¢ 41 33 45

(pot. Baugrenzen) (60) 60 (45)

IP04b ,Klapphakenstralle 10“ 49 36 45

(pot. Baugrenzen) (60) 60 (44)

IPO5 ,Klapphakenstrafte 6A“ 47 60 36 45
(60) (44)

IP06 ,Kreuzstralle 4° 58 60 29 45
(56) (45)

IPO7 ,Keetstrale 11° 55 60 23 45
(58) (45)

IP08 ,Keetstralle 14“ 56 60 22 45
(58) (45)

IP09 ,Meyerhofstralte 4“ 42 60 20 45
(60) (45)

IP10 ,Meyerhofstralte 8* 37 60 20 45
(60) (45)

Unter Berlcksichtigung der schalltechnischen Vorbelastung lieRen sich die im Plangebiet
maogliche Larmemissionskontingente (L) ableiten:

Lek tags / dB(A) pro m? Lek nachts /| dB(A) pro m?
60 45

Da durch die Planung eine zusatzliche Schallabschirmung und auf dem Betriebsgelande un-
terschiedlich hohe Schallemissionen zu erwarten sind sowie die Umgebung unterschiedlich
hohe Schutzanspriche aufweist, werden gemaf DIN 45691 Richtungssektoren (A-H) definiert.

Es ergibt sich somit folgende Gesamtsituation:
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Die Berechnung zeigt, dass mit den aufgeflihrten Emissionskontingenten Lex und den definier-
ten Zusatzkontingenten die zulassigen Immissionsrichtwerte (IRW) unterschritten werden.

Sektor: Tag Nacht L L Zielwert

Immissionspunkt Alek | Lex + Alex | Lex + ALex | /29, | ielecht
s s | [ ek | [dB(A)] | [dB(A)] | [9B(A)]

Dot | rraapphakenstratie | . 1 gg 61 46 55 40 |55/40
b2 Kapphakenstraie | o 4148 | 61 46 54 39 | 55/40
IP03  Klapphakenstralke® | .
Ll B-+0 dB 60 45 55 39 | 55/40
04 Klapphakenstrabe |c..odB | 62 47 59 44 | 60/45
IP04a  Klapphakenstrale
10° E-+0 dB 60 45 60 45 | 60/45

(pot. Baugrenzen)

IP04b  Klapphakenstrale
10 D: +3dB 63 48 59 44 60 / 44
(pot. Baugrenzen)

IP05  Klapphakenstralle

BA D:+3dB B3 48 56 41 60 / 44
IP06 Kreuzstralie 4* E:+0 dB 60 45 51 36 53/45
IPO7 Keetstralle 11° F.+6 dB 66 51 58 43 58/45
IP08 Keetstralle 14" G:+1dB 61 46 57 42 57145
IP09 Meyerhofstralibe 4° |H: +6 dB 66 51 59 44 60 /45
IP10 Meyerhofstralle 8° |H: +6 dB 66 51 60 45 60 / 45

Um eine Nutzung des Betriebsgeldndes sowohl am Tag als auch in der Nacht zu erméglichen,
empfiehlt der Gutachter folgende Formulierung:

»Zulassig sind Vorhaben (gemaR Festsetzungen des Bebauungsplanes), deren Gerausche die
in den folgenden Tabellen angegebenen Emissionskontingenten Lex nach DIN 45691 weder
tags (06.00 bis 22,00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Gberschreiten.

Beispieltabellen siehe Tabelle 2 und Tabelle 3, Abschnitt 5.2

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, erganzt durch An-
hang A2, wobei flir Immissionsbereiche innerhalb der Richtungssektoren das zulassige Emis-
sionskontingent Lex durch ,Lex + A Lex” zur ersetzen ist.”

Die Berechnung zeigt, dass mit den aufgeflihrten Emissionskontingenten Lex und den definier-
ten Zusatzkontingenten die zulassigen Immissionsrichtwerte (IRW) unterschritten werden.

Zudem konnte festgestellt werden, dass auch die maximal zuldssigen Gerauschpegelspitzen
gemal TA-Larm an allen Immissionspunkten eingehalten werden.

Dabei sind zum Tageszeitpunkt (06.00 — 22.00 Uhr) der Parkplatz und der Andienungsverkehr
als maligebliche Schallquellen einzustufen. Wahrend des Beurteilungszeitraumes Nacht
(22.00 — 06.00 Uhr) sind die Andienung und die technischen Schallquallen im Freien je nach
Lage des Immissionspunkts als maRRgebliche beteiligte Schallquellen einzustufen. Vom Park-
platzverkehr gehen hier keine relevanten Spitzenpegel aus.
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Verkehrslarm

Neben dem Gewerbelarm war auch der Verkehrslarm zu untersuchen. Dies betrifft hier zum
einen die Erhéhung des Verkehrs auf den 6ffentlichen Stralden und zum anderen die geplante
Linksabbiegespur von der Keetstral3e in Verbindung mit dem LIDL-Markt.

Zur Ermittlung der bestehenden Verkehrsmenge wurde auf die Zahlen des Ingenieurblros
IPW (07.07.2017; Aktualisierte Fassung vom 20.08.2020) zurlickgegriffen.

Tabelle 4: Verkehrsmengen Prognose — Variante 2 (Zwei Zu- und Ausfahrten)
Analyse 2016 Prognose — Variante 2 Ver-
KP Querschnitt Sph DTV Sph DTV anderung
(Kfz/Sph) (Kiz/24h (Kfz/Sph) (Kfz/24h b
(SV-Anteil %)) (SV-Anteil %)) (%)
Dinklager Str. 1.130 11.670 (9,4%) 1.080 11.520 (9,6%) -1,3%
Keetstr. 960 9.900 (1,1%) 1.000 10.280 (1,3%) +38%
! Vechtaer Str. 890 9.000 (9,8%) 870 9.110 (9,7%) +1,2%
Bakumer Str. 710 7.290 (5,9%) 730 7.520 (5,7%) +32%
Keetstr. (nérdl.) 960 9.900 (1,1%) 1.000 10.180 (1,3%) +28%
5 Keetstr. (sddl.) 710 7.570 (1,1%) 815 8.120 (1,2%) +73%
Klapphakenstr. 280 3.090 (1,9%) 260 3.150 (2,1%) +1,9%
Ladestr. 360 3.550 (2,3%) 380 3.660 (2,2%) +3,1%
Keetstr. (nérdl.) 840 8.570 (0,7%) 955 9.120 (0,9%) +6,4%
3 | Keetstr. (stdl.) 810 8.290 (0,7%) 885 8.670 (0,7%) +4,.6 %
Parkpl. Lidl/Famila(1) 250 2.240 (0,4%) 490 3.490 (0,9%) +55,8%
Keetstr. (nérdl.) 810 8.290 (0,7%) 885 8.670 (0,7%) +4,.6 %
4 | Keetstr. (siidl.) 780 8.080 (0,7%) 855 8.460 (0,7%) +4,7%
Kistermeyerstr. 30 250 (0,0%) 30 250 (0,0%) +0,0%
Keetstr. (westl.) 780 8.080 (0,7%) 855 8.460 (0,7%) +47%
5 | Keetstr. (éstl.) 640 6.870 (1,7%) 685 7.250 (1,6%) +55%
Neuer Markt 940 10.070 (1,1%) 1.070 10.840 (1,1%) +76%
Meyerhofstr. (nérdl.) 340 3.630 (3,0%) 430 4.200 (2,6%) +15,7 %
6 Meyerhofstr. (siidl.) 610 6.490 (1,7%) 655 6.870 (1,6%) +59%
Falkenbergstr. 520 5.540 (1,1%) 550 5.880 (1,0%) +6,1%
Parkpl. Famila (2) - - 325 1.720 (0,0%) -
Meyerhofstr. (nérdl.) 270 3.190 (2,8%) 345 3.590 (2,5%) +12,5%
7 Meyerhofstr. (siidl.) 330 3.600 (2,8%) 405 4.170 (2,4%) + 15,8 %
Klapphakenstr.(west/) 290 2.860 (1,7%) 270 2.920 (1,7%) +2,1%
Klapphakenstr. (6stl.) 280 2.450 (2,4%) 300 2.680 (2,2%) +94 %
Meyerhofstr. 350 3.380 (3,4%) 425 3.780 (3,0%) +11,8%
8 | Adenauerring (westl.) 460 4.410 (3,2%) 470 4.590 (3,1%) +41%
Adenauerring (6stl.) 280 2.740 (3,3%) 300 2.970 (3,0%) +8,4 %
Vechtaer Str. (6stl.) 710 9.370 (9,5%) 715 9.480 (9,5%) +1,2%
9 | Vechtaer Str. (westl.) 890 8.960 (9,9%) 870 9.070 (9,8%) +1,2%
Adenauerring 450 4.410 (3,2%) 460 4.590 (3,1%) +4,1%

*SV= Schwerverkehr (Lkw, Busse, landwirtschaftliche Fahrzeuge jeweils ab 2,8 t)
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Die Verkehrsfernwirkung hat sich dabei als nicht relevant herausgestellt, die Erhéhung der
Schallemissionen betragt hier weniger als 1 dB(A) und ist somit It. Gutachter vernachlassigbar:

Planfall Status Quo
. LmE, |LmE, |LmE, |LmE, . Differenz

StraBenabschnitt Tag Nacht | Tag Nacht Differenz Tag Nacht

KP1:1.)DinklagerStr 64,0 56,7 64,0 56,7 0,0 0,0
KP1:2.)Keetstr. 59,7 52,3 594 52,0 0,3 0,3
KP1:3.)VechtaerStr. 63,1 55,7 63,0 55,7 0,0 0,0
KP1:4)BakumerSir. 60,8 53,4 60,7 53,4 0,1 0,1
KP2:2.)Keetstr.(sld) 56,3 49,0 56,0 48,6 0,4 0,4
KP2:3.)Klapph.str. 55,1 47,8 54,9 47,5 0,2 0,2
KP2:4.)Ladestr. 55,8 48,5 55,8 48,4 0,1 0,1
KP3:1.)Keetstr.(nrd) 58,9 51,5 58,4 51,1 0,4 0,4
KP3:2.)Keetstr.(siid) 56,3 489 56,1 48,7 0,2 0,2
KP4:2.)Keetstr.(siid) 56,2 48,8 56,0 48,6 0,2 0,2
KP4:3.)Kistermeyer. 40,3 32,9 40,3 32,9 0,0 0,0
KP5:2.)Keetstr.(ost) 56,1 48,7 55,9 48,6 0,2 0,2
KP5:3.)Neuer Markt 57,5 50,1 57,2 49,8 0,3 0,3
KP6:1.)Meyerhof(nrd) 54,3 46,9 53,9 46,5 0,4 0,4
KP6:2.)Meyerhof(siid) 55,9 48,5 55,7 48,3 0,2 0,2
KP6:3.)Falkenbergstr 54,8 47 4 54,6 47,2 0,2 0,2
KP7:1.)Meyerhof(nrd) 56,0 48,6 55,6 48,3 0,3 0,3
KP7:3.)Klapph.str(w) 54,5 472 54 4 47 1 0,1 0,1
KP7:4.)Klapph.str(o) 52,1 448 51,9 445 0,3 0,3
KP8:1.)Meyerhofstr. 56,5 491 56,2 48,8 0,3 0,3
KP8:2.)AdenauerringWW 57,4 50,0 57,3 499 0,1 0,1
KP8:3.)AdenauerringO 55,4 48,1 55,2 47,9 0,2 0,2
KP9:1.)VechtaerStr.O 63,2 55,8 63,1 55,7 0,0 0,0
KP9:2.)VechtaerStrW 63,1 55,7 63,0 55,7 0,0 0,0

Zusammenfassung der Larmuntersuchung

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass unter den vorgenannten Bedingungen das ge-
plante Vorhaben aus Sicht des Immissionsschutzes umgesetzt werden kann.

Umsetzung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Stadt Lohne

Die Stadt Lohne hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvollzogen und fur plausibel befunden.
Die gutachterlich in Ansatz gebrachten Festsetzungsempfehlungen der Larmemissionskontin-
gente sowie die Formulierung der textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden
beachtet und entsprechend in die Planunterlagen aufgenommen.

45.2 Emissionen der Deutschen Bahn

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung weist die Deutsche Bahn AG weist auf die entstehen-
den Emissionen durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen hin, die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

Da im Plangebiet keine besonders zu schiitzenden Wohnnutzungen zulassig sind und die Ent-
fernung zu den Bahngleisen mehr als 170 m betragt, werden zusatzliche Schutzmalinahmen
nicht fur erforderlich gehalten. Auswirkungen durch Emissionen aus dem Eisenbahnbetrieb
sind im Plangebiet insofern nicht zu erwarten. Die bestehende Bebauung zwischen Gleisen
und Plangebiet bietet einen weiteren Schallschutz.
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4.6 Auswirkungen auf den Einzelhandel

Durch die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH 8 liegt eine Auswirkungs-
analyse zur Ansiedlung des Famila-Marktes an diesem Standort vor. Untersucht waren die
Auswirkungen des Vorhabens mit folgenden Sortimenten bzw. Verkaufsflachengréfien:

e Famila-Markt mit ca. 4.000 m? Verkaufsflache (VK)
e Drogeriemarkt mit ca. 700 m? VK
e Konzessionare mit einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 450 m? VK

Mit der geplanten Verkaufsflache wird die Schwelle zur GroR¥flachigkeit Uberschritten. Bei dem
Vorhaben handelt es sich um den Typus eines ,GroRen Supermarktes®, welcher ein Lebens-
mittelvollsortimenter sowie nonfood I- und nonfood Il-Artikel flhrt.

Insgesamt ist mit der Verlagerung vom jetzigen Standort auch eine Vergrofterung des Einzel-
handelsbetriebes vorgesehen, um den heutigen Anspriichen (groRere Produktvielfalt, groRzi-
gigere Gestaltung der Geschéftsflachen) entsprechen zu kénnen. Die Planung von Famila
sieht eine Verkaufsflache von ca. 4.000 m? vor.

Im Vergleich zum heutigen Standort ergibt sich dadurch folgende Aufteilung:

Verkaufsfliche in m?

Bestand Plan Saldo
Nahrungs- / Genussmittel 1.830 2.900 +1.070
Drogeriewaren 230 300 +70
Tiernahrung 30 100 +70
Zeitungen / Zeitschriften 30 30 -
Summe periodischer Bedarf 2.120 3.330 +1.130
Bekleidung 50 50 -
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 230 250 +20
Elektrowaren 150 150 -
Biicher, Schreib- und Spielwaren 120 120 -
Summe aperiodischer Bedarf 730 570 - 60
Insgesamt 2.850 4.000 +1.150
Eingang / Mall 110 500 +390
Summe mit Eingang / Mall 2.960 4.500 +1.540

Quelle: Angaben der Biinting Beteiligung AG

Abb. 5: Aufteilung der Verkaufsflache Famila

8

GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Supermarktes in

Lohne. Hamburg, d. 05.08.2020
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Die Verkaufsflache von Famila soll um ca. 1.540 m? erweitert werden. Die Verkaufsflache der
Sortimente des periodischen Bedarfs wird um ca. 1.100 m? erhéht, wovon der (iberwiegende
Teil auf das klassische Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallt. Die Verkaufsflache
des aperiodischen Bedarfs wird hingegen verkleinert.

Zudem ist eine Verkaufsflache von ca. 290 m? fiir Konzessionare vorgesehen. Diese teilt sich
wie folgt auf:

Y 4 Backerei-Filiale® ca. 40m?
Y 4 Blumen-Filialist ca. 100 m?
Y i Filialist fur Tabakwaren, Zeitungen / Zeitschriften ca. 60 m?
Y i Apotheke ca. 90 m?

Abb. 6: Aufteilung Konzessionére

Fur den Drogeriemarkt wird eine Verkaufsflache von ca. 700 m? angestrebt. Dabei kénnen
folgende Angebote ermdglicht werden:

¥ i Drogeriewaren (Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel,
Kosmetik, Parfimerie) 470 m?
Y i Nahrungs- und Genussmittel'! (Reformwaren / Biolebensmittel,

SuRwaren, Nahrungserganzungsmittel, verschreibungsfreie

Medikamente, Erfrischungsgetranke, Tees) 105 m?
I Tiernahrung 20 m?
¥ i Fotobedarf (Fotoentwicklung, Fotobiicher, Bilderrahmen) 30 m?
Y i Textilien (v. a. Babybekleidung, Striimpfe) 35 m?
¥ i Haushaltswaren (Papierservietten, Kerzen, Anziinder, Batterien,

Leuchtmittel, Folien & Beutel, Partydekor) 40 m?

Abb. 7: Aufteilung Verkaufsflache Drogeriefachmarkt
Mit 85% der gesamten Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt dabei auf die periodischen
Sortimente Drogeriewaren, Nahrungs- und Genussmittel sowie Tiernahrung.

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Meyerhofstral’e, Klapphakenstrale sowie Keet-
straflde und liegt damit innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches.

Im Rahmen der Untersuchung wurden im Mai 2018 die Wettbewerber in Lohne und Umland
erhoben, um die zukinftigen Auswirkungen zu ermitteln.

Im periodischen Bedarf war insbesondere die Angebotssituation in Lohne selber, aber auch in
Dinklage, Steinfeld und Vechta zu beachten.
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Im Rahmen der Bewertung der raumordnerischen Ziele kommt die Untersuchung zu folgen-
dem Ergebnis:

Das Konzentrationsgebot wird erfilllt, da sich der Standort innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes eines Zentralen Ortes befindet.

Zur Bewertung des Integrationsgebotes ist zu klaren, wie der geplante Standort einzuordnen
ist. Da das Kernsortiment des Famila sowie des geplanten Drogeriefachmarktes zentrenrele-
vant ist, ist das Integrationsgebot fir Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment anzuwen-
den. Demnach sind neue Einzelhandelsprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Zudem mussen die Flachen in das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Der Standort liegt im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt. Zudem ist der ZOB in fuBlaufiger Entfernung gelegen. Das
Integrationsgebot ist somit in der vorliegenden Planung erfiillt.

Das Kongruenzgebot wird i. d. R. dann verletzt, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes
mit Kaufkraft von auf3erhalb des malfigeblichen Kongruenzraumes erzielt wirden.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wurde in 3 Zonen aufgeteilt:

Zone |: Lohne mit ca. 28.010 Einwohnern
Zone llI: Dinklage mit ca. 13.095 Einwohnern

Zone llI: Steinfeld (ohne sudlich gelegene Ortsteile) mit ca. 9.025 Einwohnern.

Kunden aus weiteren Umlandgemeinden wurden in Form von Streuumsatzen berucksichtigt.

Legende
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RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2020

Steinfeld (Oldenburg)

Abb. 5: Einzugsgebiet

Die Kaufkraft betrug gemafR dem Statistischen Bundesamt 2019 pro Kopf ca. 6.035 €, davon
entfielen auf den periodischen Bedarf ca. 2.798 €.
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Bei der Kaufkraftberechnung wurde das lokale Kaufkraftniveau beachtet.

Fur den erweiterten Famila-Markt errechnete sich fiir den periodischen Bedarf ein Umsatz von
ca. 13,5 Mio. €. Dieser wird wie folgt abgeschopft:

Daten Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in% in Mio. € in%
Zone | 80,3 12-13 10,0 74,2
Zone I 36,4 7 2,5 18,8
Zone llI 245 3 0,7 54
Streuumsatz - --- 0,2 1,5
Summe 1412 9-10 13,5 100

Abb. 9: Umsatzverteilung Famila

Fir den Bereich Drogeriemarkt mit einer Umsatzerwartung von ca. 3,7 Mio. € ergibt sich fol-
gendes Bild:

Daten Kaufkral . Marktanteil Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in%
Zone | 80,3 3-4 2,8 75,9
Zone |l 36,4 12 0,5 14,7
Zone Il 245 1 0,2 6,6
Streuumsatz T o 0,1 2,7
Summe 141,2 2-3 3,7 100

GMA-Berechnungen 2020, leichte Rundungsdifferenzen méglich

Abb. 6: Umsatzverteilung Drogeriefachmarkt

Da diesen Berechnungen zufolge im periodischen Bedarf 74 % und beim Drogeriemarkt 76 %
der Umsatze in Lohne erzielt werden, wird das Kongruenzgebot erfiillt.

Die Verkaufsflache der Sortimente des aperiodischen Bedarfs wird hingegen verkleinert. So
entfallen einzelne Sortimente wie Bau- und Heimwerkerartikel, Gartenbedarf. Auch bei Haus-
haltswaren wird eine Reduzierung vorgenommen. Wahrend in den Bestandsobjekten die Ver-
kaufsflache des aperiodischen Bedarfs noch ein Viertel ausmachte, wird diese im neuen Markt
auf ca. 15 % reduziert.

Lediglich bei den Flachen der Konzessionare konnte eine Flache von ca. 160 m? durch einen
Betreiber mit aperiodischen Sortimenten, z. B. Bekleidung, belegt werden. Da diese Flache
allerdings im Vergleich zu den Ubrigen Flachen aufgrund relativer Kleinteiligkeit eher nachran-
gig zu beurteilen ist, halt der Gutachter (Gesellschaft fur Marketing und Absatzforschung —
GMA) die Abgrenzung eines Kongruenzraumes fur aperiodische Sortimente an diesem Stand-
ort nicht fir notwendig (s. S.31 Auswirkungsanalyse GMA). Vor dem Hintergrund dieser Aus-
fuhrungen ist davon auszugehen, dass das Kongruenzgebot auch fliir aperiodische Sortimente
eingehalten wird.
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Das Beeintrachtigungsverbot soll insbesondere sicherstellen, dass die ausgeglichenen Ver-
sorgungsstrukturen und die verbrauchernahe Versorgungsstruktur der Bevdlkerung durch
neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Ublicherweise wird
davon ausgegangen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung dieser Strukturen dann nicht
vorliegt, wenn ein Schwellenwert von 10 % nicht Gberschritten wird

Folgende Umsatzumverteilungen werden erwartet:

Umverteilung in Mio. € in Mio. €

famila dm
» Kaufkraftbindung der bestehenden Filiale von famila 96 -
»  Umverteilungen ggii. Betriebe im ZVB Lohne 1,2 1,0
»  Umverteilungen ggii. Betriebe an sonstigen Standorten in Lohne 09 04
:: »  Umverteilungen ggii. Betriebe im ZVB Dinklage —-— 0,3
2 »  Umverteilungen ggii. Betriebe an sonstigen Standorten in Dinklage 05 01
E »  Umverteilungen ggii. Betriebe im ZVB Vechta - 1,0
'g »  Umverteilungen ggii. Betriebe in der Falkenrotter Str., Vechta 1,0 0,3
* . Umverteilungen ggi. Betriebe im Falkenweg, Vechta 0,2 01
»  Umverteilungen ggii. Anbieter im NVZ ,,GroRe 5tr.”, Steinfeld 01 01
»  Umverteilungen ggii. Betriebe an sonstigen Standorten in Steinfelden 01 03

* Umsatz insgesamt 13,5 3,7

GMA-Berechnungen 05 / 2020; ca.-Werte gerundet

Abb. 7: Umverteilung

Der Uberwiegende Teil der zu erwartenden Umsatzriickgange im periodischen Bedarf (ca. 3,5
Mio. €) gehen zu Lasten der Wettbewerber in Lohne, wobei sich die Umsatzriickgange auf
verschiedene Betriebe verteilen. Bezogen auf die innerstadtischen Anbieter sind Umsatzein-
bufen in Héhe von ca. 2,2 Mio. € entsprechend 8 - 9 % zu erwarten. Primar betrifft dies ins-
besondere die direkten Nachbarn (E-Center, LIDL, Rossmann).

Aufgrund der Starke der Betriebe und des noch Uberschaubaren Umsatzriickganges wird nicht
erwartet, dass einer der Betriebe den Markt verlasst. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,Innenstadt® wird somit nicht beeintrachtigt. Vielmehr wird der zentrale Ver-
sorgungsbereich hinsichtlich eines weiteren grof¥flachigen Formats und eines noch nicht in
Lohne vertretenen Drogeriemarktes gestarkt.

Innerhalb des Stadtgebietes von Lohne werden Umsatzriickgange von ca. 1,3 Mio. € zu Lasten
weiterer Wettbewerber zu verzeichnen sein. Primar werden davon der Edeka Supermarkt und
die Lebensmitteldiscounter betroffen sein. Da diese Betriebe gut positioniert und leistungsfahig
sind, werden Betriebsaufgaben in Folge der Verlagerung von Famila und der Ansiedlung von
dm nicht erwartet.

Bzgl. der aperiodischen Sortimente sind keine gravierenden Umsatzsteigerungen zu erwarten,
da die Verkaufsflache im Rahmen der vorliegenden Planung sogar verkleinert wird.
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Beim geplanten Drogeriemarkt dm entfallt im aperiodischen Bedarf die Verkaufsflache auf das
Sortiment Baby-Bekleidung, Haushaltswaren und Fotobedarf, woraus ein Umsatz von ca. 0,5
Mio. € p.a. resultiert. Dieser Umsatz wird zu Lasten der innerstadtische Filiale Ernsting’s family
und des Textilhauses Leffers und des E-Centers gehen. Aufgaben dieser Betriebe infolge der
Ansiedlung sind nicht zu beflrchten.

Fur Dinklage und Steinfeld werden ebenfalls keine gravierenden Auswirkungen erwartet, die
den kritischen Schwellenwert erreichen wirden. In Vechta betrifft der Umsatzriickgang durch
die geplante Verlagerung mit Erweiterung den Famila und Drogeriemarkt von Vechta und so-
mit die Blinting-Gruppe selber. Fir die tUbrigen Drogeriemarkte der Stadt Vechta werden Um-
satzrickgange von ca. 7 - 8 % prognostiziert. BetriebsschlieRungen sind jedoch nicht zu er-
warten.

Zusammenfassend wird ausgefuhrt, dass mit der geplanten Verlagerung und Erweiterung des
bestehenden Famila-Marktes sowie der Neu-Ansiedlung des Drogeriemarkts keine Auswir-
kungeni. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot kann
in allen Sortimenten eingehalten werden.

4.7 Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen durch das Vorhaben liegt eine Untersuchung
durch das Biro IPW (Ingenieurplanung Wallenhorst)® vor. Innerhalb der Untersuchung sollte
die verkehrliche Situation in dem Quartier unter Berucksichtigung der vorgelegen Planungen
untersucht werden.

Zunachst wurde eine Verkehrserhebung am 03.05.2016 an folgenden 9 Knotenpunkten durch-
gefuhrt, um den Bestand an Verkehrsbeziehungen zu ermitteln:

Im weiteren Verfahren wurde die Verkaufsflache des Vorhabens gegeniber des Planungs-
standes von 2017 reduziert.

Stand 2017 Stand 2020
Famila 4.000 m? VKF 4.000 m? VKF
Drogeriemarkt 1.000 m? VKF 700 m? VKF
Diverse Shops 650 m? VKF 650 m? VKF
Summe 5.650 m? VKF 5.350 m? VKF

(VKF = Verkaufsflache)

Mit einer Reduzierung der Verkaufsflache von ca. 6% wird die Reduzierung als relativ gering
eingestuft, sodass eine Neuberechnung der prognostizierten Verkehrsmenge nicht notwendig
ist. Die Aussagen mit dem Planungsstand 2017 sind daher weiterhin gultig.

9 IPW Ingenieurplanung Wallenhorst; Verkehrsuntersuchung ,Famila“ in Lohne. Wallenhorst, d. 07.07.2017
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Abb. 8: Zahlstellenanlageplan
Aus den Zahlungen ergaben sich folgende Verkehrsbelastungen (DTV-Wert, Spitzenstunde):
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Durchschnittliche tagliche Verkehrsmengen (DTV) im Analyse-Zustand
[Kfz/24h (SV-Anteil)]
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Abb. 9: Darstellung DTV
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Durchschnittliche tagliche Verkehrsmengen in der Spitzenstunde im Analyse-Zustand
[Kfz/Sph]

par o3

Abb. 10: Darstellung der Spitzenstunde

Die Ermittlung der zusatzlichen Fahrten erfolgte Giber das Kundenaufkommen pro m? Verkaufs-
flache (VK) auf der Grundlage von empirischen Erhebungen (EDV-Programm ,Verbau® und
eigenen Erhebungen der Fa. IPW von vergleichbaren Standorten.

Folgende Annahmen wurden demzufolge getatigt:
Frischemarkt/Vollsortimenter: 0,48 Kunden/m? VK
Drogeriemarkt: 0,80 Kunden/m? VK

Shops in Verbrauchermarkten: 0,50 Kunden/m? VK
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Aufgrund der bestehenden Konkurrenzsituation im Umfelde des Plangebietes wurde ange-
nommen, dass nicht das gesamte Kundenpotenzial erreicht werden kann, so dass Abschlage
in der GréRenordnung von 15 % fur Famila, 10 % fur den Drogeriemarkt und 5 % fiir die Shops
in die Berechnungen einflossen.

Damit ergeben sich folgende Kundenzahlen:

Verkaufsflache/ Konkurrenz-

Nutzung Nutzfliche Kunden/m? effekt Kunden/Tag
Famila 4,000 m? 0,48 VKF 15% rd. 1.640
Drogeriemarkt 1.000 m* 0,80 VKF 10% rd. 730
Diverse Shops 650 m? 0,50 VKF 5% rd. 310

{Quelle: Ver Bau 2015 [2] und eigene Berechnu ng)

Bei einem Kundenanteil von 80%, die im motorisierten Individualverkehr anfahren und bei ei-
ner PKW-Besetzung von 1,2 Personen/PKW ergeben sich zunachst 3.535 PKW-Fahrten/Tag.

Zu berucksichtigen sind aber weiterhin Verbundeffekte durch Besuch mehrerer Einzelhandels-
betriebe auch im Umfeld von 10% der Ankernutzung (Famila) und 50% fur erganzende Fach-
markte/Shops.

Somit wurde ein Verkehrsaufkommen durch Kunden von rd. 2.855 Pkw/Tag errechnet. Flr
Beschaftigte wurden 85 Fahrten/Tag angenommen, durch Lieferverkehr 30 Fahrten/Tag.

Daraus resultiert folgende Gesamtbelastung:

Gesamtverkehrsaufkommen:

Kunden: 2.855 Pkw/ Tag 2 1.430 Pkw/ Tag und Richtung
Beschaftigte: 85 Pkw/ Tag 2 40 Pkw/ Tag und Richtung
Lieferung: 30 Lkw/ Tag 2 15 Lkw/ Tag und Richtung
Gesamt: 2.970 Kfz/ Tag < 1.485 Kfz/ Tag und Richtung

In der Spitzenstunde (16.15 — 17.15 Uhr) ist (einschlieRlich des LIDL-Verkehrs) von einer Be-
lastung von 563 Kfz auszugehen, wobei aber auch davon auszugehen ist, dass ca. 25 % der
Kunden die umliegenden Straf3en bereits nutzen (z. B. von der Arbeit kommend) und insofern
keine Neuverkehre darstellen.

Untersucht wurden im Weiteren die Situation mit einer Zu- und Ausfahrt Uber die Keetstralie
und einer Situation mit 2 Zu- und Ausfahrten (Keetstra’e und Meyerhofstrale.

Bei nur einer Zu- und Abfahrt ergibt sich folgende Situation (Tagesbelastung / Spitzen-
stunde):
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NWP)

1. Variante 1 (eine Zufahrt, KeetstraRe)

Durchschnittliche tigliche Verkehrsmengen (DTV) im Prognose-Zustand (Variante 1)
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Abb. 12: Variante 1 DTV
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NWP)

Durchschnittliche tagliche Verkehrsmengen in der Spitzenstunde

Prognose-Zustand (Variante 1)
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Abb. 13: Variante 1 Darstellung Spitzenstunde
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2. Variante 2 (zwei Zufahrten, KeetstraBe und Meyerhofstralle)

Durchschnittliche tigliche Verkehrsmengen (DTV) im Prognose-Zustand (Variante 2)
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Abb. 14: Variante 2 DTV
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Durchschnittliche tégliche Verkehrsmengen in der Spitzenstunde
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Abb. 15: Variante 2 DTV in der Spitzenstunde

Zusammenfassend wurde vom Gutachter empfohlen, aufgrund einer dann gleichmafigen und
moderaten Verkehrszunahme im Bereich der Keetstralle und Meyerhofstra’e zwei Zu- und
Ausfahrten einzuplanen. Dem wurde im Weiteren gefolgt, das abschlieRende Vorhabenkon-
zept basiert auf dieser Rahmenbedingung.

Zur Optimierung der Verkehrsablaufe konnte jedoch eine Optimierung der Programmierung
der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt 1 (Dinklager Stra3e/Keetstralle/Vechtaer Stralle/Baku-
mer Stral’e) vorgenommen werden, um die Verkehrssicherheit zu erhéhen. Reduzierungen
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der auf der Keetstralle festgestellten Riickstaulange von 59 m (Spitzenstunde) kdnnen damit
zwar nicht erzielt werden, allerdings kann die Verkehrssicherheit erhoht werden.

Sollte nur eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt zur KeetstralRe realisiert werden, sind Beein-
trachtigungen in der Ausfahrt zu erwarten.

Eine Optimierung ist bereits am Knotenpunkt 1 Dinklager Stralle/Vechtaer Stralle/Bakumer
StralRe/Keetstralle erfolgt, so dass derzeit nach der Rotphase der Bakumer Straflte und Keet-
stral3e Vorrang eingeraumt wird.

Weiterhin gelangen die Gutachter zu dem Fazit, dass die vorhandenen und prognostizierten
Verkehrsbelastungen im Untersuchungsgebiet als weitestgehend unproblematisch zu bewer-
ten sind. Allerdings fuhrt die Verkehrszunahme im westlichen Untersuchungsbereich teil-
weise zu einer Verschlechterung der Verkehrsqualitat.

Aus diesem Grunde wurde vom Gutachter die Errichtung einer Linksabbiegehilfe auf der Keet-
stralle mit einer Aufstelllange von 12 m empfohlen. Die Fahrbahn sollte einseitig in Richtung
des Parkplatzes um 1,50 m aufgeweitet werden, wobei der Ful3- und Radweg zu verschwen-
ken ist.

Die StraRenparzelle verfiigt hier Uber eine ausreichende Breite, um diese Anforderungen er-
fullen zu kénnen.

Im Bereich der MeyerhofstralRe sind Aufweitungen der Fahrbahn nicht erforderlich.

Die prognostizierten Verkehrsmengen werden auch an den Schulwegen als unproblematisch
eigestuft, da die Zunahme von KFZ-Mengen unter 10 % liegen wird.

Die Erschlieung des Plangebietes ist somit als gesichert anzusehen. In einem Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichts vom 19.09.1986 (4 C 15.84, BVerwGE 75, 34 = juris Rdnr.34) wird
dazu wie folgt ausgeflhrt: ,Nicht jede Erhéhung der Verkehrsbelastung an Kreuzungspunkten
zu weiterfihrenden StralRen mit der Folge von Wartezeiten gefahrdet die Sicherung des daflr
ursachlichen Vorhabens. Die ErschlieBung ware allerdings dann nicht gesichert, wenn das
Vorhaben zu einer Belastung der das Grundsttick erschlieRenden Stralde fihren wirde, dass
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht nur in Spitzenzeiten ohne zusatzliche Ver-
breiterung der Strale oder die Schaffung von Einfadelungsspuren nicht mehr gewahrleistet
ware“. Die ErschlieBung der Grundstlicksflachen ist im vorliegenden Fall auch ohne die Ab-
biegehilfe mdglich, allerdings verbessert diese die verkehrliche Situation.

In einer erganzenden Stellungnahme vom 14.10.2020 hat der Verkehrsgutachter Folgendes

festgestellt:
Schreiben der Bl in Anfiihrungszeichen und Kursiv
Kommentare IPW (Verkehrsgutachter) vom 14.10.2020

Grundsatzlich ist ein Vergleich der von der Bl zur Verfligung gestellten Zahlen mit den Zahlen
aus der Verkehrsuntersuchung schwierig weil:
1.1 Angaben dazu, was genau gezahlt wurde fehlen — eine Fahrtrichtung, Belastung
im Querschnitt oder Gesamtbelastung einer Kreuzung
1.2 Die Zahlung wurde nur Uber rd. 45 Minuten zum Schulbeginn gemacht, das ist eine
Zeit in der durch Lehrer, Schiler mit Kfz und Eltern-Taxen ein hohes Verkehrsaufkom-
men herrscht. Selbst eine Hochrechnung der Zahlen auf eine Stunde ist damit nicht
belastbar moglich
1.3 Die angegebenen Standorte und die aufgefiihrten Zahlen sind aus den vorliegen-
den Unterlagen nicht eindeutig zuzuordnen

,wir haben am 7.10.2020 zu dem Beginn der Schulen (von 7.22 Uhr bis 8.05 Uhr) gezéhlt*.
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,Die endgliltige Auswertung zeigt, dass die MeyerhofstralBe (im Abschnitt vorbei an
Kistermeyer) in dem Gutachten nicht richtig bewertet wurde, was nicht verwundert, da der
Gutachter dort erst mit seiner Zéhlung um 15.00 Uhr begann®.

Die Formulierung ,nicht richtig bewertet” in Verbindung mit ,Die endgultige Auswertung zeigt,"
wird durch die Zahlung und die nachfolgenden Ausfiihrungen nicht belegt. Es wird seitens der
Bl nur eine Auflistung von Zahlen vorgelegt. Eine Bewertung, in welcher Form und warum
diese Zahlen zu einer anderen Bewertung flhren, fehlt. Ebenso fehlt eine Schlussfolgerung,
ob die von der Bl erhobenen Zahlen dazu fuhren (mussen), dass die Ansiedlung Famila an
dieser Stelle nicht moglich ist.

~-MeyerhofstraBe/Parkplatz Klistermeyer (Position 2) 270 Autos, 6 Busse, 137 Radfahrer, 167
FuB3génger*

Fir diesen Punkt ist ein Abgleich mit den Daten der Verkehrsuntersuchung zumindest anna-
hernd moglich.

Es wird davon ausgegangen, dass die genannten 270 Autos und 6 Busse die Summe beider
Fahrtrichtungen abbilden. Dann waren das insgesamt 276 Kfz in 45 Minuten. Auf eine Stunde
hochgerechnet ergeben das grob maximal rd. 370 Kfz pro Stunde.

Die Zahlung der Verkehrsuntersuchung zeigt dort in der nachmittaglichen Spitzenstunde eine
Belastung von 340 Kfz in der Zeit von 15:45 Uhr bis 16:45 Uhr, davon 5 Fahrzeuge Schwer-
verkehr (vermutlich Busse). Diese Zahlen weichen also nur gering voneinander ab. Eine Dif-
ferenz von rd. 10% kann auf die Tatsache zurtickzufiihren sein, dass seitens der Bl nur rd. 45
Minuten gezahlt wurde und die einfache Hochrechnung mittels Dreisatz eine zu hohe Belas-
tung ergibt. Allerding ist tatsachlich nicht unwahrscheinlich, dass es aufgrund des durch die
Schulen bedingten Verkehrs hier zu einer Morgenspitze kommt, die genauso hoch wie oder
hoher als die nachmittagliche Spitze ist.

,Der motorisierte Verkehr war besonders hoch an der
e Kreuzung Klapphakenstr./Meyerhofstr.: 376 Autos, 7 Busse, 18 Mopeds/Roller

e Keetstr. :320 Autos”.
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Hier ist eine Beurteilung der Zahlen besonders schwierig. Es wird fir die nachfolgenden Aus-
fuhrungen daher keine Gewahr ibernommen.

Wenn es sich bei der ,Keetstr.: 320 Autos” um die Zahlen an Position 4 handelt, dann misste
das der Querschnitt zwischen Kistermeyerstr. und Parkplatz LIDL sein.

Far diesen Abschnitt hat die Verkehrsuntersuchung eine Zahlung von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr
an der Ein-/Ausfahrt des LIDL-Parkplatzes durchgefihrt. Auf der Keetstr. wurde morgens die
Spitzenstunde zwischen 10:15 Uhr und 11:15 Uhr ermittelt — mit einer Belastung von 590 Kfz.
Nachmittags zwischen 17:00 Uhr und 18:00 Uhr waren es sogar 801 Kfz.

Im Zeitbereich 07:00 Uhr bis 08:00 Uhr wurden 365 Kfz gezahlt.

Das entspricht also in etwa der Zahlung der Bl von 320 Kfz in 45 Minuten bzw. hochgerechnet
430 Kfz.

In jedem Fall ist die Verkehrsbelastung in der fur die Verkehrsuntersuchung verwendeten
nachmittaglichen Spitzenstunde deutlich héher als die morgendliche Spitzenstunde.

,Dort waren auch viele FuBgénger und Radfahrer Richtung Zentrum unterwegs, die sich dann
zu den Schulen aufteilten.

e Kreuzung Klapphakenstr./Meyerhofstr.: Fu3gdnger 363, Radfahrer 266
e Keetstr.: FuBgénger 245, Radfahrer 104*

Diese Zahlen sind nicht nachvollziehbar und, da in der Verkehrsuntersuchung keine derartigen
Zahlen erhoben wurden, auch nicht vergleichbar.

LAn dem Morgen bewegten sich in dieser Zeit somit mehr als 1000 FuBgédnger und (iber 500
Radfahrer — es sind Doppelzédhlungen dabei — da beide Gruppen mehrere Strallen benutzen,
um ans Ziel zu kommen. Die von uns erhobenen Zahlen waren bei den Schiilerzahlen auch
zu erwarten.

Die PKW-Dichte ist zu Schulbeginn im Bereich der Schulen gut doppelt so hoch, was wohl
auch bei Schulschluss so sein wird. Das bildet das Verkehrsgutachten anders ab”,

Die Aussage der doppelt so hohen Pkw-Dichte ist nicht nachvollziehbar da ein Bezug zur Aus-
gangszahl fehlt.

Insgesamt bleibt aus den Ausflihrungen der Bl unklar, welche vermeintlichen Fehler / Fehlein-
schatzungen aus einer Beschrankung der Verkehrsuntersuchung auf die nachmittagliche Spit-
zenstunde resultieren sollen.

Sollte es dabei um Beflrchtungen hinsichtlich der Verkehrssicherheit von Radfahrern / Ful3-
gangern gehen, sind als Fakten festzuhalten:

- Der Verkehrsraum als solcher- also Stral’en, Kreuzungen und Einmindungen - wird durch
das Vorhaben Famila nicht geandert. Es entstehen keine neuen potentiellen Gefahrenstellen.
Sowohl die Anbindung Parkplatz LIDL an die KeetstralRe als auch an die Meyerhofstralie exis-
tieren bereits und werden genutzt.

- Konkrete Hinweise auf bestehende Probleme an diesen Stellen sind uns nicht bekannt und
wurden bislang auch von keiner Seite behauptet.

- Durch den Mehrverkehr aufgrund des Vorhabens wird es ausweislich der Verkehrsuntersu-
chung unzweifelhaft zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens kommen. Diese wird aller-
dings als vertraglich eingestuft.
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- Anhaltspunkte, dass daraus negative Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit resultieren
kénnten, liegen nicht vor.

- Gerade zu Schulbeginn, d. h. vor 08:00 Uhr ist die Kundenfrequenz des Famila ohnehin
gering

- Seitens des Verkehrsgutachters kann die Kritik der Bl weder inhaltlich noch hinsichtlich der
konkreten Zielrichtung nachvollzogen werden.

4.8 Denkmalschutz

Sidlich des Plangebietes befindet sich mit der (ehemaligen) Hofstelle Kiistermeyer ein denk-
malgeschuitztes Gebaudeensemble. Dieses ist durch die Planung nicht direkt betroffen, jedoch
ist gemal § 8 Denkmalschutzgesetzt auch der Umgebungsschutz zu beachten. Aus diesem
Grunde wird hier die Grenze des Plangebietes in einem Abstand von 20 m zum Gebaude des
Denkmals gezogen.

Der dazwischen liegende Bereich ist durch prdgenden Baumbestand gekennzeichnet. Der
Baumbestand dient als Kulisse flir das Baudenkmal, nach Absprache mit der Unteren Denk-
malschutzbehdrde des Landkreises Vechta konnte der Baumbestand bis auf eine Tiefe von
20 m reduziert werden, ohne dass daraus Beeintrachtigungen des Denkmales einschlief3lich
des Umgebungsschutzes ableitbar waren.

4.9 Belange der Oberflachenentwéasserung

Die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke leiten ihr Oberflachenwasser bereits in das
Kanalisationsnetz der Stadt Lohne bzw. des OOWYV ein. Innerhalb der ErschlieBungsstra’en
sind Regenwasserkanale vorhanden. Durch die zuklinftige Ausnutzung der Festsetzungsmoég-
lichkeiten des vorliegenden Bebauungsplanes kann sich jedoch eine Erhéhung der derzeitigen
Einleitungsmenge ergeben. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird daher ein Entwasse-
rungsgutachten erstellt und geprtift, ob die hydraulischen Kapazitaten der Entwasserungsan-
lagen fir die zuklnftig zu erwartenden Einleitungsmengen ausreichen.

Grundsatzlich soll das anfallende Oberflachenwasser auf den Baugrundstiicken zurlickgehal-
ten und wenn maoglich zur Versickerung gebracht werden. In das vorhandene Regenwasser-
kanalsystem ist nur die gedrosselte Einleitung von Regenwasser entsprechend der Menge von
unversiegelten Flachen zulassig.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20E - 1. Anderung

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Geplant wird ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der gemafl BauNVO nur in festgesetzten
Kerngebieten oder in Sonstigen Sondergebieten nach § 11 (3) BauNVO zulassig ist.

Ein Kerngebiet soll im vorliegenden Fall jedoch nicht festgesetzt werden, weil hier von den in
Kerngebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nur die der Einzelhan-
delsbetriebe zugelassen werden, so dass das geplante Baugebiet nicht kerngebietstypisch ist.
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Wie die Festsetzung aller Baugebiete, mit Ausnahme von Sondergebieten, setzt die Verwen-
dung der Baugebietskategorie Kerngebiet zudem eine gewisse GebietsgroRe voraus. Das
Baugebiet in seiner Gesamtheit muss einen Umfang haben, der die Ansiedlung (bzw. das Vor-
handensein) mehrerer der in § 7 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen ermdglicht. Die Fest-
setzung einzelner Grundstiicke als Kerngebiet kommt nur dann in Betracht, wenn weitere um-
liegende Grundsticke innerhalb oder aufierhalb des Geltungsbereichs kerngebietstypische
Nutzungen aufweisen und diese im Zusammenwirken de facto den Kerngebietscharakter aus-
machen.

Die Festsetzung eines Kerngebietes ist weiterhin regelmafig nur fir ein Gebiet vertretbar, das
zum Zentrum mit vielfaltigen Nutzungen i.S. des § 7 BauNVO werden soll. AufRerhalb vorhan-
dener oder geplanter stadtebaulicher Zentren ist die Festsetzung eines Kerngebietes in der
Regel unzulassig, da dies der Zweckbestimmung des Gebietes nicht entsprechen wtirde. Fur
die Ansiedlung ausschlieBlich grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe ist das ,Sondergebiet” die
geeignete Festsetzung.

Es besteht im Sonstigen Sondergebiet weiterhin die Méglichkeit, durch detaillierte textliche
Festsetzungen sortimentsbezogene Obergrenzen an Verkaufsflachen festzulegen. Dies ist
hier ebenfalls Ziel der Planung. In Kerngebieten ist zwar eine Differenzierung nach Ange-
botssortimenten zulassig, nicht jedoch Verkaufsflachen-Obergrenzen.

Weiterhin ordnet die Stadt Lohne derzeit ihre zentralen Bereiche auch durch die Festsetzung
von Kerngebieten neu. So werden die Kerngebietsfestsetzungen in Teilen der Brinkstral3e zu-
rickgenommen, dafir soll der Bereich in westliche Richtung entlang der Bahnhofstralie aus-
geweitet werden (Funktionsausweitung).

Es wird deshalb fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Sonstiges Sondergebiet
(SO) gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe/Verbrauchermarkt® festgesetzt. Die Zweckbestimmung wird durch die textlichen Fest-
setzungen naher bestimmt. Die Zulassigkeitskataloge orientieren sich an den derzeitigen Pla-
nungen und setzen die gutachterlichen Aussagen zur Einzelhandelsvertraglichkeit um. Eine
Beschrankung der Zulassigkeit auf die im Weiteren aufgefihrten Sortimente und Verkaufsfla-
chen ist erforderlich, um negative stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen zu ver-
meiden.

In dem Sonstigen Sondergebiet (SO) sind deshalb zulassig:

o Verbraucherméarkte mit food und non-food-Artikeln mit einer Gesamt-Verkaufsflachen-
zahl von maximal 0,187 (entspricht max. ca. 4.000 m?), wobei der Anteil der nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten mindestens 83 % betragen muss,

o Drogeriefachmarke mit einer Gesamt-Verkaufsflichenzahl von maximal 0,033 (ent-
spricht max. ca. 700 m?) mit einem Mindestanteil von 85 % an nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten,

o Konzessionare mit einer Gesamt-Verkaufsflachenzahl von maximal 0,021 (entspricht
max. ca. 450 m?),

o einer Mall bzw. einem Windfang mit einer Gesamt-Verkaufsflachenzahl von maximal
0,028 (entspricht max. ca. 600 m?),

o Dienstleistungsbetrieben und/oder Gastronomieeinrichtungen,
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Die Verkaufsflachenzahl im Sinne dieses Bebauungsplanes gibt an, wieviel gm Verkaufsflache
im Verhaltnis zur gm Grundstiicksflache im Sonstigen Sondergebiet SO im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig ist.

Aktionsware ist dabei generell zulassig. Dies betrifft Sonderverkaufe z. B. zu Weihnachten
oder Ostern.

Mit der Festsetzung der It. Baunutzungsverordnung maximal zulassigen Grundflachenzahl von
1,0 wird gesichert, dass neben dem Hauptgebaude auch die nach Niedersachsischen Bauord-
nung notwendigen Stellplatze errichtet werden kénnen.

Zur Anpassung der Planung an das bestehende LIDL-Geb&ude und die umgebenden bebau-
ten Bereiche und zur Aufwertung der stadtebaulichen Situation entlang der angrenzenden
Meyerhofstrale und KeetstralRe wird ein Héchstmalfd baulicher Anlagen mit 11 m Gber nachster
Verkehrsflache festgesetzt.

Es wird bedarfsorientiert eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auch Gebaudelangen
von Uber 50 m ermoglicht. Es ist aber der It. Niedersachsischen Bauordnung notwendige
Grenzabstand einzuhalten.

5.2 Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen fir das Sondergebiet sind in einem Abstand von 3 m zu den
angrenzenden Flurstlicken festgesetzt und entsprechen damit dem Mindestmall. Damit kann
diese innenliegende Flache optimal fir die geplante flachenintensive Nutzung in Anspruch ge-
nommen werden.

5.3 Grunplanerische Festsetzungen

Zur Aufwertung des Ortsbildes ist an der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze (entlang der
Keetstralie) zwischen den vorhandenen Baumen eine Unterpflanzung mit einer Strauchhecke
anzulegen. Geeignete Arten sind Rotbuche, Hainbuche, Liguster.

Weiterhin sind zur Aufwertung des Ortsbildes an der stidostlichen Geltungsbereichsgrenze
(entlang des Hauses Nr. 14) standortgerechte und ortsbildtypische Baume anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind diese in der darauf folgenden Pflanzperiode nachzu-
pflanzen. Geeignete Baumarten sind die Stieleiche, Hainbuche, Spitzahorn, Feldahorn, Mehl-
beere, Kirsche, WeiRdorn, Rotdorn, Felsenbirne, Zierapfel und Gleditschie. Zwischen den
Baumen ist eine Unterpflanzung mit einer Strauchhecke anzulegen. Geeignete Arten sind
Rotbuche, Hainbuche, Liguster und Wildrosen.

Zum Schutz vor optischen Beeintrachtigungen des Baudenkmals ist innerhalb der privaten
Grinflache der Baumbestand mit standortgerechten und ortsbildtypischen Baumen zu ergan-
zen. Geeignete Arten sind Stieleiche, Winterlinde.

Gemal § 9 (1) Nr. 25 aund b BauGB sind die auf den gekennzeichneten Flachen vorhandenen
Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind standortgerechte Geholze in der darauf fol-
genden Pflanzperiode nachzupflanzen.
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54 Immissionsschutz

Zum Schutz der angrenzenden Nutzungen und unter Berlcksichtigung der Vorbelastung durch
Gewerbelarm wurden Larmemissionskontingente sowie Emissionserhéhungen fir Richtungs-
sektoren ermittelt und festgesetzt (s. textliche Festsetzung § 6). Damit ist die Vertraglichkeit
der geplanten gewerblichen Nutzung mit bestehenden Strukturen sichergestellt.

5.5 Dachbegriinung und Photovoltaik

Zur Schaffung eines Retentionspuffers fir das anfallende Oberflachenwasser sowie zur Ver-
besserung des Kleinklimas in diesem Bereich und zum Zweck der regenerativen Energieer-
zeugung sind Dachflachen mit einer Dachneigung von maximal 15 Grad ab einer Gré3e von
50 m? mit einer vollflachigen extensiven Dachbegriinung und einer Photovoltaikanlage zu ver-
sehen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 23b BauGB).

6. Ver- und Entsorgung

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

Wasserversorgung Die Wasserversorgung fiir das Gebiet kann durch die Erweite-
rung der Versorgungsnetze der Anbieter erfolgen.

Die erforderliche Loschwasserversorgung des Gebietes und der
damit verbundene Standort notwendiger Unterflurhydranten wird
im Rahmen der ErschlieBungsplanung bearbeitet und sicherge-
stellt. Die Léschwasserversorgung ist nach den geltenden tech-
nischen Regeln vorzusehen.

Elektrizitat/Gas Die Versorgung mit Strom und Gas fur das Gebiet kann durch
die Erweiterung der Versorgungsnetze der Anbieter erfolgen.

Oberflachenentwas- Das Plangebiet stellt sich derzeit als Uberwiegend versiegelte

serung Flache dar. Die Oberflachenentwasserung ist im Bestand gere-
gelt. Grundsatzlich soll das anfallende Oberflachenwasser auf
den Baugrundstiicken zurickgehalten und wenn maoglich zur
Versickerung gebracht werden. In das vorhandene Regenwas-
serkanalsystem ist nur die gedrosselte Einleitung von Regen-
wasser entsprechend der Menge von unversiegelten Flachen zu-
I&3ssig.

Schmutzwasserent- Die Schmutzwasserentsorgung (Abwasser) kann durch den An-
sorgung schluss des Planbereiches an das Kanalisationsnetz der Stadt
Lohne grundsatzlich sichergestellt werden.

Miillbeseitigung Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt ent-
sprechend den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen
sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des
Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit ge-
wabhrleistet. Evtl. anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzli-
chen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzuflihren.
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Telekommunikation Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanla-

gen erfolgt durch die zustandigen Anbieter.

7. Stadtebauliche Daten

Nutzung GroRe in m?
Sonstiges Sondergebiet ,Verbrauchermarkt® 21.400
Offentliche Verkehrsflache 929
Private Grinflache mit Erhalt- und Anpflanzbindung 233
Gesamtflache 22.562
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8. Daten zum Verfahrensablauf

02.04.2013 Aufstellungsbeschluss
15.09.2020 Beschluss Uber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der Pla-
nung

21.12.2020 — 29.01.2021 | Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

15.03.2021 — 19.04.2021 | Erneute offentliche Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB

23.06.2021 Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB
PI llschaft mbH
Aufgestellt: o P
nung und Forschung
Esch 1
NWP 2§$2ingﬁjgenburg

Stadt Lohne, den 23.06.2021

Blrgermeister
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Teil Il: Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflihrten Belange zu bericksich-
tigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Um-
weltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustellen.

Der Umweltbericht bildet gemafl § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB (in
der Fassung vom 04. Mai 2017).

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht Gber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln
zu entnehmen.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan Nr. 20E - 1. Anderung ,Keetstralke / MeyerhofstraRe“ plant die Umsied-
lung des Famila-Marktes sudlich der Dinklager Stral3e in dem Bereich westlich der Meyerhof-
stralle zwischen der Klapphakenstral’e und der Keetstral’e. Konkret vorgesehen ist ein Ein-
kaufszentrum mit einem Famila-Markt in einer GréRenordnung von 4.000 m? Verkaufsflache
(VK), Flachen fir Konzessionare mit einer VK von insgesamt ca. 450 m? und einem Drogerie-
fachmarkt mit einer VK von 700 m2. Weiterhin ist eine Mall bzw. ein Windfang in einer Grole
von ca. 600 m? vorgesehen.

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen:

Gesamtflache 22.562 m?
Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Verbrauchermarkt 21.400 m?
Verkehrsflache 929 m?
Private Grunflache 233 m?

Fur den Bebauungsplan gilt derzeit das Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 20 E. Dieser
sieht fir die Flache des Plangebietes Mischgebiete (Ml), Kerngebiete (MK), Verkehrsflachen,
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage, eine private Griinflache ohne Zweck-
bestimmung sowie zu erhalten festgesetzte Baume vor. Das Vorhaben ist mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes nicht kompatibel. Insofern ist die vorliegende Bebauungsplanan-
derung notwendig.

Zielsetzung der vorliegenden Planung ist die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt‘. Die Grundflachenzahl des Verbrauchermarktes
betragt 0,4. Die festgesetzte Grundflache darf im Sonstigen Sondergebiet durch die Grundfla-
che in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes werden eine Anpflanzflache
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sowie eine Flache zum Anpflanzen und fir den Erhalt festgesetzt. Weiterhin werden im Plan-
gebiet eine private Grinflache mit Erhalt und Anpflanzungen sowie eine 6ffentliche Stral3en-
verkehrsflache festgesetzt.

Parallel zu der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20E wird die 74. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Lohne durchgefuhrt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Planung

Zwingende Zielvorgaben fir den Umweltschutz, z.B. nach den Zielen der Raumordnung oder
auf Grund von Schutzgebieten, Schutzobjekten oder Natura 2000 liegen nicht vor.

Die Maligeblichen Ziele aus dem Artenschutz werden auf Grund der Komplexitat der arten-
schutzrechtlichen Vorgaben im nachfolgenden Kapitel gesondert behandelt.

Fur die sonstigen abwagungsrelevanten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie flir den vorlie-
genden Bauleitplan von Bedeutung sind, wird nachfolgend gemaf Anlage 1 des BauGB aus-

gefuhrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung berticksichtigt werden.

Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitpléne ... sollen dazu beitragen, eine
menschenwlirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MalBnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen. [§ 1 Abs. 5 BauGB]

Die Planung greift diesen Ansatz auf und plant
die festgesetzten Mischgebietsflachen und
Kerngebiete in ein Sondergebiet ,Verbraucher-
markt‘ um, als MaRnahme der Innenentwick-
lung und mit dem Ziel der Starkung des Zent-
ralen Versorgungsbereiches. Hierzu ist der der
Masterplan zur Freiflachengestaltung aufge-
stellt worden, der Uber einen stadtebaulichen
Vertrag abgesichert wird und zu einer funktio-
nalen Aufwertung der Hofstelle fuhren wird.
Daruber hinaus werden die Dachflachen mit ei-
ner Dachneigung von maximal 15 Grad ab ei-
ner Gréfle von 50 m? mit einer vollflachigen
Dachbegriinung und einer Photovoltaikanlage
versehen.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind ins-
besondere zu berlicksichtigen ... die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung ... [§ 1 Abs. 6

Nr. 1 BauGB]

Relevant im planerischen Zusammenhang
sind hier die Schallemissionen. Die zulassigen
Immissionsrichtwerte und maximalen Ge-
rauschpegelspitzen gemal TA-Larm werden

an allen Immissionspunkten eingehalten.10

10

Ingenieurbiro fur Energietechnik und Larmschutz (2017): Schalltechnisches Gutachten fiir den geplanten Neubau eines
Famila-Verbrauchermarktes in Lohne (Stadt) / 1. And. B-Plan Nr. 20E. Bericht Nr. 3852-16L1. 3. November 2017
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Fortsetzung
Ziele des Umweltschutzes (BauGB)

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind ins-
besondere zu beriicksichtigen ... die Belange
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
Stral3en und Platze von geschichtlicher, kiinst-
lerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

Siidostlich des Plangebietes befindet sich mit
der (ehemaligen) Hofstelle Kistermeyer ein
denkmalgeschitztes Ensemble aus Gebauden
und Gehodlzbestand.

Die Planung ist mit den Zielen des Denkmal-
schutzes vertraglich.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind ins-
besondere zu beriicksichtigen ... die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 7. b) BauGB]

Schutzgebiete des Europaischen
Schutzgebietssystems Natura 2000 (FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete) werden durch
die geplanten baulichen Nutzungen weder
direkt noch indirekt beeintrachtigt.

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist
der ,Wald bei Burg Dinklage“, westlich des
Plangebietes in einer Entfernung von ca. 5
km.11

Aufgrund der Entfernung kann eine Beein-
trachtigung des FFH-Gebietes sowie ihren
Schutzzielen ausgeschlossen werden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flédchen fiir bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirt-
schatftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden. [§ 1a Abs. 2 BauGB]

Die Planung beriicksichtigt diesen Grundsatz
zum Teil. Das Plangebiet befindet sich im in-
nerstadtischen Bereich, hat Planrecht (als
Mischgebiet sowie als Kerngebiet) und wird
bereits baulich genutzt. Es werden jedoch
auch Grunflachen als Sonstiges Sondergebiet
festgesetzt.

Nachrichtlich: Es ist ein Masterplan zur Freifla-
chengestaltung aufgestellt worden, der liber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag abgesichert zu ei-
ner funktionalen Aufwertung der Hofstelle fih-
ren wird. Weiterhin ist eine Begrinung des
Parkplatzes mit Laubgehdlzen und Rasengit-
tersteinen vorgesehen.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. [§ 1 a Abs. 5 BauGB]

Die Ziele zum Klimaschutz werden unterstitzt
durch Festsetzungen

- zum Geholzerhalt,

- zur Unterpflanzung vorhandener Baume
an der sudwestlichen Geltungsbereichs-
grenze (entlang der KeetstralRe),

- zur Pflanzung von Baumen parallel zum
Haus Nr. 14 (Hof Kiistermeyer),

- zur Pflanzung von mindestens 40 Baumen
auf der Stellplatzflache,

- zur Begrinung und Anlage einer Photovol-
taikanlage auf den Dachflachen.

Weiterhin ist im Rahmen der verbindlichen
Umsetzung des Masterplans zur Freiflachen-
gestaltung der Einbau von Rasengittersteinen
und die Pflanzung zusatzlicher Baume vorge-
sehen.

11

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Umweltkarten Niedersachsen (Zugriff: Feb-

ruar 2018)
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Fortsetzung Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsisches Ausfiihrungsge-
setz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres ei-
genen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fur die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach
MalRgabe der nachfolgenden Absétze so zu
schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts einschliel8lich der Rege-
nerationsfédhigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturgliiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind. [§ 1 Abs. 1
BNatSchG]

Den Zielen wird innergebietlich durch die Fest-
setzungen zum Gehdlzerhalt, zur Unterpflan-
zung vorhandener Baume an der sudwestli-
chen Geltungsbereichsgrenze (entlang der
Keetstralle), zur Pflanzung von Baumen paral-
lel zum Haus Nr. 14 (Hof Kistermeyer), zur
Pflanzung von mindestens 40 Baumen auf der
Stellplatzflache und zur Dachbegriinung nach-
gekommen.

Die durch die zunehmende Versiegelung und
die Beseitigung von Baumbestand verbleiben-
den erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft werden durch aullergebietli-
che Maflinahmen ausgeglichen.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Im Plangebiet und angrenzend sind keine Schutzgebiete oder —objekte gemafl §§ 22 bis 30
BNatSchG sowie §§ 22 und 24 NAGBNatSchG vorhanden.

Ziele des speziellen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitat der artenschutzrechtlichen Vorgaben wird die Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen des speziellen Artenschutzes in einem gesonderten Kapitel (s. Kap. 1.3 des

Umweltberichtes) dargestellt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Was-
ser, Atmosphére sowie Kultur- und sonstige
Sachgliter sollen vor schadlichen Umweltein-
wirkungen geschiitzt werden. [vgl. § 1 Abs. 1
BImSchG]

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
konnte der Nachweis erbracht werden, dass
die Gerauschimmissionen durch den bestim-
mungsgemalen Betrieb des an diesem Stand-
ort neuen Verbrauchermarktes auch unter Be-
ricksichtigung des Larms, ausgehend vom
LIDL-Markt, die zuldssigen Werte an den
schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung
des Standortes einhalten. Weiterhin konnte
auch der Nachweis erbracht werden, dass sich
die Verkehrslarmbelastung an der zur geplan-
ten ErschlieBungsstralle nachstgelegenen
Wohnbebauung durch den zukiinftigen Ver-
kehr auf der ErschlieBungsstra’e nicht rele-

vant erhéht. 12

12

Ingenieurbiro fur Energietechnik und Larmschutz (2017): Schalltechnisches Gutachten fiir den geplanten Neubau eines
Famila-Verbrauchermarktes in Lohne (Stadt) / 1. And. B-Plan Nr. 20E. Bericht Nr. 3852-16. 3. November 2017
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Fortsetzung Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
tréchtigungen seiner natiirlichen Funktionen
(Lebensgrundlage und Lebensraum fir Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen;
Bestandteil des Naturhaushaltes, insbeson-
dere mit seinen Wasser- und Né&hrstoffkreis-
ldufen, Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaume-
dium fiir stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigen-
schaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers) sowie seiner Funktion als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit
wie méglich vermieden werden. [vgl. § 1 und §
2 Abs. 2 BBodSchG]

Das Plangebiet befindet sich im innerstadti-
schen Bereich, hat Planrecht (als Mischgebiet
mit der GRZ 0,6 sowie der GRZ 0,5 und als
Kerngebiet mit der GRZ 0,4 und 0,8) und wird
bereits baulich genutzt. Die Bodenfunktionen
sind bereits eingeschrankt. Die Erhdhung der
zulassigen Versiegelung und die Neuversiege-
lung auf den Grunflachen stellen jedoch eine
erhebliche Beeintrachtigung der Bodenfunktio-
nen dar, die nach den MalRgaben der Eingriffs-
regelung ausgeglichen werden.

Niedersdchsisches Gesetz liber den Wald und die Landschaftsordnung (NWGLG)

Zweck dieses Gesetzes ist

den Wald a. wegen seines wirtschaftlichen
Nutzens (Nutzfunktion), b. wegen seiner Be-
deutung fir die Umwelt... (Schutzfunktion)
und c. wegen seiner Bedeutung fiir die Erho-
lung der Bevélkerung (Erholungsfunktion) zu
erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und
seine  ordnungsgemélle  Bewirtschaftung
nachhaltig zu sichern. [§ 1 NWaldLG Nr.1]

Fir die Uberplanung von Waldflache im Plan-
gebiet wird aulRerhalb des Plangebietes eine
Ersatzaufforstung im Verhaltnis von 1:1,5 vor-
genommen, so dass eine Vermehrung des
Waldanteils sicher gestellt ist.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewésser (oberirdische Gewésser, Kiis-
tengewédsser und Grundwasser) sollen durch
eine nachhaltige Gewdésserbewirtschaftung
als Bestandteile des Naturhaushalts, als Le-
bensgrundlage des Menschen, als Lebens-
raum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzba-
res Gut geschiitzt werden. [vgl. § 1 WHG]

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.
Das Plangebiet ist im Bereich der Mischge-
biete und Kerngebiete bereits versiegelt.

kommunale Landschaftsplanung

Die Ziele gemal3 des Landschaftsrahmenplanes sind die Mindestanforderungen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.3

Im Bebauungsplan werden Flachen und Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Weiterhin werden Festsetzungen zum An-
pflanzen oder zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. In
der Eingriffsregelung werden die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes aufge-
griffen.

Der Landschaftsplan ordnet das Plangebiet dem Entwicklungsraum S1 zu. Als Schutz-, Pflege-
und EntwicklungsmalBnahmen werden u. a. vorgeschlagen:

e Schutz unversiegelter Fldchen, Entsiegelung

e Erhalt/Pflanzung standortheimischer Gehélze#
Innergebietlich sind gegenlber der Erhéhung der maximal zuldssigen Versiegelung und dem
Verlust eines Teils des Altbaumbestandes zusatzliche Gehdlzpflanzungen, u.a. die Pflanzung
von mindestens 40 Baumen auf der Stellplatzflache sowie Dachbegriinung festgesetzt.

13
14

Landkreis Vechta (2005): Landschaftsrahmenplan. Zielkonzeptkarte
Stadt Lohne (1995): Landschaftsplan Lohne
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1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzpriifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungsebene,
sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist aller-
dings zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauer-
haft hindern.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zuldssige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind'5. Die nachfol-
genden Ausfuihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird je-
doch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entge-
genstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzu-
sehen sind.

Zum Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gelten die MalRgaben geman § 44 BNatSchG.

Gemal Absatz 1 ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu besché-
digen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stbrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt gemaR § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)'®: Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, européische Vogelarten und solche Arten be-
troffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind'?, liegt
ein Verstol3 gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungs-

15 Dariiber hinaus sind solche Arten zu berticksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufge-

fuhrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermachtigungsgrundlage wurde bislang nicht erlassen.
16 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434

17 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls berlicksichtigungspflichtige ,nationale verant-
wortungsarten® definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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risiko fiir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhdht und diese Beein-
tréchtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmal3nahmen
nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schédigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 liegt nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6ko-
logischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammen-
hang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrdchtigungen unvermeidbar
sind,

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen festgelegt werden. Flir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Arten gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschlitzte Arten betrof-
fen, liegt bei Handlungen zur Durchflihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen
die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

Situation im Plangebiet

Die faunistische Kartierung'8 ergab keinen Nachweis von Fledermausquartieren. Es wurden
Brutreviere von haufigen und ékologisch anspruchslosen Brutvogelarten (Amsel, Blaumeise,
Buchfink; Kohimeise, Ringeltaube, Rotkehlchen, Zaunkoénig, Zilpzalp) festgestellt. Durch die
Entfernung von Teilen des Gehdlzes verlieren Brutvdgel Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Bezlglich der Fledermause werden keine artenschutzrechtlichen Verbote berthrt, da Jagdge-
biete durch das Artenschutzrecht nicht geschuitzt sind.

Bezlglich der Brutvogel kann es zur Tétung von Individuen und zur Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten kommen.

Zur Vermeidung der Tétung dirfen Baumfallungen/-rodungen nur auRerhalb der Vogelbrutzeit
durchgeflhrt werden. Hinsichtlich der Zerstérung wird davon ausgegangen, dass die 6kologi-
sche Funktion im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, da bei den wenig anspruchsvol-
len Arten, die ihre Nester zudem Uberwiegend jahrlich neu bauen, eine Umsiedlung generell
madglich ist.

Fazit

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde kdnnen durch Berlcksichtigung der Brutzeiten ver-
mieden werden und stehen der Planung nicht entgegen.

18 Faunistisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 20E - 1. Anderung ,KeetstraRe/MeyerhofstraRe®, Stadt Lohne - Fleder-

mause und Brutvogel - , NWP Planungsgesellschaft 16.11.2015
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2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden flr die einzelnen Umweltschutzglter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen ge-
richtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmald erreichen oder erhebliche
Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzuzei-
gen, soweit diese zumutbar abgeschatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basissze-
narios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich
erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen Ent-
wicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

21.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

derzeitiger Zustand
e Tiere

In der Kartiersaison 2015 wurde eine Erhebung von Vogeln und Fledermausen durchgefiihrt!®
(Gutachten s. Anlage). Der Schwerpunkt der Erfassung lag auf der Ermittlung von Quartier-
standorten innerhalb des Geholzbestandes.

Als einzige Fledermausart wurde die Zwergfledermaus nachgewiesen. Wenige Individuen jag-
ten vorwiegend am nordwestlichen und westlichen Rand des Gehdlzes, an einem Kartiertag
gelang der Nachweis jagender Fledermause innerhalb des Gehdlzes. Ein Quartier wurde nicht
festgestellt. Das Untersuchungsgebiet weist aufgrund des eingeschrankten Artenspektrums
und der geringen Individuendichte nur eine geringe Bedeutung als Fledermauslebensraum
auf.

Es wurden 8 Brutvogelarten (Amsel, Blaumeise, Buchfink, Kohimeise, Ringeltaube, Rotkehl-
chen, Zaunkénig, Zilpzalp) nachgewiesen, von denen keine selten oder gefahrdet ist. Es han-
delt sich um haufige und 6kologisch wenig anspruchsvolle Arten. Weitere Hohlenbriter und
der Gartenbaumlaufer als typischer Bewohner alterer Eichenbestande fehlen. Aufgrund des-
sen weist das Untersuchungsgebiet nur eine geringe Bedeutung als Brutvogellebensraum auf.

e Pflanzen/Biotoptypen/biologische Vielfalt

Eine Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren, die eine gewisse Mindestgrofie und eine
einheitliche, gegentber der Umgebung abgrenzbare Beschaffenheit aufweist, ist als Biotop
(Lebensraum) definiert. Es handelt sich demnach um einen vegetationskundlich oder land-
schaftsdkologisch definierten und im Gelande wieder erkennbaren Landschaftsausschnitt.
Diese Einheiten werden abstrakt zu Biotoptypen2? zusammengefasst und beschrieben. Die
Ortsbesichtigung wurde im Juli 2016 durchgefiihrt.

19 Faunistisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 20E, 1. Anderung ,KeetstraRe/MeyerhofstraRe* der Stadt Lohne —

Flederméause und Brutvdgel — NWP Planungsgesellschaft, 16.11.2015

Drachenfels, O. v.: Kartierschllssel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb fir Wasserwirt-
schaft, Kusten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, Stand Juli 2016

20
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Im nérdlichen Plangebiet sind
zwei Grundsticke mit Wohn-
bebauung vorhanden (OE).
Hier sind Ziergarten (PHZ) mit

gréReren Rasenflachen (GR) |

sowie Schnitthecken an den

Grundstucksrandern  (BZH) bz

vorhanden. Der grofite Teil
des Plangebietes wird durch
gewerblich genutzte Grund-
stliicke (OGG) eingenommen.
Hier sind grof3e versiegelte
Flachen (OFZ) sowie kleinere
Rasenflachen und Rabatten

(ER) kennzeichnend. Der stid- g
liche Teil des Plangebietes |
wird von einem Teil des N
Grundstiicks Klstermeyer ein- 8§

genommen. Hier sind ein Hof-

geholz (Siedlungsge- @&

holz/HSE/Wald s.u.), und ein
Hausgartenbereich mit Grol3-
baumen (PHG), Gebaude,
Scherrasen (GR), Zierge-
blsch/Hecke (BZ) vorhanden.
Weitere Einzelbaume stehen
an der Grundstlicksgrenze zur
Meyerhofstralte (s. Luftbild
des Plangebietes).

Kartengrundlage: DOP 20
Quelle: Auszug aus den G

und Kat
©20181 fur

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes

Entlang der KeetstralRle und fragmentarisch im Bereich der Parkplatzflache ist weiterer meist

heckenartig angelegter Gehdlzbewuchs (BZ) vorhanden.
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Teile des Hofgehdlzes (HSE) sind als Wald im Sinne des Waldgesetzes zu werten. In Abstim-
mung mit der zustandigen Waldbehdrde wird davon ausgegangen, dass durch die vorliegende
Planung eine Waldflache von knapp 2.959 m? tberplant wird.

"

.

1‘] i Bt i) i /S i / . Eakdbininas!

Abbildung 2: Betroffene Waldflache

Im Rechtsplan ist das nérdliche Plangebiet als Mischgebiet mit der GRZ 0,6 festgesetzt. Zu-
I&ssig ist eine Versiegelung von 80% der Grundflache. Im nordwestlichen Plangebiet ist ein
Mischgebiet mit der GRZ 0,5 festgesetzt, versiegelbar sind 75 % der Grundflache. Im sidli-
chen Plangebiet sind eine Griinflache mit Bindung fir Bepflanzungen und eine weitere Grin-
flache ohne Zweckbestimmung festgesetzt. Der Gebaudekomplex liegt in einem Kerngebiet
mit der GRZ 0,4. Hier ist eine Versiegelung von 60 % der Grundflache zulassig.

An der Grenze zur Meyerhofstral3e sind 6 Einzelbdume (HE) als zu erhalten festgesetzt. Im
sudlichen Plangebiet ist eine Griinflache Parkanlage mit ortlichen Gehdlzerhaltungsgebot
(2.981 m?) und eine Grinflache ohne weitere Zweckbestimmung (1.144 m?) festgesetzt?!.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fir das Plangebiet der 1. Anderung besteht Planrecht durch den Bebauungsplan Nr. 20E. Die
Geholze mit ihren Funktionen wirden erhalten bleiben, ebenso die Grunflache. Allerdings ist
dabei zu beriicksichtigen, dass durch das Gutachten zur Feststellung der Verkehrsicherheit
von 155 Baumen auf dem Gelande und dem Umfeld des zukiinftigen Famila Marktes an der
MeyerhofstralRe vom 11.01.2020 insgesamt 45 Baume als abgangig festgestellt wurden und
herausgenommen werden missen. Dadurch sind weitere 65 Baume nicht mehr standsicher
und mussten ebenfalls entnommen werden. Sollte die vorliegende Planung nicht realisiert
werden, mussten diese Baume entsprechend nachgepflanzt werden.

21 in der Realnutzung gréfitenteils als Biotoptyp Hausgarten mit GroRbdumen (PHG) bzw. Scherrasen (GR),

Ziergeblsch/Hecke (BZ) ausgepragt, s.o.
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2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Als Naturboden ist ein Plaggenesch angegeben. Die Bodenart ist Sand.22 Der Anderungsbe-
reich ist im Bereich der Bauflachen versiegelt. Altlasten sind fir das Plangebiet nicht be-
kannt.23

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fir das Plangebiet der 1. Anderung besteht Planrecht durch den Bebauungsplan Nr. 20E. Die
zulassige Versiegelung wirde nicht zunehmen, der Naturboden unter den Griinflachen bliebe
erhalten.

2.1.3 Wasser

derzeitiger Zustand

Die Grundwasser-Neubildungsrate liegt bei 200 — 250 mm/a.24 Das Schutzpotential der tber-
deckenden Schichten ist gering. Die Bauflachen sind an das Entwasserungssystem ange-
schlossen. Ein Oberflachengewasser ist innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Eine
Hochwassergefahrdung ist fiir das Plangebiet nicht gegeben.25

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fir das Plangebiet der 1. Anderung besteht Planrecht durch den Bebauungsplan Nr. 20E. Die
Grunflachen blieben bedingt als Versickerungsflachen erhalten (Boden ist z.T. nicht versicke-
rungsfahig).

21.4 Klima und Luft
derzeitiger Zustand

Lohne liegt im Einflussbereich eines ozeanischen Klimas mit maRig warmen Sommern und
milden Wintern. Das lokale Klima wird im Wesentlichen durch die Nutzung/Vegetationsbede-
ckung und das Relief bestimmt. Durch die Lage im besiedelten Bereich und die hohe Versie-
gelungsrate ist von Speicherung der Warme ohne nachtliche Kaltluftbildung auszugehen. Der
Geholzbestand besitzt aufgrund der Kalt- und Frischluftbildungsfunktion eine lokalklimatische
Bedeutung.

Informationen zur Luftqualitat liegen nicht vor.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen und
eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prognosti-
ziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verandern werden, ist nicht zumutbar
bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfaltige
Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern bestehen, so dass sich die klimatischen An-
derungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt auswirken kon-
nen.

22 N|BIS-Datenserver des Niederséchsischen Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie
23 NIBIS-Datenserver des Niederséchsischen Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie
24 NIBIS-Datenserver des Niederséchsischen Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
25

Umweltkarten Niedersachsen des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz
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Fir das Plangebiet der 1. Anderung besteht Planrecht durch den Bebauungsplan Nr. 20E. Die
Grunflachen als Kaltluft-Entstehungsflachen sowie das Gehdlz und die Einzelbaume als
Frischluft-Entstehungsflache blieben erhalten. Das Lokalklima wiirde sich nicht verandern.

Uber die voraussichtliche Entwicklung der Luftqualitat ist keine Aussage mdaglich.

21.5 Landschaft

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Lohne. Die Umgebung ist von Gewerbe- und Einzelhan-
delsbetrieben gekennzeichnet. Ortsbildpragend sind die ehemalige Hofstelle an der Keet-
stral3e mit ihren flachigen und Einzel-Gehdlzen sowie die alten Eichen an der Meyerhofstral3e.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fir das Plangebiet der 1. Anderung besteht Planrecht durch den Bebauungsplan Nr. 20E. Die
ortsbildpragenden Grof3gehdlze blieben bis auf die abgangigen Exemplare, die nachgepflanzt
werden mussten, erhalten. Die vorhandene Gewerbebrache bliebe auch weiterhin als stadte-
baulicher Missstand bestehen.

2.1.6 Mensch

derzeitiger Zustand

Auf das Gebiet wirkt Verkehrslarm ein. Daher sind Bereiche mit Uberschreitung der schalltech-
nischen Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, in
denen passive SchallschutzmalRnahmen zu installieren sind, festgesetzt. Die Lohner Innen-
stadt leidet seit Jahren an einem Funktionsverlust, der durch Leerstande und eine geringe
Frequenz der FuRgangerzone dokumentiert ist. Um zukinftig die Zentralitat der Innenstadt
wieder herzustellen und dadurch Menschen in die Innenstadt zu bringen ist mit der vorliegen-
den Planung die Umsiedlung des Famila-Marktes vom Standort stdlich der Dinklager StralRe
in den Bereich westlich der Meyerhofstralle zwischen der Klapphakenstrafle und der Keet-
strale vorgesehen und damit direkt in die Innenstadt. In diesem Bereich befindet sich derzeit
eine Gewerbebrache mit Leerstanden eines ehemaligen Mébelhauses, eines ehemaligen Ge-
trankemarktes sowie eines sanierungsbeduftigen Autohauses.

Mit der vorliegenden Planung soll neben der Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches
insbesondere der Funktionsverlust der Innenstadt durch eine Angebotserweiterung der Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel und der Drogeriesortimente behoben werden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fir das Plangebiet der 1. Anderung besteht Planrecht durch den Bebauungsplan Nr. 20E.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

derzeitiger Zustand

Gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 20E steht der Komplex aus der ehemaligen
Hofstelle an der Keetstral3e, der nordlich angeordneten Grinflache und dem Geholze unter
Denkmalschutz.



{owe Stadt Lohne, Bebauungsplanes Nr. 20E - 1. Anderung - Umweltbericht 74

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fir das Plangebiet der 1. Anderung besteht Planrecht durch den Bebauungsplan Nr. 20E. Das
Ensemble bliebe in vollem Umfang erhalten. Es wiirde allerdings auch nicht zu einer Aufwer-
tung und Sanierung des Baudenkmals der Hofstelle kommen.

21.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgltern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So bedingen z. B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nutzung
die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-Lebensraum
sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbeeinflusste Be-
standsbeschreibung ist insofern nicht moglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berlicksichtigung finden.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht (ber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenz-
Uberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vorubergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen in die Umweltpriifung einbezogen. Allerdings
wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche mdglicherweise ein erhebliches
Ausmal erreichen.

Die nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die im vor-
liegenden Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Als Grundlage fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch
vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische
Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regel-
maRig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u.a. der kunftigen Be-
bauung feststehen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt:

e Uberplanung von Teilen der Gehélze bzw. von Waldflache an der ehemaligen Hofstelle
Keetstral},

e Uberplanung von Einzelbdumen an der MeyerhofstraRe,
e Uberplanung einer Griinflache,

e Erhéhung der zuldssigen Versiegelung der Grundflache,
¢ Neupflanzung von Baumen auf der Stellplatzflache,

e Dachbegriinung.

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
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Bezlglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Europaischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.

2.21 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Hofgehdlz bzw. die Waldflache wird gréftenteils Gberplant. Weiterhin werden Griin- und
Gartenflachen sowie Eichen als Einzelbdume Uberplant. Es geht Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen verloren. Dies ist als erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zu beurteilen.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Zusétzliche Flache im AuRenbereich wird nicht in Anspruch genommen. Der Anderungsbe-
reich liegt im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Lohne. Es handelt sich um eine MaR-
nahme der Innenentwicklung. Dadurch werden keine weiteren Flachen im AuRenbereich in
Anspruch genommen.

Die zulassige Neuversiegelung wird um etwas tiber 8.000 m? erhoht26. Auf dieser zusatzlichen
Flache gehen samtliche Bodenfunktionen (Lebensraum, Versickerung, Puffer und Speicher,
Archiv) verloren. Dies ist als erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zu beurteilen.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser
Ein Oberflachengewasser ist durch die Planung nicht betroffen.

Ein Teil der offenen Flachen, auf denen eine Versickerung stattfinden kann (Grin- und Gar-
tenflachen, Geholz) wird versiegelt. Das auf den zusétzlich versiegelten Flachen anfallende
Oberflachenwasser wird zurlickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden. Die Bauflachen
sind an das Entwasserungssystem angeschlossen. Eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser ist nicht ersichtlich.

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

Durch die Uberplanung belebter Strukturen mit Kalt- und Frischluftbildungsfunktion wird das
Lokalklima voraussichtlich verandert. Der Staubgehalt nimmt zu (Gehélze als Filter entfallen),
Warme wird in den versiegelten Flachen und den Baukdrpern gespeichert, die Verdunstungs-
rate gesenkt. Dies begrindet ortlich auf den Bereich des bisherigen Hofgeholzes beschrankt
Auswirkungen auf das Kleinklima.

Eine grofrdumige Veranderung des Klimas ist bei einer Durchfiihrung der Planung nicht er-
sichtlich.

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Mit dem Hofgeholz und den alten Eichen als Einzelbdumen werden ortsbildpragende Elemente
teilweise Uberplant. Das Vorhaben riickt an die ehemalige Hofstelle an der Keetstralle heran,
so dass auch deren ortsbildpragende Wirkung verringert wird. Im sidlichen Bereich des Plan-
gebietes sind keine Hochbauten zulassig, lediglich die Anlage von Nebenanlagen ist mdglich.
Weiterhin werden ein Pflanzstreifen entlang des Gebaudes und eine private Grunflache fest-
gesetzt.

26 giehe Pkt. 2.3.2, Bilanzierungstabellen Ermittlung des Bestandsflachenwertes und des Planungsflachenwertes
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Auf Grund der Beseitigung des ortsbildpragenden Hofgeholzes wird ortlich begrenzt eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes begriindet.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Im Rahmen einer vorliegenden Untersuchung?” konnte der Nachweis erbracht werden, dass
die Gerauschimmissionen durch den bestimmungsgemafen Betrieb des an diesem Standort
neuen Verbrauchermarktes auch unter Berucksichtigung des Larms, ausgehend vom LIDL-
Markt, die zulassigen Werte gemaf TA Larm an den schutzwirdigen Nutzungen in der Umge-
bung des Standortes einhalten.

Weiterhin konnte auch der Nachweis erbracht werden, dass sich die Verkehrslarmbelastung
an der zur geplanten ErschlieBungsstra’e nachstgelegenen Wohnbebauung durch den zu-
kinftigen Verkehr auf der ErschlieBungsstralle nicht relevant erhoht.

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Mit dem Hofgehdlz und den alten Eichen als Einzelbdumen werden Natur-Elemente des Denk-
malensembles teilweise Uberplant. Das Vorhaben riickt an die ehemalige Hofstelle an der
KeetstralRe heran, so dass auch deren ortsbildpragende Wirkung verringert wird.

Auf Grund des Verkehrssicherheitsgutachtens des Baumbestandes wird ohnehin erheblich in
den vorhandenen Baumbestand eingegriffen, der allerdings wieder aufgeforstet werden muss.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgltern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So flhren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen Standort. Eine separate Wir-
kungsprognose ist insofern nicht moéglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits
in den vorstehenden Kapiteln mit Bericksichtigung finden.

27 |EL GmbH; Bauvorhaben Famila-Verbrauchermarkt in Lohne. Schalltechnische Berechnungen im Rahmen der Bauleitpla-

nung. — Erste Berechnungsergebnisse - Aurich, 13.10.2020
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2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltwirkungen sowie UberwachungsmafRnahmen

231 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger
Umweltwirkungen

Durch folgende Maflnahmen wird im Rahmen der vorliegenden Planung zur Vermeidung,
Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen beigetragen:

o Fir die Aufwertung des Ortsbildes wird an der siidwestlichen Grenze des Plangebietes
(entlang der Keetstral3e) eine Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern sowie
zur Bindung von Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen und Strduchern
festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist zwischen den vorhandenen Baumen eine
Unterpflanzung mit einer Strauchhecke anzulegen. Geeignete Arten sind Rotbuche (Fagus
sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus) und Liguster (Ligustrum vulgare).

o Fir die Aufwertung des Ortsbildes wird an der stdostlichen Grenze des Plangebietes
(entlang des Hauses Nr. 14) eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
festgesetzt. Auf dieser Flache sind standortgerechte und ortsbildtypische Baume
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind standortgerechte Gehdlze in
der darauf folgenden Pflanzperiode nachzupflanzen. Geeignete Baumarten sind die
Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Spitzahorn (Acer platanoides),
Feldahorn (Acer campestre), Mehlbeere (Sorbus intermedia), Kirsche (Prunus in Sorten
und Arten), Weiltdorn (Crataegus monogyna), Rotdorn (Crataegus laevigata), Felsenbirne
(Amalanchier lamarckii), Zierapfel (Malus in Sorten und Arten) und Gleditschie (Gleditsia).
Zwischen den Baumen ist eine Unterpflanzung mit einer Strauchhecke anzulegen.
Geeignete Arten sind Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster
(Ligustrum vulgare) und Wildrose (Rosa rogusa).

o Als Esembleschutz gegeniber dem Baudenkmal und fiir die Aufwertung des Ortsbildes
wird im Sidosten des Plangebietes eine private Griinflache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern sowie zur Bindung fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen
und Strauchern festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist der Baumbestand mit
standortgerechten und ortsbildtypischen Badumen zu erganzen. Geeignete Arten sind
Stieleiche (Quercus robur) und Winterlinde (Tilia cordata).

o Auf der Stellplatzflache des Verbrauchermarktes sind insgesamt mindestens 40
standortgerechte und ortstypische Laubbdume (Hochstamm, StU 16-18) der vorstehenden
Gehdlzartenauswahl anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Sie sind in Pflanzbeeten aus
ortsgestalterischen Griinden linienhaft so anzulegen, dass im belaubten Zustand eine
Sichtbeziehung zwischen Meyerhofstrale und Keetstrale unterbrochen ist. Eine Reihe
von Baumen darf aus maximal 8 Baumen bestehen.

e Fir das Schutzgut Mensch wird innerhalb des Sonstigen Sondergebietes durch den
Bebauungsplan festgesetzt, dass nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig sind,
deren Gerausche die in der Planzeichnung angegeben Emissionskontingente LEK nach
DIN 45691 (Dezember 2006) weder tags (6:00-22:00 Uhr) noch nachts (22:00-6:00 Uhr)
von 60/45 dB nicht Uberschreiten. Dieses dient als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und  sonstigen  Gefahren im  Sinne des  Bundes-
Immissionschutzgesetzes sowie als Vermeidung solcher Einwirkungen.

e Durch die Festsetzung eines vollflachigen Griindachs und einer Photovoltaikanlage auf
dem Verbrauchermarkt sowie der Neuanpflanzung von mindestens 40 Laubbdaumen und
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dem Einbau von Rasengittersteinen im Rahmen der verbindlichen Umsetzung des Mas-
terplans zur Freiflachengestaltung werden auf der gesamten Hofstelle MalRnahmen fir Na-
tur und Landschaft umgesetzt. Hierdurch wird auch eine erhebliche Aufwertung der Auf-
enthaltsqualitat mit Hofgarten auf der Hofstelle erfolgen.

Daruber hinaus sind weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen mdglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwartigem Stand
insbesondere folgende Mallinahmen:

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bun-
desnatur-schutzgesetztes (BNatSchG) sind bei der Verwirklichung der Planung zu beach-
ten. Um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden der Verletzung oder Tétung von
Individuen sowie der Stérung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten aus-
zuschlieRen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden
sowie vergleichbare Maflnahmen nur auRerhalb der Brutphase der Voégel und aulRerhalb
der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufihren. Unmittelbar vor Baumfallarbei-
ten sind die zu beseitigenden Baume durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung
fur hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu tberpru-
fen. Bevor Sanierungsmafinahmen oder Abrissarbeiten an vorhandenen Gebauden durch-
gefuhrt werden, mussen diese auf Fledermausvorkommen und Vogelniststatten Uberprift
werden, um deren Vorkommen auszuschliel3en.

Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern/Baumhdhlen oder Fledermausbesatz
sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde des Landkreises Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der biolo-
gischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/Protokoll nachzuweisen. Im Fall der Be-
seitigung von Fledermauskasten oder Nisthéhlen von Végeln sind im rdumlichen Zusam-
menhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung
der Kasten richtet sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen Quartiersnutzung. Zur
Vermeidung erheblicher Stérungen potentiell vorhandener Quartiere ist auf eine starke
nachtliche Beleuchtung der Baustellen ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die
Uber das normale Mal} der Beleuchtung der Verkehrswege und der vorhandenen versie-
gelten Flachen hinausgehen. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-freund-
lichen“ Lampen erfolgen (HSE/T-Lampen). Punktuelle Beleuchtungskonzentrationen sind
zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt angestrahlt werden.

Erhaltenswerte Geholzbestande sollen wahrend der Bauphase vor Schadigungen der
oberirdischen Teile sowie des Wurzelraumes geschitzt werden. Geeignete MalRnahmen
kénnen der DIN 18920 und der RAS-LP 4 enthommen werden.

Fir die Geholzan und -nachpflanzungen gilt der Hinweis, dass ausschlieRlich autochtho-
nes Pflanzmaterial aus regionalen Bestanden (§ 40 Abs. 4 BNatSchG) zu verwenden ist.

Der bei Durchfihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub soll in nutzbarem
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden.

Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollen wahrend der Bauphase vor
Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u.a. geschuitzt werden.

Durch ordnungsgemafen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.
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e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziglich der zu-
standigen Behorde gemeldet.

e Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustandige Untere Boden-
schutzbehoérde benachrichtigt.

2.3.2 MaRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgeflhrt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche Beein-
trachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung von Boden, Tiere, Pflanzen und ortlich begrenzt
des Ortsbildes.

plangebietsinterne AusgleichsmaBnahmen

Im Plangebiet wird eine private Grunflache fur den Erhalt und die Anpflanzung gemaR § 9 (1)
25 a und b BauGB festgesetzt.

Weiterhin ist innerhalb des Plangebietes gemal textlicher Festsetzung eine Dachbegriindung
vorgesehen.

Trotz der plangebietsintern festgesetzten Ausgleichmalinahmen verbleibt ein Kompensations-
bedarf, der extern ausgeglichen werden muss.

Ermittlung des externen Ausgleichsbedarfs

Nachfolgend wird eine Quantifizierung des externen Ausgleichsbedarfs (Eingriffsbilanzierung)
nach dem Osnabriicker Modell vorgenommen.28

Dafur wird die Flache vor dem Eingriff mit dem Zustand nach dem Eingriff verglichen. Die
vorkommenden Biotoptypen werden flr die Bilanzierung in Kategorien eingeteilt, denen je
nach Auspragung des Biotops ein Wertfaktor (WF) zugeordnet ist:

Kategorie WF

0 (wertlos) 0,0

1 (unempfindlich) 0,1-0,5
2 (weniger empfindlich) 06-1,5
3 (empfindlich) 1,6-25
4 (sehr empfindlich) 2,6-3,5
5 (extrem empfindlich) 36-5

Die Wertfaktoren werden mit der jeweiligen Flachengrélie des Biotopes multipliziert. Dadurch
ergeben sich die Werteinheiten (WE) des jeweiligen Biotopes. Die Summe der Werteeinheiten
ergeben die Gesamtwertigkeit des Plangebietes im Ist-Zustand bzw. nach dem Eingriff. Die
Differenz aus dem Ist-Zustand und dem Planzustand ergibt den verbleibenden Kompensati-
onsbedarf.

28 Landkreis Osnabriick (2016): Osnabriicker Kompensationsmodell 2016. Arbeitshilfe zur Vorbereitung und Umsetzung der

Eingriffsregelung
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In der folgenden Tabelle werden die Biotoptypen vor dem Eingriff mit der jeweiligen Flachen-

groéRe sowie der Wertstufe dargestellt.

Tabelle: Ermittlung des Bestandsflachenwertes (Festsetzungen Ausgangs-BP 20E)

Bestand
Biotoptyp Flache (m?) WF WE
Mischgebiet Ml 1; GRZ 0,6 (OG) 9.782
Versiegelbar 80% 7.826 0 0
Restflache 20% 1.956 1,0 1.956
Mischgebiet Ml 2; GRZ 0,5 (OG) 2.488
Versiegelbar 75% 1.866 0 0
Restflache 25% 622 1,0 622
Kerngebiet MK 2; GRZ 0,8 (OG) 1.806
versiegelbar 80% 1.445 0 0
Restflache 20% 361 1,0 361
Kerngebiet MK 3; GRZ 0,4 (OG) 3.432
versiegelbar 60% 2.059 0 0
Restflache 40% 1.373 1,0 1.373
Verkehrsflache (OV) 929
versiegelbar 80% 743 0 0
Restflache 20% 186 1,0 186
Festgesetzte Baume, Kronenbereich zusatz-
lich zur Grundflache?® 432 2,5 1.080
Private Griinflache Parkanlage und Erhalt
von Gehdlzen (PAW = 2.981 m?) + Private
Grinflache, ohne Zweckbestimmung, alte
Baume vorhanden (PZR = 1.144 m?) 4.125
davon Waldflache (Kompensation nach Wald-
gesetz, Wertung Rohboden) 2.959 1,0 2.959
..davon Bewertung "Erhalt Strauchhecke" 190 2,2 418
..davon sonstige Griinflache (PHG, GR, BZ) 976 1,5 1.464
Summe 22.562 10.419

WF = Wertfaktor, WE = Flachenwert/Werteinheiten

Tabelle: Ermittlung des Planungsflichenwertes (Festsetzungen des BP 20E, 1. Anderung)
Planung (Festsetzungen des BP 20E, 1. Anderung)

Biotoptyp Flache (m?) WF WE
Sonstiges Sondergebiet; Verbrauchermarkt 21.400
davon Flache zum Anpflanzen und Erhalt 63 1,0 63
davon Anpflanzflache 52 1,0 52
davon versiegelbar 21.285 0,0
Restflache 0 1,0
Verkehrsflache 929
versiegelbar 80% 743 0 0
Restflache 20% 186 1,0 186
private Grinflache (Anpflanz- und Erhaltungsgebot) 233 1,5 350
Summe 22.562 650
29

Die Waldumwandlung bzw. die Ermittlung des erforderlichen Waldersatzes erfolgt gesondert nach den Mafgaben des
Waldgesetzes, so dass hier in der Biotopwertbilanzierung lediglich der Grundwert fir Rohboden zu Grunde zu legen ist.
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WEF = Wertfaktor, WE = Flachenwert/Werteinheiten

Im tabellarischen Vergleich wird zwischen dem Bestandsflachenwert und dem Planungsfla-
chenwert ein Bilanzierungsdefizit von 9.769 Werteeinheiten deutlich.

In die Bilanzierung sind bisher nicht eingegangen die geman § 5 textlicher Festsetzung auf
der Stellplatzflache des Verbrauchermarktes mindestens zu pflanzenden 40 standortgerech-
ten und ortsbildtypischen Laubbdume (Hochstamm, StU 16-18). Die Baumpflanzung wird je
Baum mit 10 m2 x WF 1 bzw. 400 WE berlcksichtigt.

Fir die Dachbegriinung ermittelt sich auf der Grundlage des vorliegenden Masterplanes fur
das Famila-Gebaude eine Dachflache von tUber 6.700 m?, die mit WF 0,1 bzw. 670 WE veran-
schlagt wird.

Damit verbleibt ein Defizit von 8.699 WE.

Dieses ist auf externen Flachen auszugleichen.

externe AusqleichsmaBBnahmen

Die nach der Biotopwertbilanzierung erforderlichen plangebietsexternen Ausgleichsmal3nah-
men zur Eingriffsregelung werden auf dem Flurstlick 73/2, Flur 52 Gemarkung Lohne im raum-
lichen Zusammenhang mit den MaBnahmen zum Waldersatz30 umgesetzt.

Das Flurstiick 73/2 hat eine GréRe von 28.846 m? und wird als Ackerland (9.622 m?), als Grin-
land (18.932 ha) und als Weg (292 m?) genutzt.

Sidlich verlauft der Fladderbach und nordwestlich an der Zerhusener Strale befindet sich
das Landschaftsschutzgebiet Bruchwald.

Bodentyp ist sehr tiefer Podsol Gley, im Bereich des Fladerbaches und stidlich anschlief3end

sehr tiefer Gley.31

4430 m® Waldersatz

Bebauungsplan
Mr. 20E. 1. Anderung
g

oy a

Ausgleichsflache
B850 m* Extensivgrinland =

Abb. 3: Lageiibersicht der Ausgleichs- und Waldersatzflaiche (unmaBstéblich verkleinert)

30 Siehe Waldbelange, Teil 1 der Begriindung, Pkt. 4.4
31 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), NIBIS Kartenserver, Bodenkarte BK50, Zugriff November 2020
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Der im Rahmen der Eingriffsregelung vorzunehmende Ausgleich erfolgt an dieser Stelle im
Zusammenhang mit dem erforderlichen Waldersatz32.

Der Waldersatz von 4.438,5 m? soll im nordwestlichen Teilbereich von Flurstlick 73/2 erfolgen.

Der Ausgleich im Rahmen der Eingriffsregelung erfolgt durch Extensivierung von bisher be-
weidetes artenarmes Intensivgriunland (GW/GI) in mesophiles Grinland (GM).

Das Extensivgrinland wird nach folgenden Maligaben entwickelt:

- Kein Walzen bzw. Schleppen vor dem 15. Juli bzw. nach dem 28. Februar

- Kein Umbruch mit Neuansaat

- Kein Aufbringen von Glille, Jauche, Mineral- und sonstigen Diingemitteln

- Keine Anwendung chemischer Schadlings- und Unkrautbekampfungsmittel

- Schnitt- bzw. Mahdzeitpunkt frihestens nach dem 15. Juni. Das Mahgut ist zu entfernen.

Abweichungen sind mit der Naturschutzbehdérde abzustimmen.

Nach dem Osnabriicker Modell ist mesophiles Griinland mit Wertfaktoren von 1,6 bis 2,5 zu
bewerten und externe Ausgleichsflachen kdnnen i.d.R. einen maximalen Zielwert von WF 2,5
erreichen.

An dieser Stelle wird als Zielwert 2,3 WE veranschlagt.

Bei einem Ausgangswert von WF 1,3 fur GI/GM 33 (hier auf lehmigen, schluffigen und schli-
ckigen Feinsanden) und einer Aufwertung um WF 1,0 ist dem Bebauungsplan eine Flache von
8.699 m? als Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung zuzuordnen. Damit ist das Bilanzie-
rungsdefizit von 8.699 Werteinheiten vollstandig ausgeglichen.

Somit sind die Mallnahmen geeignet, den Eingriff nach den Mafligaben der Eingriffsregelung
und den Waldersatz nach den MalRgaben des Waldgesetzes sicher zu stellen.

24 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu iberwachen (Monitoring).

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen
vorgesehen:

o Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumafnahmen eine Ortsbegehung des
Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen eventu-
elle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe ergriffen werden.

e Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehdrden und aus der Bevoélkerung Uber un-
vorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies doku-
mentieren.

Weitere Uberwachungsmafinahmen kénnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.
eine 6kologische oder bodenkundliche Baubegleitung).

32 giehe Teil 1. der Begriindung, Pkt. 4.4.

33 Hier auf lehmigen, schluffigen und schlickigen Feinsanden, Ergebnisse der Standortkartierung gemal Weinert, Michael
(2021): Pflege und Entwicklungsplan fir die Anlage einer Ersatzaufforstungsflache; Gl: Wertspanne 1,0 — 2,0; GW/Sonstige
Weideflache: Wertspanne 1,0 — 1,3; Ausgangsflachenwert hier: WF 1,3
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2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Nachfolgend werden in Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten dargelegt,
wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans Bertcksichtigung finden
mussen. Ebenfalls werden die wesentlichen Griinde fir die getroffene Wahl benannt.

In einem friheren Entwurfsstadium des Vorhabens wurde die Erschliefung von Norden her
vorgesehen. Dies fihrte u. a. dazu, dass die Stellplatze anders angeordnet waren und vier
Eichen an der MeyerhofstralRe erhalten werden konnten. Diese Planung erzeugte jedoch eine
ungunstige Verkehrssituation (Kreuzverkehr mit Schulweg), sodass sie aufgegeben wurde.

2.6 Schwere Unfille und Katastrophen

Nachfolgend werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen dargelegt, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten sind.

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: nicht vorhanden
e Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima: nicht vorhanden
¢ Auswirkungen auf die Landschaft: nicht vorhanden

e Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete: nicht vor-
handen

¢ umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt: nicht vorhanden

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter: nicht vorhanden

o Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes: nicht vorhanden

Das nach dem Bauleitplan zulassige Vorhaben (Einkaufszentrum) ist nicht anfallig fir schwere
Unfalle oder Katastrophen.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Bei der Durchfihrung der Umweltprifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:

¢ Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgt gemaR den Vorgaben des Niedersachsi-
schen Landesbetriebes fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz.34

¢ Die Bilanzierung orientiert sich am Osnabriicker Modell.35

e Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft werden der Landschaftsrahmen-
plan, das Niedersachsische Bodeninformationssystem (NIBIS Kartenserver) und die Um-
weltkarten Niedersachsen ausgewertet.

34 Drachenfels, O. v.: Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirt-

schaft, Kisten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, Stand Juli 2016

Landkreis Osnabriick (2016):Osnabriicker Kompensationsmodell 2016. Arbeitshilfe zur Vorbereitung und Umsetzung der
Eingriffsregelung

35
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Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.36

3.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziele der Planung

Die Lohner Innenstadt leidet seit Jahren an einem Funktionsverlust, der durch Leerstande und
eine geringe Frequenz der FuRgangerzone dokumentiert ist. Um zukinftig die Zentralitat der
Innenstadt wieder herzustellen und dadurch Menschen in die Innenstadt zu bringen ist mit der
vorliegenden Planung die Umsiedlung des Famila-Marktes vom Standort stidlich der Dinklager
Stralde in den Bereich westlich der Meyerhofstralle zwischen der Klapphakenstrale und der
Keetstralle vorgesehen und damit direkt in die Innenstadt. In diesem Bereich befindet sich
derzeit eine Gewerbebrache mit Leerstdnden eines ehemaligen Mébelhauses, eines ehema-
ligen Getrankemarktes sowie eines sanierungsbeduftigen Autohauses.

Mit der vorliegenden Planung soll neben der Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches
insbesondere der Funktionsverlust der Innenstadt durch eine Angebotserweiterung der Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel und der Drogeriesortimente behoben werden.

Konkret vorgesehen ist ein Einkaufszentrum mit einem Famila-Markt in einer Gré3enordnung
von 4.000 m? Verkaufsflache (VK), Flachen fiir Konzessionare mit einer VK von insgesamt ca.
450 m? und einem Drogeriefachmarkt mit einer VK von 700 m2. Weiterhin ist eine Mall bzw.
ein Windfang in einer GroRe von ca. 600 m? vorgesehen.

Bestand

Fir das Plangebiet der 1. Anderung besteht Planrecht durch den Bebauungsplan Nr. 20E. Hier
werden folgende Nutzungen festgesetzt: Mischgebiet mit der Grundflachenzahl 0,6 und der
maximalen Gebaudehéhe von 11 m, Private Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage und einem Erhaltungsgebot fir das Hofgeholz, Erhaltungsgebot fir 6 Einzelbdume an der
MeyerhofstralRe sowie Bereiche mit Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, in denen passive Schallschutz-
mafRnahmen zu installieren sind.

36 Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukiinftigen Auswir-

kungen der Planung auf Arten und natlrliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschlieend
prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszu-
standes der genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Pla-
nung bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine
vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaR § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachter-
lich nicht gewahrleistet werden.
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Auswirkungen der Planung

Folgende Umweltauswirkungen werden erwartet:
e Uberplanung des Gehdlzes (Waldflache) an der ehemaligen Hofstelle KeetstralRe
e Uberplanung von Einzelbdumen an der MeyerhofstralRe
e Uberplanung einer Griinflache

e Erhoéhung der zulassigen Versiegelung der Grundflache

MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltwirkungen

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich wer-
den festgesetzt:

e Grinflache mit Bindung zur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strau-
chern,

¢ Unterpflanzung vorhandener Baume an der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze (ent-
lang der Keetstralle),

e Pflanzung von Baumen parallel zum Haus Nr. 14 (Hof Klstermeyer),
e Pflanzung von mindestens 40 Baumen auf der Stellplatzflache
¢ Begriinung und Anlage einer Photovoltaikanlage auf den Dachflachen

Weiterhin istim Rahmen der verbindlichen Umsetzung des Masterplans zur Freiflachengestal-
tung der Einbau von Rasengittersteinen und die Pflanzung zusatzlicher Baume vorgesehen.

Die 6kologische Bilanzierung (Vergleich der rechtskraftigen Festsetzungen mit den hier ge-
planten Festsetzungen) ergibt ein Defizit von 8.699 Werteinheiten nach dem Osnabricker Mo-
dell37. Hierfiir ist ein Ausgleich auBerhalb des Plangebietes erforderlich.

Der externe Ausgleich wird auf dem Flurstiick 73/2, Flur 52 Gemarkung Lohne durch Umwand-
lung von Intensivgrinland in extensives Grinland umgesetzt. Auf dieser Flache wird gleichfalls
der erforderliche Waldersatz umgesetzt.

37 Landkreis Osnabriick (2016): Osnabriicker Kompensationsmodell 2016. Arbeitshilfe zur Vorbereitung und Umsetzung der

Eingriffsregelung
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Anhang zum Umweltbericht

Mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase gemaR
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge

aa) | Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, | Abrissarbeiten alter Gebdude, Beseitigung von Ge-
soweit relevant einschliel3lich Abrissarbeiten: hélzen/Waldflache, Neubebauung, , Pflanzung von
Einzelbdumen
bb) | Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere | Erhéhung der zulassigen Neuversiegelung
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nach-
haltige Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu be-
riicksichtigen ist:
cc) | Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, | Baubedingt sind Larm, Staub und Erschitterungen
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah- | in der Bauphase zu erwarten. Die immissionsschutz-
lung sowie der Verursachung von Belastigungen: | rechtlichen Belange werden nach den Ergebnissen
des schalltechnischen Gutachtens berlicksichtigt.
dd) | Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be- | Angaben Ulber Art und Menge von Abféllen liegen
seitigung und Verwertung: nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung
nicht in besonderem Mafle zu erwarten. Die anfal-
lenden Abfélle und Abwasser werden ordnungsge-
maf entsorgt und abgefiihrt.
ee) | Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kul- | Mit der Umsetzung des Sonstigen Sondergebietes
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch | ,Verbrauchermarkt® sind keine besonderen Risiken
Unfélle und Katastrophen): zu erwarten, da mit der zulassigen Nutzung keine
Anfalligkeit fir schwere Unféalle oder Katastrophen
verbunden ist.
ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten | Kumulierungseffekte im Zusammenhang mit be-
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger be- | nachbarten Plangebieten auf Gebiete besonderer
stehender Umweltprobleme in Bezug auf moglich- | Umweltrelevanz sind nicht erkennbar.
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen:
gg) | Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das | Mit dem Vorhaben werden keine klimarelevanten
Klima (zum Beispiel Art und Ausmald der Treib- | Auswirkungen begriindet. Des Weiteren ist keine be-
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge- | sondere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniber den
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Kli- | Folgen des Klimawandels ersichtlich.
mawandels:
hh) | Eingesetzte Techniken und Stoffe: Wahrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte

Techniken und Stoffe, die besondere Belastungen
erwarten lassen, sind nicht erkennbar.

Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht (iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes naher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche flir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung in die Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des
Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgeflihrt.
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Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

0 keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich
X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nahere Erlauterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes
kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend
mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Uberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung
langfristig | vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,

Anpassung




Stadt Lohne, Bebauungsplanes Nr. 20 E 1. Anderung - Umweltbericht

Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

o
c
2
schlieBBlich des Naturschutzes und E E
der Landschaftspflege § i) %
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) o5 2| 8 2 B 2 >
X T ) = 2 - 2 2 [ > 2
| ¢ 5| 2| Bl | @] £| T| 2| £| &
2l 5| ¥| §| | 5| £| 2 s| §| §| ®
S| E| o x| o x| E| 8| ®| 3| 2| <|KyzEriuterungen
a) Auswirkungen auf ...
Tiere X o] o] o] o] X X X X X X X | Inanspruchnahme unversiegelter Bereiche (HSE/Wald). Lebens-
raumverluste fiir Tiere. Ausgleich erforderlich.
Pflanzen X o] o] o] o] X X X X X X X | Inanspruchnahme unversiegelter Bereiche (HAS/Wald). Lebens-
raumverluste fur Pflanzen. Ausgleich erforderlich.
Flache X o] o X o X X X X X X x | Durch die innerértliche Lage bleibt der Flachenverbrauch gering.
Boden X o} o o} o X X X X X X X | Bodeninanspruchnahme durch zuséatzliche Versiegelung, Ausgleich
erforderlich.
Wasser X o] X o] o] o] o] o] o] o] o] X | Minderung der Versickerungs- und Neubildungsleistung auf zusatz-
lich versiegelter Flache
Luft o) o) o o) 0 o) o X X X o) x | Keine wesentliche Erhéhung von Emissionen durch Verkehr,
Heiztechnik, erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
Klima o] o] o] o] o] o] o] o] o o o] o | Erheblichen Beeintrachtigungen werden nicht erwartet.
Wirkungsgefiige X X X X o] X X X X X X x | Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine beson-
deren Beziehungen ersichtlich.
Landschaft X o] o] o] o] X X X X X o] x | Die Erweiterung des Sonstige Sondergebietes bildet eine Arrondie-
rung des bestehenden Sondergebietes.
biologische Vielfalt o] o] o] o] o] o] o] o] o o o] o | Besondere seltene Artenvorkommen sind im Plangebiet nicht ausge-
pragt, so dass keine Auswirkungen auf die biologische Vielfalt be-
griindet werden.
b) Ziel u. Zweck der o] o] o] o o] o o] o] o] o] o o | auf Grund der Entfernungen keine Umweltauswirkungen
Natura 2000-Gebiete
c) umweltbezogene Auswirkungen X o] o] X o] X X X X X o] x | Wahrend der BaumafRnahmen kommt es zu Larm- und Staubimmis-

auf Mensch, Gesundheit,
Bevdlkerung

sionen. Die betriebsbedingten Auswirkungen (Verbrauchermarkt und
Verkehr) werden nach den Maligaben des Larmschutzgutachtens
berlicksichtigt, so dass keine erheblichen Umweltauswirkungen vor-
liegen.
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

o
c
2
schlieBBlich des Naturschutzes und E E
der Landschaftspflege § i) %
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) s 2| 8 2 B 2 >
X T ) = 2 - 2 2 [ > 2
| ¢ 5| 2| Bl | @] £| T| 2| £| &
2l 5| 5| §| ¢| 5| E| £ €| §| & ©
S| E| o x| o 2| E| 8| ®| 3| 2| <|KyzEriuterungen
d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...
Kulturglter o] X o o] o X X X X o o] x | Das sudlich des Plangebietes vorhandene denkmalgeschiitzte Ge-
baudeensemble wird nach Abstimmung mit der Denkmalbehorde zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Einhaltung eines ausrei-
chenden Abstands und pragendem Baumbestand bericksichtigt.
sonstige Sachguter X o o o o) o X X X o) X | Verlust von Waldbdumen
e) Vermeidung von Emissionen X o] o] o] o] X X X X o] X o0 | nach Stand der eingesetzten Bau- und Anlagen- und Betriebstechnik
sachgerechter Umgang mit o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o | Wahrend der Bau- und Betriebsphase anfallende Abfalle und Abwas-
Abfallen und Abwassern ser werden ordnungsgemal entsorgt.
f)  Nutzung erneuerbarer Energien o] o] o o] o o] o o] o o] o] o | Hinweise liegen nicht vor.
sparsame und effiziente Nutzung o] o] o] o o] o o] o o] o] o o | Bei Umsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energieeinspar-
von Energie verordnung anzuwenden.
g) Darstellungen von
Landschaftsplanen X o] o] o] o] X X X o] o] X x | Den Zielen der Landschaftsplanung wird in Bezug auf Entsiegelung
und Gehdlzerhalt nach den stadtebaulichen Zielen nicht entsprochen
und in der Detailausfihrung durch die vorgesehenen Baumpflanzun-
gen entsprochen.
sonstigen Planen o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o | Es sind keine sonstigen Plane bekannt.
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)
h)  Erhaltung der bestmdglichen Luft- o o] o] o o] o o] o] o] o] o] o | Keine Betroffenheit derartiger Gebiete.

qualitat in Gebieten, in denen EU-
festgelegte Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden

Wechselwirkungen zwischen den
Belangen des Umweltschutzes
(Buchstaben a bis d)

Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine beson-
deren Beziehungen ersichtlich.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Miedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

® 2021 Landesamt fir Geoinfermation und Landesvermessung
Miedersachsen (LGLMN)
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