Stadt Lohne

Der Biurgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: 6/092/2010

Federfihrung: Amt 6 - Bauamt Datum: 25.08.2010
Verfasser: Hatem Wojta AZ: 6/- Wo
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit

Bau-, Verkehrs-, Planungs- und | 14.10.2010 Vorberatung
Umweltausschuss

Verwaltungsausschuss 26.10.2010 Entscheidung

Gegenstand der Vorlage

64. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lohne - Bebauungsplan
Nr. 135 fur den Bereich nordlich der Dinklager Stral3e / 6stlich des Bokhorster
Dammes

a) Beratung der wahrend der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange vorgetragenen Anregungen,

b) Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Entwurf der 64. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes Nr.
135 fur den Bereich nordlich der Dinklager Straf3e / 6stlich des Bokhorster Dammes konnten
von der Offentlichkeit in der Zeit vom 03.07.2010 bis zum 14.08.2010 im Rathaus der Stadt
Lohne eingesehen werden. Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde
von der Planung Kenntnis gegeben und zur Stellungnahme tbersandt.

Die wahrend dieser Zeit eingegangenen Stellungnahmen sind der Sitzungsvorlage als Anla-
ge beigefugt. Zu den vorgetragenen Stellungnahmen werden nachfolgende Empfehlungen
gegeben.

Landkreis Vechta vom 20.08.2010

Stadtebau: )
(betrifft 64. Anderung des Fldchennutzungsplanes und Bebauungsplan Nr. 135)

Den Anregungen wird teilweise gefolgt: Der westliche Teil (Bereich A) wird im weiteren Ver-
fahren nicht als gewerbliche Bauflache dargestellt bzw. als Gewerbegebiet festgesetzt. Fir
diesen Teilbereich bleibt die Darstellung aus der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes
unverandert (Flachen far Mallnahmen und Waldflachen).
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Der groldte Teil des Geltungsbereiches ist bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt; al-
lein im am o6stlichen Rand werden erganzend und zur Abrundung zusatzliche gewerbliche
Flachen ausgewiesen. Diese Darstellung bzw. Festsetzung am 6stlichen Rand des Gel-
tungsbereiches entspricht der langfristigen Zielsetzung der Stadt Lohne (s. 48. Anderung des
Flachennutzungsplanes). Eine hierfur erforderliche Mal3gabe seitens des Landkreises Vech-
ta konnte nicht erfiillt werden, so dass fiir diesen Bereich keine Anderung des Flachennut-
zungsplanes “80 vorliegt (s. a. Erganzender Erlauterungsbericht zur 48. Flachennutzungs-
plananderung der Stadt Lohne unter Bertcksichtigung der MalRgaben der Genehmigungs-
verfligung des Landkreises Vechta (Az:.63.02645-05-60) vom 18.07.2006). Darin ist zur
Maf3gabe 3 Folgendes ausgefihrt:

.Die Stadt Lohne tritt der MaRRgabe nicht bei. Gesprache mit dem Eigentiimer der Flachen
haben ergeben, dass dieser sich damit einverstanden erklart hat, dass die Stadt Lohne seine
Eigentumsflachen bis zur Kleinbahn mit Ausnahme der Hofstelle und der Flache Heidstlicke
nordoéstlich des Hofraumes Uberplant. Fir den mit Griineintrag kenntlich gemachten Teilbe-
reich der 48. Flachennutzungsplananderung konnte jedoch nicht mit Hilfe eines stadtebauli-
chen Vertrages sichergestellt werden, dass die Emissionsquellen aus der Intensivtierhaltung
auf der Hofstelle Dinklager StraRe 124 in 25 Jahren nicht mehr bestehen. Daher wird der
Geltungsbereich der 48. Flachennutzungsplandnderung dahingehend geandert, dass der
unter der Mal3gabe 3 genehmigte Bereich aus der Planung herausgenommen wird. Die Fla-
che der Hofstelle verbleibt somit Flache fur die Landwirtschaft.”

Aus den genannten Griinden erfolgt im Weiteren die 64. Anderung des Flachennutzungspla-
nes, in der die seinerzeit nicht bekanntgemachte Teilflache nunmehr als gewerbliche Baufla-
che dargestellt werden soll.

Mittlerweile liegt ein Geruchsgutachten vor, welches den aktuellen Tierbestand des angren-
zenden landwirtschaftlichen Betriebes und dessen deutlich formulierte Erweiterungsabsicht
dokumentiert. Dabei wurde ermittelt, in welchem Abstand und unter welchen Umsténden
gewerbliche Nutzungen moglich sind. Dem Gutachten zufolge liegen die belastigungsrele-
vanten ImmissionskenngréRen auf dem grofdten Teil des Plangebietes deutlich unter dem
heranzuziehenden Grenzwert der GIRL. Eine Ausweisung als Gewerbegebiet ist daher
grundsatzlich moglich. Das Geruchsgutachten bildet die Grundlage fiir die vorliegende Bau-
leitplanung.

Umweltschu__tzende Belange
(betrifft 64. Anderung des Fldchennutzungsplanes und Bebauungsplan Nr. 135)

Der Hinweis zum Besonderen Artenschutz wird zur Kenntnis genommen. Die faunistischen
Kartierungen sind mittlerweile abgeschlossen. Aus den Kartierergebnissen folgen keine be-
sonderen artenschutzrechtlichen MalRgaben. Die Begriindung wird um die Kartierergebnisse
und um eine abschlieBende artenschutzrechtliche Beurteilung erganzt.

Den Anregungen des Landkreises zum Teilbereich A der Flachennutzungsplananderung
wird gefolgt: Der Bereich wird entsprechend den Darstellungen aus der 48. Flachennut-
zungsplananderung als Flachen fir Malinahmen und Wald festgesetzt.

Zum Waldbestand bzw. Hofgehdlz der angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstelle wird im
weiteren Planverfahren eine Anpflanzung bzw. die Entwicklung eines Waldsaumes festge-
setzt. Dadurch soll sichergestellt werden, dass die bestehenden Gehdélzstrukturen nicht be-
eintrachtigt werden.

Fur die wesentlichen Kompensationsleistungen steht der 6éffentliche, abgestimmte Kompen-
sationsflachenpool der Flachenagentur zur Verfugung.
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Der Hopener Miihlenbach ist als Wasserflache festgesetzt und wird nicht als Gewebeflache
Uberplant. Insofern werden im Sinne der Wasserrahmenrichtlinie Beeintrachtigungen des
Gewassers vermieden.

Denkmalpflege
(betrifft Bebauungsplan Nr. 135)

Die Hinweise zu den mdglichen archdologischen Funden im Eschbodenauftrag werden in die
Begriindung mit aufgenommen. Der Hinweis auf der Planzeichnung wird entsprechend ge-
andert/ergénzt. Nach der Maisernte und vor Neueinsaat wird eine Bodenuntersuchung
durchgefiihrt, um den Forderungen des Denkmalschutzes nach der Untersuchung des Bo-
dens nachzukommen. Die Ergebnisse werden in die Begriindungen zu den Bauleitplénen
ubernommen.

Wasserwirtschaft
(betrifft Bebauungsplan Nr. 135)

Nach erfolgter Maisernte und vor Neueinsaat wird eine Bodenuntersuchung durchgefihrt,
um u. a. die Versickerungsfahigkeit des Bodens abzuprifen und die notwendigen Schliisse
auch fur die Oberflachenentwésserung zu ziehen.

Eine Abflussverscharfung des Hopener Miihlenbaches soll nach heutigem Stand gemaf der
textlichen Festsetzung Nr. 6 ausgeschlossen werden. Innerhalb dieser textlichen Festset-
zung ist Folgendes formuliert:

.Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das nicht verunreinigte Oberflachenwasser
von Dachflachen, Stellplatzen und Zufahrten sowie sonstigen befestigten Flachen auf den
privaten Grundstlicken Uber bewachsene Bodenmulden der Versickerung zuzufihren. Eine
Ruckhaltung des Oberflachenwassers in Regenriickhaltebecken und der gedrosselten Ab-
gabe in den vorhandenen Regenwasserkanal ist ebenfalls zuldssig. Die vorgenommenen
Mafinahmen zur Oberflachenwasserbehandlung sind im Rahmen der Baugenehmigungen zu
prufen.”

Die Hinweise zum ATV Arbeitsblatt A 138 iiber oberirdische Versickerungsanlagen werden in
die Begrindung zum Bebauungsplan tlbernommen.

Hinweise
(betrifft Bebauungsplan Nr. 135)

Die notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungsantrdge werden zu gegebener Zeit ge-
stellt.

Planentwurf
(betrifft 64. Anderung des Flachennutzungsplanes)

Der Hinweis zu der Mal3gabe ist bereits in der Begriindung mit aufgefiihrt. Diese Mal3gabe
konnte seinerzeit nicht erfillt werden; der betroffene Teil des Anderungsbereiches wurde
deshalb aus der Planung herausgenommen (s. 0.). Er stellt insofern eine Flache fur die
Landwirtschaft dar. Aus diesem Grunde fihrt die Stadt Lohne an diesen Stellen die 64. An-
derung des Flachennutzungsplanes durch.

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband vom 09.08.2010
Zu 1. Trinkwasser
Die Leitungen befinden sie sich innerhalb der offentlichen Verkehrsflache, so dass weitere

MaRnahmen bzw. Festsetzungen zur Sicherung bzw. Erreichbarkeit nicht getroffen werden
mussen.
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Die Hinweise zum Umgang mit den Leitungen (keine Bepflanzung, Beachtung der DIN 1998
und des DVGW Arbeitsblatt W 400-1) werden in ihren wesentliche Zlgen in die Begriindung
zum Bebauungsplan tibernommen.

Die Hinweise zu den Unterflurhydranten werden zur Kenntnis genommen. Die Beachtung der
Hinweise kann jedoch erst auf der Ebene der ErschlieBungsplanung erfolgen.

Zu 2. Abwasser

A Schmutzwasser

Die Hinweise zur Schmutzwasserentsorgung sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
beachten.

B Oberflachenwasser

Die Hinweise zur Oberflachenentwasserung werden zur Kenntnis genommen. Denkbar ist
eine gedrosselte Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers in den Hopener Mihlen-
bach. Es soll textlich festgesetzt werden, dass die ansiedelnden Betriebe auf inren Grundsti-
cken fur die Rickhaltung des anfallenden Oberflachenwassers sorgen mussen. Insofern ist
dieser Nachweis auf der Ebene der ErschlieBungsplanung bzw. des Baugenehmigungsver-
fahrens abschlieRend zu fiihren.

Ein entsprechendes Entwéasserungskonzept ist vertragsgemaf durch den OOWYV zu erstel-
len. Nach der Maisernte und vor Neueinsaat wird eine Bodenuntersuchung durchgefiihrt, um
den Forderungen des Denkmalschutzes nachzukommen. Bei dieser Untersuchung kann
auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens geprift werden. Die entsprechenden Maf3nah-
men sind mit der Stadt Lohne abzustimmen.

Die Frage der Kostenlibernahme ist nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg vom 08.08.2010

Den Anregungen wird gefolgt:

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung werden Larmkontingente ermittelt und
entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. Dabei soll sicher gestellt werden, dass die
Larm-Zusatzbelastung aus dem Plangebiet irrelevant i. S. d. BImSchG ausfallt.

Zur Einhaltung der zulassigen Werte nach GIRL werden die vorgeschlagenen Einschrankun-
gen als textliche Festsetzungen in den Entwurf des Bebauungsplanes dbernommen. Die
Zonierung hierfir erfolgt geman den Vorgaben des Geruchsgutachtens.

Hase-Wasseracht vom 02.08.2010

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen: Die geplanten PflanzmaRRnahmen werden vor
Umsetzung mit der Hase-Wasseracht abgestimmt. Die Regelung der Ableitung bzw. Rick-
haltung des zusatzlich anfallenden Oberflachenwassers wird ebenfalls mit der Hase-
Wasseracht abgestimmt. Dabei erfolgt zunachst eine Bodenuntersuchung, um die Rahmen-
bedingungen fir eine Versickerungsfahigkeit des Bodens zu bestimmen.

Niederséchsische Landesbehérde fur StraBenbau und Verkehr vom 29.07.2010
Zu .
Die Hinweise zu den Ortsdurchfahrtsgrenzen, zur Bauverbotszone und der Festsetzung der

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden zur Kenntnis genommen.

Zu ll.
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen: In der Zwischenzeit wurde ein qualifizierter Stra-
Renentwurf erarbeitet, der dem Entwurf des Bebauungsplanes als Anlage beigeflgt wird. Der
StraBenentwurf bildet die Grundlage fur die Bauleitplanung. Die erforderlichen Abstimmun-
gen zwischen der Stadt Lohne und der Nds. Landesbehdrde fur StralRenbau und Verkehr
wurden bereits vorgenommen und eine Ubereinkunft (iber die Ausgestaltung des Knoten-
punktes erzielt.

Die Hinweise zu den Kosten werden zur Kenntnis genommen.

Sichtdreiecke konnen nach 8§ 9 BauGB, der die Festsetzungen abschliel3end regelt, nicht
festgesetzt werden. Sie kdnnen aber als nachrichtlicher Hinweis in die Planzeichnung aufge-
nommen werden, wenn sie ermittelt sind. Dies ist erst nach Vorlage einer abgestimmten In-
genieurs- und Verkehrsplanung mit Kenntnisstand tber die zuklnftigen StralRenachsen, die
zulassige Geschwindigkeit und die Frage der Verkehrsregelung z. B. mit einer Ampel, még-
lich. Die freizuhaltenden Bereiche werden im weiteren Planverfahren ermittelt und falls erfor-
derlich, als nicht tGiberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt.

Zu lll.
Den Anregungen wird gefolgt: Die nachrichtlichen Hinweise werden in die Planzeichnung
aufgenommen.

Zu V.
Der Anregung wird gefolgt: Der Bebauungsplan Nr. 135 wird entsprechend Uberarbeitet und
erganzt. Fir die Flachennutzungsplananderung resultieren hieraus keine Anderungen.

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer vom 30.06.2010

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die schalltechnische Untersuchung wird im Rah-
men der 6ffentlichen Auslegung dem Planentwurf beigefiigt.

Freiwillige Feuerwehren der Stadt Lohne vom 08.07.2010

Der Anregung der Freiwilligen Feuerwehren der Stadt Lohne wird gefolgt.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH vom 30.06.2010

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 12.08.2010

Die Hinweise zu den Immissionen werden zur Kenntnis genommen.

In dem vorliegenden ,Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe
im Rahmen der Bauleitplanung fir das Plangebiet 135 in Lohne* des TUV Nord ist der an-
grenzende landwirtschaftliche Betrieb in vollem Umfang beriicksichtigt. Aufgenommen wur-
den zusatzlich die Erweiterungsabsichten des Betriebes, die sich bereits im Antragsverfah-
ren befinden.

Das Ergebnis des Geruchsgutachtens dient als Grundlage fur den Entwurf des Bebauungs-
planes. Insofern entspricht die Planung der Anforderung an Bauleitplanung, die realistischen,
betriebswirtschaftlich verninftigen Entwicklungen benachbarter landwirtschaftlicher Betriebe
zu berucksichtigen.
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Die Hinweise zu den Kompensationsmaflinahmen und zur Européischen Wasserrahmenricht-
linie werden zur Kenntnis genommen.

EWE NETZ vom 30.06.2010

Die Hinweise der EWE NETZ werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Bau-
maf3nahmen bertcksichtigt.

Birger 1 vom 14.07.2010

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es steht dem Einwander grundsétzlich frei, seine Flache, die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes liegt, weiterhin bedarfsgerecht landwirtschaftlich zu bewirtschaften. Es han-
delt sich hierbei um einen als Flache fir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten Bereich.

Der Anregung zu den Geruchsimmissionen wurde bereits insofern gefolgt, dass Wohnnut-
zungen — auch Wohnungen fiir Betriebsleiter — im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht zulassig sein sollen. Dies wurde als textliche Festsetzung in den Planent-
wurf aufgenommen. Im Ubrigen sind eigenstandige Wohnnutzungen in Gewerbegebieten
regelmafig unzulassig.

In dem vorliegenden ,Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe
im Rahmen der Bauleitplanung fir das Plangebiet 135 in Lohne* des TUV Nord ist der an-
grenzende landwirtschaftliche Betrieb in vollem Umfang berlcksichtigt. Das Ergebnis des
Geruchsgutachtens dient als Grundlage fir den Entwurf des Bebauungsplanes.

Zu den vorgetragenen Bauabsichten ist anzumerken, dass der Stadt Lohne derzeit keine
konkreten Planungen fur den als MalRnahmenflache festgesetzten Bereich bekannt sind. Das
betreffende Grundstlck befindet sich im AuRRenbereich und ist im Flachennutzungsplan der
Stadt Lohne (48. Anderung) ebenfalls als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Eine bauliche Nutzung
dieses Bereiches erscheint daher aus stadtebaulichen und naturschutzfachlichen Griinden
nicht sinnvoll (siehe Begriindung zur 48. FNP-Anderung).

Burger 2 vom 09.07.2010

Zum Larmschutz:
Die vorgetragene Anregung zum L&rmschutz betrifft nicht die vorliegende Bauleitplanung.

Zu den Kompensationsmaf3hahmen:

Fur die wesentlichen Kompensationsleistungen steht der offentliche, abgestimmte Kompen-
sationsflachenpool der Flachenagentur zur Verfiigung. Es ist richtig, dass die Anordnung
notwendiger Kompensationsflachen im unmittelbaren Umfeld der Eingriffsflache bzw. von
Brockdorf begriiBenswert wére, allerdings setzt dies auch die Verflugbarkeit der Flachen dort
voraus. Gerade im Umfeld von Brockdorf bestehen erhebliche landwirtschaftliche Interessen,
die eine Umsetzung von vernetzten und hochwertig zu entwickelnden Biotopflachen nur
schwer moglich machen.
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Beschlussvorschlag:

a) Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne stimmt den Vorschlagen der Verwaltung
zur Behandlung der wahrend der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der friih-
zeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgetra-
genen Anregungen nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange zu.

b)  Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne stimmt dem Entwurf der 64. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes Nr. 135 fiir den Bereich ndrdlich

der Dinklager StralRe / ostlich des Bokhorster Dammes einschlief3lich der Begrindun-
gen zu und beschlief3t, die Entwurfsunterlagen o6ffentlich auszulegen.

H. G. Niesel

Anlagenverzeichnis:

Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung
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