Bauleitplanung der Stadt Lohne,

Bebauungsplan Nr. 148, 5. Anderung ,,Gewerbegebiet siiddstlich der
Koblenzer StrafRe”

Lohne
3

Zusammenfassende Erklarung gemaRd § 10a(1) BauGB

1. Planungsziele

Der ehemalige Standort des Ratio-SB Warenhauses Koblenzer Stralle in Lohne-Gohfeld steht nach
Aufgabe des zwischenzeitlichen famila-SB-Warenhauses seit September 2013 |leer. Dieser markante
Leerstand in der sidlichen Ortseinfahrt Gohfeld ist stadtebaulich negativ zu bewerten, eine
sinnvolle und vertragliche Folgenutzung ist unbedingt anzustreben.

Im Plangebiet ist nunmehr die Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarkts mit minimal 8.000 m?
und maximal 14.140 m? Verkaufsfliche (VK), einem Imbiss/Gastronomiebereich von maximal
400 m? und einer Bickerei- und Fleischertheke von jeweils maximal 80 m? Verkaufsflache geplant.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 148, 5. Anderung sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die geplante Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarkts einschlielich der
erganzenden Einrichtungen (Imbiss/Gastronomiebereich, Backerei- und Fleischertheke) geschaffen
werden und so eine Aufwertung und Weiterentwicklung des Plangebiets ermdglicht werden.

Der vorhandene Gebadudekomplex soll abgerissen und durch einen auf dem Grundstiick im Norden
angeordneten und nach Stiden zur GewerbestraRe ausgerichteten Neubau ersetzt werden. Hierbei
soll auch das vorhandene stadtische Grundstiick (Koblenzer StraBe 267), das zuletzt als
Flichtlingsunterkunft genutzt worden ist, aufgrund seiner schlechten Bausubstanz und der Lage
aufgegeben und tberplant werden. Die Tankstelle im Plangebiet entfallt zukiinftig.

Die HaupterschlieBung erfolgt Gber die vorhandene Zufahrt an der silidlichen GewerbestraRe mit
Anbindung an die Koblenzer StraRe. Kundenstellplatze sollen im slidlichen Grundstiicksbereich zur
Gewerbestrale angelegt werden (ca. 330 Stellplatze). Die Anlieferung erfolgt Uber die
Gewerbestralle im norddstlichen Gebdudebereich.

2. Durchfiihrung der Umweltpriifung und Beriicksichtigung der Umweltbelange

GemaR BauGB ist die Umweltprifung im Regelverfahren fir Bauleitplane durchzufiihren. Der
Umweltbericht mit integrierter Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB dient im Rahmen der
Planungen einer friihzeitigen Beriicksichtigung der umweltrelevanten Gesichtspunkte im
Planungsprozess und der sachgerechten Aufbereitung der Umweltaspekte fiir die Abwagung.

Im Rahmen des Umweltberichts werden u. a. die bestehenden planerischen und umweltfachlichen
Vorgaben im Untersuchungsraum sowie die ortliche Umweltsituation erfasst und beschrieben
sowie die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung aufgezeigt und bewertet. Externe
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Fachinputs, wie z. B. eine Artenschutzrechtliche Prifung (Stufe 1), wurden entsprechend
bericksichtigt und in die Auswirkungsprognose eingebunden.

Die Ergebnisse der Umweltprifung lassen sich gemalR Umweltbericht wie folgt zusammenfassen
(Details siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 148, 5. Anderung):

LAuswertung des Artenschutzqutachten

Die Zusammenfassung des Artenschutzgutachtens | kam zu dem Ergebnis, dass aufgrund der
tatsdchlich vorhandenen Strukturen bzw. Ausbildung der Lebensraumtypen mit dem Vorkommen
von einer Vielzahl von Tier- und Sdugetierarten nicht zu rechnen ist. Aufgrund der hohen
Vorbelastungen mit hohen Stéreinfliisse, sind Tierarten mit hohen Fluchtdistanzen auszuschlief3en.
Der Anteil an potenziellen Brut- und Nahrungsbiotopen fiir Tierarten ist gar nicht beziehungsweise
kaum vorhanden. Die speziellen Fledermausuntersuchungen am Einfamilienhaus und dem
ehemaligen Ratiogebdude ergaben kein derartiges Vorkommen. Allerdings kann nicht aus-
geschlossen werden, dass die nachgewiesenen Fassadenéffnungen als Versteck von artenschutz-
rechtlich relevanten Tierarten genutzt werden. Daher ist unmittelbar vor Abriss eine Kontrolle durch
einen Fledermauskundler durchzufiihren. Fiir die Untersuchung potenzieller Vogelarten in diesen
Héhlenbereichen ist zudem eine Tagbegutachtung vorzunehmen.

Schutzgutanalyse

Die Schutzgutanalyse hat festgestellt, dass die Schutzgiiter aufgrund der erheblichen
Vorbelastungen durch die GrofSmarktaktivititen, den Verkehr und die angrenzenden
Gewerbeunternehmen hinsichtlich ihrer Wertigkeit iiberwiegend von keiner bis geringer Bedeutung
sind. Geschiitzte Pflanzenarten konnten nicht festgestellt werden. Der Freiflcichenanteil liegt
ohnehin bei nur etwa 10 %. Durch den hohen Versiegelungsgrad sind alle Schutzgiiter in ihrer
Wirkung und in ihrem Potential erheblich beeintréchtigt.

Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Die Beurteilung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung hat ergeben, dass die
Wiedernutzung des Gewerbestandortes aus stddtebaulicher und 6kologischer Sicht als positiv zu
werten ist. Im Regional- und Fldchennutzungsplan sind die planungsrechtlichen Grundlagen bereits
geschaffen. Die Stadt L6hne hat ausdriicklich in ihrem Fldchennutzungsplan auf die gewerbliche
Entwicklung an dieser Stelle hingewiesen. Da dieses B-Plan-Gebiet zudem in einem dichtbesiedelten
Gewerbeareal liegt und dieses Vorhaben an die Entwicklung bestehender Unternehmen gekoppelt
ist, scheint die Auslagerung an eine andere Stelle angesichts der damit verbundenen erheblichen
Umweltauswirkung als nicht relevant.

Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter

Durch das Vorhaben treten keine bis geringfiigige Konflikte mit den einzelnen Schutzgiitern auf. Es
treten im Wesentlichen Konflikte durch den anlagenbedingten Verlust von anthropogen geprégt en
Biotopfldichen von geringer Wertigkeit mit insgesamt 16 Einzelbdumen auf, die nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Léhne abzulésen sind. Im Rahmen der Bautdtigkeiten treten kaum
Beeintrdchtigungen der Bodenfunktionen auf.

Die projektbedingten Auswirkungen auf die weiteren Schutzgliter sind geringfiigig. Beim Schutzgut
Wasser wird sich mit der lediglich réumlichen Anderung der Versiegelung an anderen Stellen als
bisher die Grundwasserneubildungsrate nicht verringern. In Summe féllt die Versiegelung
fldichenmdfig geringer aus als im Bestand. Die Ableitung des Oberflichenwassers ist gemdfS den
Vorgaben der Fachbehérden nur in gedrosselter Form mit 5 I/s/ha und - ausgenommen der
Dachfldchen - nur in vorgereinigter Form denkbar. Ein Sammelstaukanal mit unterirdischem
Riickhaltebecken sowie Drosselbauwerk und Sedimentationsanlage soll diese Vorgaben erfiillen.
Eine qualitative Verdnderung des Grundwassers ist auszuschliefSen. Vor dem Hintergrund der
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bestehenden Vorbelastung des gesamten Untersuchungsgebietes ist eine zusdtzliche erhebliche
bau- und betriebsbedingte Beeintrdchtigung der angrenzenden Klimatope durch dieses
Bauvorhaben auszuschliefsen. Durch den hohen Anteil der bestehenden Bausubstanz ist ebenso die
Verdnderung des Landschafts-/Stadtbild auszuschliefSen.

Erhebliche, nachteilige Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter Mensch, Gesundheit und
Bevélkerung sind nicht zu erwarten. Kultur und sonstige Sachgiiter, wie z. B. Denkmalschutz, etc.
sind nicht vorhanden. Das Ldrmschutzgutachten verdeutlicht, dass durch die geplante gewerbliche
Nutzung keine zusdtzlichen Ldrmbelastungen fiir die Anwohner eintreten.

Bei der Ermittlung der indirekten Projektauswirkungen durch die zukiinftigen, betriebsbedingten
Abldufe, hat wie bereits oben erwdhnt die schalltechnische Untersuchung ergeben, dass die
Emissionen durch Schall auf die Nutzer der umliegenden Bebauung unterhalb der einzuhaltenden
Zielwerte, auch unter Beriicksichtigung der Spitzenpegel, liegen.

Mit einem zusditzlich erhéhten Verkehrsaufkommen ist in dem Plangebiet durch die Wiedernutzung
nicht zu rechnen. Aufgrund der Betriebsabldufe bestehen keine Auswirkungen von Geruchs-
emissionen auf das Untersuchungsgebiet. Auch liber mégliche Emissionen durch Lichtstrahlung,
Erschiitterung oder Sonstiges liegen keine Erkenntnisse vor. Es ist davon auszugehen, dass
diesbeziiglich keine Beeintréichtigungen auftreten.

Eine Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben durch schwere Unfélle und
Katastrophen ist nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter durch
schwere Unfille oder Katastrophen sind nicht zu erwarten. Durch die Festlegung innerhalb des
Bebauungsplanes sind Industriebetriebe mit der Herstellung oder Lagerungen von gefédhrlichen
Stoffen ausgeschlossen worden.

Auch die Untersuchung der Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgliter untereinander kam zu
keinen zusdtzlichen, gréfieren Umweltauswirkungen. Sich negativ verstérkende Wechselwirkung
zwischen den Schutzgiitern oder spezielle Beeintrdchtigungen, die sich in Folge von
Wirkungsverlagerung ergeben kénnten, sind im Rahmen des Bauleitverfahrens nicht zu erwarten.

Kompensationsmafinahmen

Unter Anwendung der gesetzlichen Kompensationsermittlungsverfahren hat sich ergeben, dass es
sich bei dem Vorhaben um einen Eingriff handelt, der entsprechend ausgeglichen werden muss.
Insgesamt werden nach dem Berechnungsverfahren des LANUV 20.477 Biotopwertpunkte beseitigt
bzw. in Anspruch genommen. Die Biotopwertpunkte ergeben sich aus der GesamtfléichengréfSe von
39.855 m? und den entsprechenden Biotopwerteinheiten, die fiir die jeweiligen Fldchen aus dem
BPlan von 1997 angesetzt werden kénnen. Diese Gkologischen Verluste sind entsprechend
auszugleichen. Als AusgleichsmafSsnahmen sind folgende Vorhaben geplant:

- Anpflanzung von Feldgehélzen mit lebensraumtypischen Baumarten (Code 7.2)
- Anpflanzung von Einzelbdumen, lebensraumtypisch (Code 7.4)
- Herstellung von Rasenfldchen (Code 4.5)

Im Bebauungsplan rechtskrdftig verankert werden 522 m? Flidche mit Bindung zur Erhaltung von
Bdumen und Stréuchern gem. BauGB §9 (1), Nr. 25b, im Nordosten des Areals sowie 1.380 m? Flidche
zur Anpflanzung von Bédumen und Stréuchern gem. BauGB §9 (1), Nr. 25a, im Osten parallel zur
Gewerbestrafle. Gekennzeichnet werden diese Bereiche gemdf3 der Planzeichenverordnung PlanZV
13.2.2 und 13.2.1 im Ausgleichsmafinahmenplan (s. Anlage Umweltbericht).

Die gesamte Ausgleichsverpflichtung kann nicht innerhalb des B-Plan-Gebietes realisiert werden.
Unter Anwendung des Bewertungsverfahrens ergibt sich in der Bilanzierung eine Unterdeckung von



Stadt Lohne, B-Plan Nr. 148, 5. Anderung - Erkldrung gemaR § 10a(1) BauGB 4

4.458 Wertpunkten. Fiir den Ausgleich im naturrdumlichen Zusammenhang fiihrt die Stadt L6hne
ein Okokonto. Auf einem Flurstiick an der Bérstelstrafie wurde eine intensiv landwirtschaftlich
genutzte Fldche in eine Ackerbrache mit umgebenden Wildgehédlzstreifen umgewandelt. Dies
entspricht einer Aufwertung um 3 Wertpunkte pro m? Fldche. Bei Teilung der fiir den Ausgleich der
4.458 Wertpunkte erforderlichen Fléichengréfle durch 3 ergeben sich somit 1.486 m? (davon 374 m?
fiir das festgesetzte Sondergebiet und 1.113 m? fiir die festgesetzte Strafienflciche), die aus dem
Okokonto VIl der Stad t Léhne gegen Kostenerstattung durch den MafSnahmentrdger bereitgestellt
werden sollen.””

3. Planverfahren und Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am 26.09.2019 die
Einleitung der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 148 der Stadt Lohne ,Gewerbegebiet
sudostlich der Koblenzer StraRe” beschlossen (siehe Beratungsvorlage 145/2019 und
Sitzungsprotokoll). Zielsetzung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarkts im Plangebiet. Ein Planungserfordernis im Sinne des
§ 1(3) BauGB ist gegeben, um den Bereich gemadR den kommunalen Zielsetzungen weiter-
zuentwickeln.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist eine FNP-Anderung erforderlich, da die Zweckbestimmung des
bisherigen Sondergebiets zu konkretisieren ist. Daher hat die Stadt Lohne im Parallelverfahren zur
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 148 auch die 12. Anderung des Flichennutzungsplans
eingeleitet. Eine landesplanerische Anfrage nach § 34 Landesplanungsgesetz zur 12. Anderung des
Flachennutzungsplans wurde bereits im Jahr 2018 gestellt. Mit Schreiben vom 25.04.2018
(Aktenzeichen 32.306.18.1-3673) ist die landesplanerische Anfrage positiv beschieden worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3(1) BauGB erfolgte nach Bekanntmachung
im Amtlichen Kreisblatt am 23.09.2020 durch Aushang der Unterlagen und Erérterungsmoglichkeit
in der Zeit vom 25.09.2020 bis zum 26.10.2020 im Rathaus der Stadt Lohne. Weiterhin konnten die
Bauleitplan-Vorentwiirfe auf den Internetseiten der Stadt Léhne eingesehen werden; eine Online-
Beteiligung war im zuvor genannten Zeitraum ebenfalls mdoglich. Der Beschlussfassung des
Planungs- und Umweltausschusses vom 10.06.2020 folgend wurde aufgrund der Corona-Pandemie
auf die Durchfihrung einer 6ffentlichen Versammlung verzichtet. Stattdessen wurde eine Audio-
Prasentation des Vorhabens auf den Internetseiten der Stadt Lohne bereitgestellt. Die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB erfolgte
parallel.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eines Anliegers /
Gewerbebetriebs an der Koblenzer Stralle mit Kritik und Anregungen eingegangen. Es sind zudem
mehrere Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB abgegeben worden. Die Stellungnahmen wurden
im Sinne der vollstandigen Informationen im Zuge der Beratungen zur 5. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 148 ausgewertet.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Verfahrensschritte gemaR §§ 3(1) und 4(1) BauGB wurden in der
Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses am 02.12.2020 beraten (vorldufige Abwéagung). Der
Planungs- und Umweltausschuss hat im Ergebnis in seiner Sitzung am 02.12.2020 den Entwurf der

! NAGEL Landschaftsarchitekten & Ingenieure: Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 148 “Gewerbegebiet

stidostlich der Koblenzer Strale” der Stadt Lohne, Bad Oeynhausen, Méarz 2021.
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 148 sowie den Entwurf der 12. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3(2) BauGB beschlossen (siehe Beratungs-
vorlage 269/2020 und Sitzungsprotokoll).

Auch im Rahmen der Offenlegung der Bauleitplan-Entwiirfe gemaR § 3 (2) BauGB und der parallel
hierzu durchgefiihrten Beteiligung der Nachbarkommunen sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB vom 21.01.2021 bis einschlief8lich 26.02.2021
wurden Stellungnahmen von Seiten der Fachbehoérden vorgetragen, die gemall den
Stellungnahmen der Verwaltung soweit geboten in das Planverfahren eingeflossen sind. In diesem
Verfahrensschritt sind aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen eingegangen.

Die Gesamtauswertung des Planverfahrens erfolgte im April/Mai 2021, auf die umfangreiche
Beratungsvorlage 89/2021 und das Sitzungsprotokoll wird ausdriicklich verwiesen.

4. Planentscheidung

Der Planungs- und Umweltausschusses hat sich mit den Ergebnissen des Planverfahrens in seiner
Sitzung am 28.04.2021 auseinandergesetzt. Der Rat der Stadt Lohne hat abschliefend in seiner
Sitzung am 19.05.2021 Uber die eingegangenen Stellungnahmen und Uber das gesamte Plan-
verfahren beraten (siehe Beratungsvorlage 89/2021 und Sitzungsprotokoll).

Aus den im Ergebnis fir die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinden sowie in Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander hat sich der Rat der Stadt Léhne am
19.05.2021 fir den Abschluss des Planverfahrens entschieden und den Satzungsbeschluss gemanR
§ 10 BauGB gefasst.

In der Begriindung zum Bebauungsplan werden die Planinhalte dargelegt und erldutert. Auf die
sehr ausfuhrlichen Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Léhne und seines
Fachausschusses sowie auf die jeweiligen Sitzungsniederschriften wird ausdriicklich Bezug
genommen.

Léhne, im Mai 2021



