Stadt Lohne

Der Biurgermeister

Vorlage
Vorlage Nr.: 61/123/2015

Federfihrung: Abt. 61 - Planung, Umwelt Datum: 14.07.2015
Verfasser: Matthias Reinkober AZ. 6/61- Rein/Has
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Bau-, Verkehrs-, Planungs- und |28.07.2015 Vorberatung
Umweltausschuss
Verwaltungsausschuss 25.08.2015 Entscheidung

Gegenstand der Vorlage

Bebauungsplan Nr. 18 - 5. Anderung fiir den Bereich "Sudlich der
Bahnhofstrafl3e";

a) Beratung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 13ai.V.m. § 13
ADbs. 2 und 3 Satz 1 BauGB und der Beteiligung der Behdrden vorgetragenen
Anregungen

b) Erneute 6ffentliche Auslegung

Sachverhalt:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 — 5. Anderung fiir den Bereich ,Siidlich der
Bahnhofstraf3e" sowie die Begriindung haben vom 28.03.2015 bis zum 08.05.2015 im
Rathaus der Stadt Lohne 6ffentlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden von der Planung informiert
und ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Stellungnahmen sind der Sitzungsvorlage als Anlage beigefligt. Zu den vorgetragenen
Stellungnahmen werden nachfolgende Empfehlungen gegeben.

Landkreis Vechta vom 08.05.2015

Zum Stadtebau:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Planung wird im weiteren Verfahren um eine
textliche Festsetzung ergdnzt, die Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses als allgemein
zulassig festsetzt. Dies war bisher in der Begriindung bereits ausgefiihrt, ist aber nach
Ansicht einschlagiger Kommentierungen zum Baugesetzbuch ,nur auf Grund ausdrticklicher
Festsetzungen im Bebauungsplan im Kerngebiet allgemein zuléssig”.
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Der irrtiimlicher Weise in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18 — 5. Anderung / Kap.
3.4 aufgefuihrte Satz:

.Die leichte Uberschreitung ist aus stadtebaulicher Sicht abw&gbar und kann aufgrund des
Ausschlusses von Wohnnutzungen im Erdgeschoss als unproblematisch eingestuft werden.”
wird aufgrund des geplanten Bauvorhabens durch folgenden Satz (Kap. 3.4 S.9) ersetzt:

.Die geringfuigige Uberschreitung ist aus stadtebaulicher Sicht abwagbar und kann aufgrund
der geplanten gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss als unproblematisch eingestuft
werden.”

Folgender Hinweis bezuglich der Uberplanung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18
wird als redaktionelle Ergénzung in die Planzeichnung aufgenommen:

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 18 — 1. Anderung ,Bahnhofstrae/ DeichstraRe* wird
in dem durch den Bebauungsplan Nr. 18 — 5. Anderung fir den Bereich ,Sidlich der
BahnhofstraRe* Uberplanten Teilbereich aufgehoben und tritt mit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes Nr. 18 — 5. Anderung gemaR § 10 BauGB auRer Kraft.

Umweltschiitzende Belange:

Folgender Hinweis wird als redaktionelle Ergéanzung in der Planzeichnung aufgenommen:
Um die Verletzung und To6tung von Individuen auszuschliel3en, sind Bau-, Abriss- und
Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Malinahmen nur
aullerhalb der Brutphase der Vogel und auflerhalb der Sommerlebensphase der
Flederméuse durchzufihren. Unmittelbar vor dem Fallen sind die B&ume durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausquartierpotenzial zu tberprufen. Geb&ude sind bei Sanierungsmal3nahmen oder
Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen.
Werden Individuen/Quatrtiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das
weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Vechta abzustimmen. Auf eine starke néachtliche
Beleuchtung der Baustellen und auf Lichteintrage, die Uber die Beleuchtung der auf den
Wohngrundstiicken vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen ist zu verzichten. Die
Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-freundlichen* Lampen erfolgen. Punktuelle
Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht angestrahlt werden.

Denkmalschutz

Folgender Nachrichtlicher Hinweis wird in die Planung aufgenommen: Eine
Nachbarbebauung des Baudenkmals Bahnhofstral3e 21 ist gemafl § 8 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz so zu gestalten, dass das Erscheinungsbild des Denkmals nicht
beeintrachtigt wird. Vorhaben sind frihzeitig mit der Unteren Denkmalbehdrde des
Landkreises Vechta abzustimmen.

Planentwurf
Als redaktionelle Ergdnzung erhdalt das Planzeichensymbol MK in der Planzeichenerklarung
die korrekte Bezeichnung als Kerngebiet

Deutsche Bahn AG vom 15.04.2015

Der Hinweis der Deutschen Bahn AG wird in die Planzeichnung aufgenommen. Wie in der
Begriindung auf S. 10 dargelegt wird, ist auch bei einer erheblichen Steigerung (350 %) des
Verkehrsaufkommens auf der Bahnstrecke Delmenhorst-Hesepe nicht mit einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in den
angrenzenden Kerngebieten zu rechnen.
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Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie vom 04.05.2015

Die Hinweise des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie werden zur Kenntnis
genommen. Nach der zugrunde gelegten Karte ,Geologie und Boden®,
.Hochwassergefahrdung” (GHG 50) liegen nahezu samtlich besiedelten Bereiche Lohnes
westlich der Bahntrasse Delmenhorst — Hesepe, die sich nicht auf dem Geestriicken
befinden, der von Vechta nach Steinfeld in Nord-Sud-Richtung verlauft (LSG VEC-32), in
einem potentiell hochwassergefahrdetem Bereich (Gefahrdungsstufe 2). Nach Aussage des
Landesamts konnen diese Gebiete von Uberschwemmungen betroffen sein, sollten bei
Extremereignissen die vorhandenen Schutzmallnahmen wie z.B. Damme, Deiche versagen.
Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Innenentwicklung, es werden keine
weiteren  unbesiedelten  Auf3enbereichsflachen in  Anspruch  genommen. Der
Plangeltungsbereich liegt zwar in einem potentiell hochwassergefahrdeten Bereich
(Auswertung der geologischen Fachdaten des Untergrundes) nicht aber in einem férmlich
festsetzten Uberschwemmungsgebiet. Nach dem Ausbau der Seitenentwasserung der Hase
im Bereich des Dinklager Beckens ist allerdings mit einer Uberschwemmung weiter Teile des
Lohner Stadtgebietes nicht zu rechnen, auch gibt es hierfur keine historischen Belege. Die in
der Stellungnahme angesprochenen Schutzeinrichtungen Damme und Deiche sind im
Stadtgebiet Lohnes ebenfalls nicht vorhanden und der Plangeltungsbereich liegt auf3erhalb
eines festgesetzten Jahrhunderthochwassers (HQ 100). In der Abwagung raumt die Stadt
Lohne der planerischen Entwicklung des Anderungsbereiches ein héheres Gewicht ein, als
der Berlcksichtigung eines aus geologischer Sicht potentiell hochwassergefahrdeten
Bereiches. Extremereignisse kénnen dabei allerdings nicht generell ausgeschlossen werden.

NABU Gruppe Lohne vom 31.03.2015

Der Vorschlag des NABU Lohne zur Umnutzung des Grundstiicks Bahnhofstral3e 23 als
Verkehrsflache fur die Anbindung der Stral3e ,Am Bahnhof* ist kein stadtebauliches Ziel der
Stadt Lohne. Es ist nicht sinnvoll ein vorhandenes Baugrundstiick mit einer Frontbreite von
40 m fur eine kurze, schmale Verkehrsanbindung zu nutzen. Dartber hinaus wirde die
vorhandene Bauzeile mit Gewerbe- und Wohnnutzung unterbrochen und der Eckbereich
Bahnhofstral3e / Am Bahnhof als Solitdr wenig Sinn machen. Darlber hinaus wéaren weitere
Grundsticke durch eine Kreisverkehrsplanung berihrt und es ergdben sich z.T.
verkehrstechnisch unginstige Zufahrten (s. Skizze 1). Wirtschaftlicher wére es, die
vorhandene Kreuzung verkehrstechnisch zu ertlichtigen, so dass z.B. durch
Inanspruchnahme einer kleinen Teilflache des ehemaligen Hotelgrundstiicks eine
Rechtsabbiegespur in die StralBe Am Bahnhof eingebaut werden kénnte (s. Skizze 2).
Hierdurch konnte bei geschlossener Bahnschranke der stadteinwarts gerichtete Verkehr
abflielen und groRRere Staus damit reduzieren.

Birger und Birgerin vom 08.05.2015 und 22.05.2015

Zu 1) In 8 1 Absatz 6 des Baugesetzbuches wird ausgefiihrt, dass bei der Aufstellung der
Bebauungsplane insbesondere auch die Belange der Wirtschaft sowie ihrer
mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
zu berucksichtigen sind. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist auch zulassig, wenn
dieser privaten Zwecken dient, die auch im offentlichen Interesse liegen. Es ist daher
planungsrechtlich legitim, flr eine stadtebaulich sinnvolle und wirtschaftlich durchfihrbare
Realisierung eines Planvorhabens (Wohn- und Geschéaftshaus) im zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Lohne die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplan
durchzufihren.
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Zu 2.) In Lohne ist eine Schwerpunktverlagerung des zentralen Versorgungsbereiches
Richtung Westen festzustellen. Daher ist es stadtebaulich vertretbar, in diesem Bereich der
intensiveren Nutzung, was u.a. auch durch weitere Neubauvorhaben in der Bahnhofstral3e
dokumentiert wird, die Geschossflachenzahl auf 1,8 zu erhdhen, zumal hierbei noch nicht
einmal ansatzweise die nach der Baunutzungsverordnung zulassige Obergrenze von 3,0
erreicht wird. Diese héhere Ausnutzbarkeit an diesem Standort kann auch nicht durch
Leerstéande in anderen Bereichen der Innenstadt negiert werden, denn es besteht an dieser
Stelle das Interesse eines Eigentiimers zur Entwicklung einer kerngebietstypischen Nutzung
im zentralen Versorgungsbereich, wofur durch die vorliegende stadtebauliche Planung die
Grundlage geschaffen werden soll.

Zu 3.) Die Erh6hung der Anzahl der Geschosse von zwei auf drei Vollgeschosse entspricht
dem stadtebaulichen Rahmen eines Kerngebietes im zentralen Versorgungsbereich des
Mittelzentrums Lohne sowie der vorhandenen und im Bau befindlichen Geb&audestruktur der
Bahnhofstrafe. Dabei wird nicht verkannt, dass benachbarte und gegenlberliegende
Gebaude lediglich eine zweigeschossige Bauweise aufweisen. Da aber diese
Geschossigkeit bereits in Allgemeinen Wohngebieten Lohnes Standart ist, kann die
Festsetzung einer dreigeschossigen Bebauung im Kerngebiet des zentralen
Versorgungsbereichs Lohnes stadtebaulich nicht unvertraglich sein.

Zu 4.) Die denkmalgeschiitzte Stadtvilla Bahnhofstraf3e Nr. 21 wird durch die um 3 m naher
an die StralBenbegrenzungslinie heranriickende Baugrenze in ihrer Wirkung nicht
beeintrachtigt. Auch wenn dadurch der geplante Neubau um ca. 3 m dichter an die Stral3e
heranriicken konnte, bleibt dennoch von Westen (Dinklage) kommend in einer Entfernung
von mehr als 50 m die Fassade des Baudenkmals wahrnehmbar. Durch die Verschiebung
der Baugrenze konnten auch die Eigentimer der Stadtvilla profitieren, da nach Norden
Spielraum fur ggf. gewinschte Erweiterungen des Gebaudes erdffnet werden. Die Lage der
Baugrenze im Osten der Stadtvilla bleibt gegeniiber der bisher festgesetzten Baulinie
unveréndert. Eine vollstdndige Verdeckung des Geb&udes ist somit nicht gegeben. Die Ziele
des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes werden weiterhin beachtet. Darliber hinaus
wurde im Vorfeld das beabsichtigte Bauvorhaben detailliert mit der Unteren Denkmalbehdrde
des Landkreises Vechta besprochen und abgestimmt. Die vorliegende Plananderung mit der
vorgenommenen Verschiebung der Baugrenze wurde von der Unteren Denkmalbehdrde
nicht beanstandet.

Fur die Aufhebung des Denkmalschutzes ist nicht die Stadt Lohne sondern die Untere
Denkmalbehdrde des Landkreises Vechta zustandig.

Zu 5.) Eine Beuteilung der Abstandsflachen obliegt nicht der vorliegenden Bauleitplanung
sondern ist von der Baugenehmigungsbehdrde im Rahmen eines Bauantrages zu
Uberprifen.

Zu 6.) Warum sich die Larmbelastung auf dem Grundstiick des Einwenders durch die
vorgesehene Bebauung erhdhen soll, ist nicht nachvollziehbar und wird auch nicht plausibel
dargelegt. Nach Ansicht der Verwaltung werden mit dem L&armschutzgutachten fur den
angrenzenden Lagerbetrieb und der Einhaltung der vorgegebenen LarmschutzmalRnahmen
die Immissionsrichtwerte an der néchstgelegenen Wohnnachbarschaft eingehalten. Dabei ist
es nicht Aufgabe des vorliegenden Bauleitplanverfahrens, die Einhaltung der
LarmschutzmalRnahmen auf dem benachbarten Baugrundstiick zu tUberprifen.

Zu 7.) Die Errichtung von finf bis sechs Wohnungen in der Innenstadt fuhrt nicht zu einer
erheblichen Steigerung der Wohnbevdlkerung, so dass die vorhandenen Kapazitdten der
sozialen Infrastruktureinrichtungen mit dieser Zunahme der Wohnbevdlkerung nicht
uberlastet werden.
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Zu 8.) In der Begrindung zum Bebauungsplan wird von einem Bestand an Baumen
Uberwiegend jungeren bis mittleren Alters gesprochen. Es wird damit nicht ausgeschlossen,
dass ggf. auch einige altere Baume im Plangebiet vorhanden sind. An der
artenschutzrechtlichen Einschatzung, dass das Plangebiet keine besondere Bedeutung fir
Arten und Lebensgemeinschaften besitzt, &ndert sich dadurch nichts, da trotz der Wertigkeit
einer alteren Rotbuche sich die gesamte Biotopstruktur des Plangebietes hierdurch nicht
verandert. Weitere Ausfihrungen zum Umweltschutz sind nicht erforderlich, da es sich bei
der vorliegenden Planung um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Ein
Umweltbericht ist in diesem Verfahren nicht erforderlich.

Zu 9.) Die vorgenommene Abgrenzung des Plangebietes und die hieraus resultierende
Verfahrenswahl (8 13a, Bebauungsplan der Innenentwicklung) ist zuldssig, da die
angrenzenden Bereiche stadtebaulich beordnet sind und ein weitergehendes Planerfordernis
durch z.B. stadtebauliche Missstande bzw. einer geplanten stadtebaulichen Entwicklung im
weiteren Umfeld derzeit nicht gegeben ist. Dartber hinaus ist festzuhalten, dass es keinen
Rechtsanspruch auf eine Bauleitplanung gibt und die Gemeinden Bebauungspléane aufstellen
kénnen, sobald sie es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung fur erforderlich halten.

Beschlussvorschlag:

a) Der Verwaltungsausschuss stimmt den Vorschlagen der Verwaltung zur Behandlung der
wahrend der 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Stellungnahmen unter Abwagung der
offentlichen und privaten Belange zu.

b) Der Verwaltungsausschuss beschlie3t die erneute Offentliche Auslegung des
Bebauungsplans Nr. 18 — 5. Anderung fiir den Bereich ,Sudlich der Bahnhofstrae*.

Gerdesmeyer

Anlagenverzeichnis:

Stellungnahmen
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