Stadt Lohne

Der Burgermeister

Vorlage
Vorlage Nr.: 61/021/2017

FederfiUhrung: Abt. 61 - Planung, Umwelt Datum: 15.01.2018
Verfasser: Matthias Reinkober AZ: 6/61- Rein/Has
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Bau-, Verkehrs-, Planungs- und | 30.01.2018 Vorberatung
Umweltausschuss
Verwaltungsausschuss 13.02.2018 Entscheidung

Gegenstand der Vorlage

1. 30. Anderung des Flichennutzungsplanes 80,

2. Bebauungsplan Nr. 102 fiir den Bereich "Wicheler Flur/Brageler Pickerweg";
- Beratung der wihrend der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der
frihzeitigen Beteiligung der Trager offfentlicher Belange vorgetragenen
Anregungen,

- Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Vorentwurf der 30. Anderung des Flachennutzungsplans sowie des Bebauungsplanes
Nr. 102 fur den Bereich ,Wicheler Flur / Brageler Pickerweg“ sowie die Begriindung hierzu
haben vom 18.02.2017 bis zum 27.03.2017 im Rathaus der Stadt Lohne 6ffentlich ausgele-
gen.

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden von der Planung informiert
und ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Zu den vorgetragenen Stellungnahmen werden nachfolgende Empfehlungen gegeben.

A) 30. Anderung des Flachennutzungsplans '80 der Stadt Lohne
B) Bebauungsplan Nr. 102 fir den Bereich ,Wicheler Flur / Brageler Pickerweg*

Landkreis Vechta vom 31.03.2017

ZuA)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da die Anderung des Flachennutzungsplans und
der Bebauungsplan Nr. 120 im Parallelverfahren aufgestellt worden sind, kdnnen die wesent-
lichen Planinhalte der Flachennutzungsplananderung auch der Begriindung zum Bebau-
ungsplan enthommen werden. Zur 6ffentlichen Auslegung werden die Planunterlagen voll-
standig zur Verfiigung gestellt.
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Landkreis Vechta vom 30.03.2017

Zu B)

Zum Stadtebau

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im weiteren Planverfahren werden nach Abspra-
che mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) des Landkreises Vechta bis auf eine Erwei-
terungsflache fir zwei nérdlich vorhandenen Gewerbebetriebe (ca. 5.000 gm) der Wald und
die vorhandenen Biotope nicht mehr Uberplant. Vor den Biotopen und dem Wald wird eine
10m breite MalRnahmenflache festgesetzt, die entsprechend der Empfehlung der UNB als
Krautsaum entwickelt wird. Im Sudosten des Plangebietes wird eine Mallinahmenflache als
Waldersatz festgesetzt. Weiterhin ist festzuhalten, dass es sich bei den lbrigen Flachen im
Plangebiet um einen intensiv genutzten Acker auf einer ehemaligen Sandabbauflache han-
delt. Die Erforderlichkeit ist insbesondere auf den hohen Nachfragedruck nach gewerblichen
Bauflachen in der Stadt Lohne begriindet und der Tatsache geschuldet, dass derzeit keine
anderen geeignete Flachen, auch keine Brach- oder Konversionsflachen, fir die Entwicklung
von Gewerbegebieten in der Stadt Lohne zur Verfligung stehen. Derzeit liegen ca. 61 Anfra-
gen flr gewerbliche Baugrundstticke bei der Stadt Lohne vor.

Zum Umweltschutz

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im weiteren Planverfahren wird der Uberwie-
gende Waldbereich sowie die zwei geschutzten Biotope gem. § 30 BNatSchG aus der Pla-
nung herausgenommen. Suddstlich vorhandene Ackerflachen werden zur internen Kompen-
sation genutzt. Mit diesen Mal3nahmen werden die Eingriffe in Natur und Landschaft wesent-
lich reduziert.

Deutsche Telekom Technik GmbH vom 24.03.2017

Zu B)

Die Hinweise der Deutschen Telekom Technik GmbH werden zur Kenntnis genommen und
falls erforderlich im Rahmen von BaumafRnahmen berucksichtigt.

OOWV vom 16.03.2017 und 20.03.2017

Zu A und B)

Die Hinweise des OOWV werden zur Kenntnis genommen und falls erforderlich im Rahmen
von ErschlieBungsarbeiten berucksichtigt. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden fir die
Versorgungsleitungen nicht vorgesehen, da i.d.R. die Leitungen unter den ErschlieBungs-
stralden verlegt werden. Die Hinweise zum Léschwasser werden zur Kenntnis genommen.
Im Rahmen der Ausbaumaf3nahmen werden in Absprache mit der 6rtlichen Freiwilligen Feu-
erwehr sowie des Brandschutzprifers des Landkreises Vechta Mallnahmen fir nicht lei-
tungsgebundene Léschwasser-Quellen durchgefiihrt, so dass zukinftig im Plangebiet eine
hinreichende Léschwassermenge zur Verfugung gestellt werden kann.

Niedersachsische Landesbehorde fiir StraBenbau- und Verkehr vom 15.03.2017

Zu A und B)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im weiteren Planverfahren wird der Bereich der
Landesstralle, der von der Linksabbiegespur betroffen ist, mit in die Planzeichnung aufge-
nommen und die Ausbauplanung nachrichtlich den Planunterlagen beigefligt. Die gewlinsch-
ten nachrichtlichen Hinweise bezuglich der Einfriedungen und der Emissionen von der Lan-
desstralte werden in die Planzeichnung aufgenommen. Die textliche Festsetzung zu den
Werbeanlagen ist bereits in der Planzeichnung vorhanden.
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Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie vom 13.03.2017

Zu A und B)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist im Planverfahren bereits bertcksichtigt
worden.

Freiwillige Feuerwehren der Stadt Lohne vom 21.02.2017

Zu A und B)

Die Hinweise der Freiwillige Feuerwehren werden zur Kenntnis genommen und falls erfor-
derlich im Rahmen der ErschlieBungsmalnahmen bertcksichtigt.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg vom 16.03.2017
Zu A und B)

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die geringen Schallemissionskontingente
(LEK) resultieren aus den immissionsschutzrechtlichen Randbedingungen.

Daher wurde zusatzlich zu den Festsetzungen der LEK ein 5 m hoher Larmschutzwall (LSW)
an der Sldseite festgesetzt, der bei einer zuklinftigen Nutzung die Schallabstrahlung in Rich-
tung zur stdlichen Wohnbebauung vermindert. Dieser LSW wird jedoch nicht bei der Emissi-
onskontingentierung, sondern erst bei der Betriebserrichtung berucksichtigt. Die Schallab-
strahlung in Richtung Westen kann im Bedarfsfall durch eine geeignete Gebaudeanordnung
in Richtung Westen vermindert werden. Damit ist am Tage eine (eingeschrankte) gewerbli-
che Nutzung unter Berucksichtigung der richtungsabhangigen Zusatzkontingente maglich.
Auf die starken Nutzungseinschrankungen zur Nachtzeit wurde im schalltechnischen Erldute-
rungsbericht hingewiesen.

Der stdliche Bereich ist nach §35 BauGB (AufRenbereich) einzustufen. In der Regel werden
Wohnnutzungen im Auflenbereich Richtwerte von 60 / 45 dB(A) tags / nachts zugewiesen.
Die Stadt Lohne strebt nach dem Vorsorgegrundsatz als Zielwert die Einhaltung der WA-
Richtwerte 55 / 40 dB(A) an. Daher stuft die Stadt Lohne eine Uberschreitung dieser niedri-
geren WA Richtwerte 55 / 40 dB(A um bis zu 1 dB(A) bei gleichzeitiger Unterschreitung der
Richtwerte von 60 / 45 dB(A) als nicht problematisch ein.

Durch die Larmkontingentierung fur das Plangebiet wird sichergestellt, dass am Immissions-
ort IO 01 der Immissionsrichtwert 55 dB(A) nur um weniger als 1 dB(A) uberschritten wird.
Diese rechnerische Uberschreitung um weniger als 1 dB(A) resultiert aus einer worst-case-
Abschatzung der Schallvorbelastung. Im Regelfall ist daher mit einer Einhaltung des Immis-
sionsrichtwertes 55 dB(A) tags zu rechnen. Die mégliche Uberschreitung des Immissions-
richtwertes um weniger als 1 dB(A) an einzelnen Tagen wird damit als nicht relevant einge-
stuft.

Durch die Larmkontingentierung fur das Plangebiet wird sichergestellt, dass sich die Gewer-
belarmimmissionen am Immissionsort 10 01 zur Nachtzeit nur geringfigig um max. 1 dB(A)
erhohen. Deutliche Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes 40 dB(A) nachts im westli-
chen Bereich (IO 01) kénnen bei entsprechenden besonders geraduschintensiven Betriebsak-
tivitaten des nordlichen Tiefbauunternehmens nicht ausgeschlossen werden. Da die beson-
ders gerauschintensiven Betriebsaktivitdten dieses Tiefbauunternehmens nicht regelmafig
stattfinden, wird die Erhéhung der Gewerbelarmimmissionen zur Nachtzeit am Immissionsort
IO 01 um max. 1 dB(A) als nicht relevant eingestulft.

Mit den schalltechnischen Festsetzungen werden erheblich belastigende Gewerbelarmim-
missionen aus dem Plangebiet ausgeschlossen. Eine weitergehende Reduzierung der Zu-
satzbelastung ist aus Grinden des Schallimmissionsschutzes nicht erforderlich und wirde
die angestrebten Nutzungen im Plangebiet stark einschranken.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente ist das Plangebiet bzgl. des Umfangs ge-
rauschintensiver gewerblicher Nutzungen faktisch eingeschrankt und aus Grinden des
Schallschutzes eindeutig beschrieben. Eine dariiber hinausgehende Anderung der festge-
setzten baulichen Nutzung von GE auf GE(e) hat keinen Einfluss auf die Nutzungsmdglich-
keiten. Die Stadt Lohne verbleibt daher bei der Festsetzung eines GE.
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Eine Uberarbeitung des ErschlieRungskonzeptes aus Larmschutzgriinden hat Nachteile auf
die zukunftige ErschlieBung von derzeit nicht absehbaren Gewerbegrundstiicken. Da es sich
bei der vorliegenden Planung um eine Angebotsplanung handelt, mdchte die Stadt Lohne mit
der vorliegenden ErschlieBung mdglichst unterschiedlichen Gewerbebetrieben eine Ansied-
lungsmoglichkeit erdffnen. Aus diesem Grund und in der Abwagung aller stadtebaulichen
Belange wird das vorliegende ErschlieRungskonzept beibehalten.

Blrger 1 vom 24.03.2017

Zu B)

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im weiteren Planverfahren wird das GE1 von
der MalRnahmenflache B aus in einer Tiefe von 100 m festgesetzt. In den Lohner Gewerbe-
gebieten werden seit geraumer Zeit Wohnungen flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht
mehr zugelassen, da dies haufig zu erheblichen Konflikten zu den gewerblichen Nutzungen
gefuhrt hat. DarUber hinaus ist nach Angaben des Schallgutachters in Hinblick auf mogliche
Gerauscheinwirkungen aus dem noérdlichen Industriegebieten (Bebauungsplan Nr. 88) in
einem Abstand von ca. 100 -150 m grundséatzlich auf Betriebsleiterwohnungen zu verzichten
und die richtungsabhangigen Zusatzkontingente im Plangebiet wurden unter der Randbedin-
gung ermittelt, dass im Plangebiet Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen werden. Aus
den o.a. Grinden wird der Ausschluss betriebsbedingter Wohnungen beibehalten. Die in der
MaRnahmenflache B festgesetzte Baumanpflanzung wird durch Strauchanpflanzungen er-
setzt. Eine weitergehende Einzelhandelsnutzung des vorliegenden Gewerbegebietes mit
Ausnahme von Kfz-affinen Verkaufsflachen ist nicht vorgesehen, da zentrenrelevante Sorti-
mente in der Innenstadt (s. Einzelhandelskonzept der Stadt Lohne) und die nicht zentrenre-
levanten Sortimente wie Mdbel, Bau- und Gartenmarkte, Teppiche, Bodenbeldge und Cam-
pingartikel auch moglichst im Nahbereich zur Innenstadt angesiedelt werden sollten. Die An-
siedlung von geringfiigigen Verkaufsflachen (max. 200 m?) fiir Produkte aus betriebseigener
Herstellung wird durch die getroffene Festsetzung bereits jetzt erméglicht.

Beschlussvorschlag:

1) Den Vorschlagen der Verwaltung zur Behandlung der wahrend der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange vorgetragenen Anregungen wird nach Abwagung der offentli-
chen und privaten Belange zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsunter-
lagen der 30. Anderung des Flachennutzungsplans '80 beschlossen.

2) Den Vorschlagen der Verwaltung zur Behandlung der wahrend der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange vorgetragenen Anregungen wird nach Abwagung der o&ffentli-
chen und privaten Belange zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsunter-
lagen des Bebauungsplans Nr. 102 fir den Bereich ,Wicheler Flur / Brageler Pickerweg*
beschlossen.

Gerdesmeyer

Anlagenverzeichnis:

Stellungnahmen
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