Stadt Lohne

Der Biurgermeister

Vorlage
Vorlage Nr.: 61/099/2014/1

Federfihrung: Abt. 61 - Planung, Umwelt Datum: 29.10.2015
Verfasser: Hatem Wojta AZ. 6/61- Wo/Has
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Bau-, Verkehrs-, Planungs- und |17.11.2015 Vorberatung
Umweltausschuss
Verwaltungsausschuss 01.12.2015 Entscheidung

Gegenstand der Vorlage

Bebauungsplan Nr. 115 A fur den Bereich ndrdlich der Bahnhofstralde, dstlich
der Dinklager Stral3e

a) Beratung der wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgetragenen Anregungen,

b) Erweiterung des Geltungsbereichs,

c) Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 115 A fur den Bereich nérdlich der Bahnhofstral3e,
ostlich der Dinklager StraRRe konnte von der Offentlichkeit in der Zeit vom 04.05.2015 bis zum
29.05.2015 im Rathaus der Stadt Lohne eingesehen werden. Den Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurde von der Planung Kenntnis gegeben und die Unterlagen
zur Stellungnahme Ubersandt. Im Rahmen dieser Beteiligung wurden sowohl von den
Behorden als auch von der Offentlichkeit Stellungnahmen vorgetragen. Zu den Anregungen
und Hinweisen werden nachfolgende Empfehlungen gegeben.

Die Verwaltung empfiehlt, aufgrund der vorgetragenen Stellungnahmen den Geltungsbereich
um den Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 115 zu erweitern und den
geanderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 115 A o6ffentlich auszulegen.

Landkreis Vechta vom 02.06.2015

Der Anregung, einen Bebauungsplan fur das gesamte Betriebsgrundstick aufzustellen, wird
gefolgt. Um das Gesamtvorhaben (bestehender Betrieb plus Erweiterung) in seiner
geadnderten Gestalt planungsrechtlich zu regeln, wird der Geltungsbereich fir das weitere
Verfahren um die westlich angrenzende Flache des bestehenden Modehauses
(Bebauungsplan Nr. 115) erweitert. Die Planzeichnung sowie die textlichen Festsetzungen
werden an den bestehenden Einzelhandelsbetrieb und die Erweiterungsplanung angepasst.
Die Begrundung wird entsprechend Uberarbeitet.
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Der Anregung, den Begriff Textilien in den textlichen Festsetzungen zu streichen, wird nicht
gefolgt. Mit Textilien sollen ergdnzend zum Bekleidungssortiment Bade-, Hand- und
Geschirrtiicher sowie Waschlappen, Badvorleger, Bettwasche und Tischdecken zulassig
sein, da diese Warenangebote derzeit im zentralen Versorgungsbereich nur zu einem sehr
geringen Anteil angeboten werden und eine sinnvolle Ergdnzung zur Bekleidung darstellen.
Der Anregung, die textliche Festsetzung zum Randsortiment hinreichend bestimmt zu
formulieren, wird gefolgt. Im weiteren Planverfahren werden Schuhe, Lederwaren und
Schmuck als brachenspezifisches Randsortiment mit einer max. Verkaufsflache von 10%
definiert.

Die Hinweise zu umweltschiitzenden Belangen, Wasserwirtschaft und Planentwurf werden
im weiteren Planverfahren bertcksichtigt. Fir die nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes wird ein Umweltbericht erarbeitet.

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer vom 02.06.2015

Die Hinweise werden im weiteren Planverfahren berlcksichtigt. Nach dem geltenden
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 ist der Stadt Lohne die Funktion
eines Mittelzentrums zugewiesen. Die Stadt Lohne hat somit die Aufgabe eines bedeutenden
gewerblichen Schwerpunktes im Landkreis Vechta — neben den Ordnungsraumen Oldenburg
und Osnabrick — zu tbernehmen. Bei dem Standort an der Bahnhofstraf3e handelt es sich
um eine stadtebaulich integrierte Lage mit Einbindung in das OPNV-Netz. Von daher sind
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten am geplanten
Standort zuldssig. Die vorliegende Planung dient folglich der nachhaltigen Starkung der
lokalen Wirtschaft in Lohne und entspricht somit den landesplanerischen Zielvorgaben.

Der Anregung, die Auswirkungsanalyse zu Uberarbeiten, wird gefolgt. Gemafl § 11 Abs. 3
BauNVO ist die Vertraglichkeit des Vorhabens zu untersuchen. Die BBE Handelsberatung
hat hierzu eine erweiterte Auswirkungsanalyse erstellt, in der geprift wurde, ob mit dem
Vorhaben in seiner Gesamtheit nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche in der Stadt Lohne und in benachbarten Kommunen im Einzugsgebiet
einhergehen. Trotz der Lage des Modehauses aullerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches kann festgestellt werden, dass die Erweiterung auch im Blick auf das
Einzelhandelskonzept vertretbar ist, da die Bemuhungen zur Ansiedlung eines
Magnetbetriebes in  zentralen  Versorgungsbereich  nicht  erfolgreich  waren,
sortimentsspezifische Defizite im zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die sich im
Rahmen der bestehenden Strukturen nicht optimieren lassen und der vorliegende Standort
als Erganzungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich eingestuft wurde.

Eine Schadigung der Angebotsstrukturen in der Innenstadt von Lohne ist nicht zu erwarten,
da es nur begrenzte Angebotstiberschneidungen mit dem geplanten ,Junge Mode" Angebot
gibt. Die dargestellten Umsatzumverteilungen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von
10%, der mehr als unwesentliche Auswirkungen vermuten |&sst.

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband vom 15.06.2015

Die Hinweise des OOWV zu Trinkwasser, Schmutzwasser und Oberflachenwasser werden
im weiteren Planverfahren berilicksichtigt. Die Begrindung wird um entsprechende
Ausfihrungen zur Behandlung des Oberflachenwassers ergénzt.

Stadt Vechta vom 29.05.2015

Die Hinweise der Stadt Vechta werden im weiteren Planverfahren bertcksichtigt. Die von der
Stadt Vechta genannten Grundsatze und Ziele des Landes-Raumordnungsprogramms
(LROP) 2012 kdnnen zur Beurteilung der vorliegenden Planung nicht herangezogen werden,
da das LROP 2012 lediglich als Entwurfsfassung der Landesregierung vorliegt.
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Nach dem geltenden Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 ist der Stadt
Lohne die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Die Stadt Lohne hat somit die Aufgabe
eines bedeutenden gewerblichen Schwerpunktes im Landkreis Vechta — neben den
Ordnungsrdumen Oldenburg und Osnabriick — zu tGbernehmen. Bei dem Standort an der
Bahnhofstral3e handelt es sich um eine stadtebaulich integrierte Lage mit Einbindung in das
OPNV-Netz. Von daher sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Kernsortimenten am geplanten Standort zuléassig. Die vorliegende Planung dient folglich der
nachhaltigen Starkung der lokalen Wirtschaft in Lohne und entspricht somit den
landesplanerischen Zielvorgaben.

Gemeinde Holdorf vom 29.05.2015

Der Hinweis der Gemeinde Holdorf wird im weiteren Planverfahren bertcksichtigt. Fir die
Gemeinde Holdorf sind keine Umsatzumverteilungen im zentralen Versorgungsbereich
darstellbar, da sich keine relevanten Wettbewerbsiberschneidungen (u.a. mit
Sportfachhandlern) zeigen. Eine Gefahrdung der Einzelhandelsstrukturen in den zentralen
Versorgungsbereichen und Entwicklungsperspektiven im Nahbereich ist somit von der
geplanten VergroRerung der Verkaufsflachen nicht zu erwarten.

EWE Netz GmbH vom 28.05.2015
Die Hinweise der EWE Netz GmbH werden im weiteren Planverfahren bertcksichtigt.

Deutsche Bahn AG vom 07.05.2015
Die Hinweise der DB AG zum Bestandsschutz und zu Immissionen aus dem
Eisenbahnbetrieb werden im weiteren Planverfahren bericksichtigt.

Deutsche Telekom Technik GmbH vom 26.05.2015
Die Hinweise der Deutschen Telekom werden im weiteren Planverfahren beriicksichtigt.

Birger 1 vom 26.05.2015

Die Hinweise werden im weiteren Planverfahren berlcksichtigt. Es trifft nicht zu, dass die
vorliegende Planung zum Nachteil der Anwohner und gegen die Interessen der Innenstadt
aufgestellt wird. Die vorliegende Planung dient der nachhaltigen Starkung der lokalen
Wirtschaft in Lohne und entspricht den landesplanerischen Zielvorgaben. Eine Schadigung
der Angebotsstrukturen in der Innenstadt von Lohne ist nicht zu erwarten, da es nur
begrenzte Angebotsiiberschneidungen mit dem geplanten ,Junge Mode* Angebot gibt. Die
dargestellten Umsatzumverteilungen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 10%, der
mehr als unwesentliche Auswirkungen vermuten lasst.

Im Entwurf des Bebauungsplanes ist flr das geplante Gebaude eine Hohenbegrenzung von
11,00 m Uber nachstgelegener Verkehrsflache vorgesehen. Diese Regelung entspricht den
derzeit geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 115; eine bedriickende Wirkung
ist daraus nicht ableitbar.

Der vorliegende Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, da im wirksamen Flachennutzungsplan (55. Anderung) der Bereich fiir den
erweiterten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bereits Uberwiegend als
Sondergebiet dargestellt ist.

Birger 2 vom 27.05.2015
Die Hinweise werden im weiteren Planverfahren beriicksichtigt. Es trifft nicht zu, dass durch
die vorliegende Planung ein Bereich eines einzelnen ,eingekesselten* Wohngrundstiickes
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geschaffen wird. Der genannte Bebauungsplan Nr. 80/Ill liegt als Vorentwurf vor; die
betreffende Flache ist aufgrund ihrer besonderen Lage und Eigenschaft planungsrechtlich
als Aul3enbereich gem. § 35 BauGB einzuordnen, auch wenn die Flache im Weiteren von
Siedlung umgeben ist (AufRenbereich im Innenbereich). Nordlich und o6stlich des
Geltungsbereichs schlieRen sich Bereiche innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (unbeplanter Innenbereich) gem. § 34 BauGB an, die gem. § 34 Abs. 2 BauGB als
Mischgebiete (MI) einzustufen sind. Damit ist auch dem nérdlich des Geltungsbereichs
gelegenen Wohnhaus der immissionsschutzrechtliche Schutzanspruch eines Mischgebietes
zuzuordnen.

Die Stadt Lohne verkennt nicht, dass es durch die geplante Erweiterung von Verkaufsflachen
sowie die Neuplanung einer Ooffentlichen Verkehrsflache zu einer Zunahme des
Verkehrsaufkommens im Zufahrtsbereich zum Modehaus kommen kann. Der TUV Nord
wurde daher beauftragt, im Rahmen eines Erganzungsgutachtens zu untersuchen, welche
Auswirkungen das Vorhaben in seiner Gesamtheit auf die benachbarten Gebaude hat. Als
Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Beurteilungspegel der La&rmimmissionen an der
West- und Sidseite des Wohnhauses Bahnhofstralle 38 den schalltechnischen
Orientierungswert von 60 dB(A) am Tage einhalten. An der Ostfassade dieses Wohnhauses
werden die Orientierungswerte sogar deutlich unterschritten. In der Nachtzeit (22:00 bis 6:00
Uhr) findet keine Nutzung auf dem Betriebsgrundstiick statt. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden somit bei der vorliegenden Planung gewahrt; durch die geplanten
Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung werden private Belange nicht
beeintrachtigt.

Im Entwurf des Bebauungsplanes ist flr das geplante Gebaude eine Hohenbegrenzung von
11,00 m Uber nachstgelegener Verkehrsflache vorgesehen. Diese Regelung entspricht den
derzeit geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 115; eine bedriickende Wirkung
ist daraus nicht ableitbar.

Der vorliegende Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, da im wirksamen Flachennutzungsplan (55. Anderung) der Bereich fiir den
erweiterten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bereits tberwiegend als
Sondergebiet dargestellt ist.

Birger 3 vom 28.05.2015

Die Hinweise werden im weiteren Planverfahren berlcksichtigt. Nach dem geltenden
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 ist der Stadt Lohne die Funktion
eines Mittelzentrums zugewiesen. Die Stadt Lohne hat somit die Aufgabe eines bedeutenden
gewerblichen Schwerpunktes im Landkreis Vechta — neben den Ordnungsraumen Oldenburg
und Osnabrick — zu Ubernehmen. Bei dem Standort an der Bahnhofstraf3e handelt es sich
um eine stadtebaulich integrierte Lage mit Einbindung in das OPNV-Netz. Von daher sind
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten am geplanten
Standort zuldssig. Die vorliegende Planung dient folglich der nachhaltigen Starkung der
lokalen Wirtschaft in Lohne und entspricht somit den landesplanerischen Zielvorgaben.

Gemal 8 11 Abs. 3 BauNVO ist die Vertraglichkeit des Vorhabens zu untersuchen. Die BBE
Handelsberatung hat hierzu eine erweiterte Auswirkungsanalyse erstellt, in der geprift
wurde, ob mit dem Vorhaben in seiner Gesamtheit nicht nur unwesentliche Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Lohne und in benachbarten Kommunen
im Einzugsgebiet einhergehen. Trotz der Lage des Modehauses aufRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches kann festgestellt werden, dass die Erweiterung auch im Blick auf das
Einzelhandelskonzept vertretbar ist, da die Bemuihungen zur Ansiedlung eines
Magnetbetriebes in  zentralen  Versorgungsbereich  nicht  erfolgreich  waren,
sortimentsspezifische Defizite im zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die sich im
Rahmen der bestehenden Strukturen nicht optimieren lassen und der vorliegende Standort
als Erganzungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich eingestuft wurde.
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Eine Schadigung der Angebotsstrukturen in der Innenstadt von Lohne ist nicht zu erwarten,
da es nur begrenzte Angebotstiberschneidungen mit dem geplanten ,Junge Mode“ Angebot
gibt. Die dargestellten Umsatzumverteilungen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von
10%, der mehr als unwesentliche Auswirkungen vermuten Iasst.

Um die ErschlieBung der Flachen fir das ehem. Betonwerk sowie den sich nérdlich und
westlich hieran anschlieBenden Bereich auch von der Bahnhofstralle aus langfristig
sicherzustellen, wird eine 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt, die zunéchst vor
dem Grundstick Bahnhofstrafie 36 endet. Eine Verkehrsuntersuchung zeigt, dass die
Anbindung an die BahnhofstralBe ohne weitere MalRnahmen umsetzbar ist. Allerdings
rechnen die Gutachter mit erhéhten Verlustzeiten fir linkseinbiegende Fahrzeuge in
Richtung Innenstadt, sofern der Wert von ca. 900 Kfz/24h durch weitere
Einzelhandelsansiedlung auf der Flache des ehem. Betonwerkes erreicht wird. Durch die
geplanten Nutzungen des Bebauungsplanes Nr. 115 A ist von keiner wesentlichen
Mehrbelastung fur die BahnhofstralR3e auszugehen.

Beschlussvorschlag:

a) Den Vorschlagen der Verwaltung zur Behandlung der wahrend der Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
vorgetragenen Anregungen wird nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
zugestimmt.

b) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115 A wird um den Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 115 erweitert. Von einer friihzeitigen
Beteiligung fur den geanderten Planentwurf wird gem. 8§ 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB
abgesehen.

¢) Dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 115 A fir den Bereich nérdlich der
Bahnhofstral3e, Ostlich der Dinklager Straf3e wird zugestimmt. Die 6ffentliche Auslegung
der Entwurfsunterlagen wird beschlossen.

Gerdesmeyer

Anlagenverzeichnis:

- Stellungnahmen aus der Beteiligung
- Geltungsbereich B-Plan Nr. 115 A
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