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1. ALLGEMEINES

Eine im Anschluss an bestehende Wohngebiete und nérdlich des Zentrums der Stadt
Lohne gelegene ehemals als landwirtschaftliche Hofstelle genutzte Flache soll nun-
mehr als ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Auf Grundlage des
§ 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen Kommu-
nalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der z.Z. geltenden Fassung, beschloss
daher der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne, den Bebauungsplan Nr. 20J fir
den Bereich Kreuzstral3e aufzustellen.

Diese Plananderung verfolgt Ziele der Innenentwicklung der Stadt Lohne und wird
daher gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemal 8 13 BauGB entsprechend. Es wird daher von der Umweltprifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 20J wird ein Teil des Bebauungsplanes Nr. 20 (seit
1967 in Kraft) Uberplant; der Uberplante Teilbereich ergibt sich aus dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 20J. Mit in Kraft treten des Bebauungsplanes Nr. 20J
verlieren die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20 in diesem Teil-
bereich ihre Giltigkeit; stattdessen gelten hier fortan die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 20J.

2. KARTENGRUNDLAGE; LAGE DES GELTUNGSBEREICHES; BISHERIGE
NUTZUNG

Der Plan wurde auf einer vom Vermessungsbiiro OBVI Dipl.-ing. F. Markus, Lohne,
erstellten digitalen Kartengrundlage im Mal3stab 1 : 1.000 gezeichnet.

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ende der Kreuzstral3e im Norden des Zentrums
der Stadt Lohne. Entlang der Westseite der Kreuzstral3e bilden bestehende Wohnge-
biete die Nachbarschaft (Bebauungsplan Nr. 20) und stdlich des Geltungsbereiches
befindet sich die Baustelle fur die ,Kindertagesstéatte Kreuzstrale* (Bebauungsplan
Nr. 20G). Im Sudwesten schliel3t der kirzlich in Kraft getretene Bebauungsplan Nr.
20H ,Wohnpark KlapphakenstraRe* an. In Richtung Osten liegt ein Sportgeldnde mit
Beachvolleyballfeldern. Nordlich des Plangebietes verlauft die Vechtaer Stral3e
(L 845) hinter einer La&rmschutzanlage (Bebauungsplan Nr. 84/l). Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 20J liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 20
(,Achtern Thun*) aus dem Jahre 1967; bis auf das StraRenland sind hier bislang Fla-
chen fir die Landwirtschaft festgesetzt. Die Lage des Geltungsbereiches ist der U-
bersichtskarte auf dem Deckblatt (MaR3stab 1 : 10.000) zu entnehmen, seine genaue
Begrenzung ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Im Plan sind auch die angrenzen-
den Bebauungsplane gekennzeichnet.

Das Plangebiet umfasst neben der Kreuzstral3e, die mit einer Wendeanlage endet,
vor allem das Grundstlick einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle. Die Uber-
wiegend baufélligen Gebaude wurden bis auf das Wohngebdude Kreuzstral3e Nr. 24
im Winter 2013 abgebrochen. In diesem Zusammenhang wurden auch einige Baume
im Bereich der Hofstelle gefallt. Zwischen dem Wohngebaude und der Kreuzstralle
befinden sich drei éltere Erlen.
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3. PLANERISCHE VORGABEN

3.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND SIEDLUNGSENTWICKLUNGS-
BEDARF

Die Stadt Lohne weist seit Gber 30 Jahren einen positiven Saldo der nattrlichen Be-
volkerungsentwicklung auf, d.h. die Geburten und Zuziige Uberwiegen gegeniiber
den Sterbeféllen und Fortziigen deutlich. Daraus ergibt sich ein stetiger und dringen-
der Bedarf an Bauflachen im Stadtgebiet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 20J werden ca. 2.850 m? ehemalige landwirtschaftliche
Restflache als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die Flachen liegen in
vergleichsweise kurzer Entfernung zum Ortszentrum (400 m Luftlinie) und zu beste-
henden Gemeinbedarfseinrichtungen. Sie sind von daher fir eine ergdnzende Wohn-
bauentwicklung gut geeignet. Nutzungskonflikte in Bezug auf Naturschutz und Land-
schaftspflege sind auf Grund der Lage praktisch nicht zu erwarten, auch weil Schutz-
objekte oder schutzwirdige Bereiche nicht vorhanden sind.

3.2 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von
2012 stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als
Mittelzentrum innerhalb des l&ndlichen Raumes zwischen den Ordnungsrdumen OlI-
denburg und Osnabrick aus. Hier sind Malinahmen durchzufuhren, die dazu beitra-
gen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des Lan-
des erreicht wird. Gemafl dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es Aufgabe
der Stadt Lohne fiir die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu sorgen. Im Ubrigen
trifft das LROP keine besonderen Aussagen zum Planungsgebiet.

Im regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta sind die
Flachen des Plangebietes bereits Teil des weil3 dargestellten Siedlungsraumes der
Stadt Lohne.

Im Ubrigen treffen die Plane der Raumordnung und Landesplanung keine besonde-
ren Aussagen zum Planungsgebiet. Die geplante Siedlungsentwicklung ist von daher
mit den Ubergeordneten Planungen vereinbar.

3.3 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan von 1980 der Stadt Lohne bereits
als Wohnbauflache (W) dargestellt (siehe folg. Abb.). Der Bebauungsplan Nr. 20J ist
daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb.: Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Lohne, Ausschnitt, 0. Maf3stab.
- - I, +_:_ 1}:1 'f

3.4 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20J liegt innerhalb des Bebauungs-
planes Nr. 20 ,Achtern Thun“ aus dem Jahre 1967. Der Ursprungsplan setzt auf dem
Uberwiegenden Teil der Flache eine ,Flache fir die Landwirtschaft” fest, an die sich
nach Westen die Kreuzstral3e und im Anschluss daran allgemeine Wohngebiete (WA)
anschliel3en. Im Stden grenzt der Bebauungsplan Nr. 20G (Kindertagesstatte Kreuz-
stralRe) und im Sudwesten der Bebauungsplan Nr. 20H (Wohnpark Klapphakenstra-
3e) an; beide Plane wurden in enger zeitlicher Folge aufgestellt.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 20J wird nunmehr ein Teil des Bebauungsplanes
Nr. 20 (seit 1967 in Kraft) Uberplant; der Gberplante Teilbereich ergibt sich aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20J. Mit in Kraft treten des Bebauungs-
planes Nr. 20J verlieren die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20
in diesem Teilbereich ihre Gultigkeit; stattdessen gelten hier fortan die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 20J.
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4. FACHLICHE VORGABEN

4.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

Fur den Landkreis Vechta liegt ein Landschaftsrahmenplan (LRP) vor (Stand: 2005).
Dort ist das Plangebiet bereits als Teil des zusammenhéngenden Siedlungsbereiches
der Stadt Lohne dargestellt. Insofern werden auch keine detaillierten Aussagen ge-
troffen und auch keine besonderen MalRnhahmenvorschlage gemacht.

Fur die Stadt Lohne liegt ein Landschaftsplan (LP) vor (Stand: 1995). Den Bestand
bildeten seinerzeit eine Hofstelle mit einzelnen Baumen und angrenzendem Acker-
land. In Karte 3 des LP werden fir das Gebiet keine wichtigen Bereiche fur Arten und
Lebensgemeinschaften dargestellt; auch schutzwiirdige Bereiche werden nicht her-
vorgehoben. In Karte 7 ,Landschaftsentwicklung” wird dem Geltungsbereich keine
landschaftsplanerische Zielsetzung zugeordnet.

Die Stadt Lohne raumt an dieser Stelle der Erganzung von dringend bendétigten
Wohnbauflachen im Zuge der Innenentwicklung den Vorrang vor dem Erhalt der
landwirtschaftlich genutzten Flachen ein.

4.2 DENKMALSCHUTZ

Wichtige Kultur- und Sachguter, fir die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung zu rechnen ware, sind im Plangebiet nicht vorhanden
bzw. der Stadt nicht bekannt geworden.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde auf
dem Bebauungsplan hingewiesen werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Boden-
funde (das konnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

43.1 GERUCHE

In der Umgebung des Geltungsbereiches liegen keine aktiven landwirtschaftliche Be-
triebe, deren Immissionen das Wohnen im Geltungsbereich wesentlich stéren wur-
den.

4.3.2 SPORTLARM

Mit Schalltechnischem Bericht vom 15.03.2013 (Anlage) hat der TUV-Nord die Belas-
tung des Geltungsbereiches durch Sportlarm ermittelt (vorbelasteter Bereich) und die
notwendigen MalRnahmen formuliert. Entsprechend erfolgt im Plan die Kennzeich-
nung der Flache textlich und zeichnerisch als ,,Schallvorbelasteter Bereich”.

Demnach ist gegeniber dem nérdlich gelegenen Sportplatz und dem Beachvolley-
ballfeld ein Larmschutzwall mit Larmschutzwand (LSW) mit einer Gesamthdhe von
3,5 m erforderlich. Das wird im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Fir die
Obergeschoss-Lagen reicht dieser Schutz jedoch nicht aus, weshalb zusatzlich pas-
siver Larmschutz durch die Konstruktion der Auf3enbauteile erforderlich wird. Die er-
forderlichen baulichen Schutzmalinahmen werden im Bebauungsplan ausgewiesen.

Hinweis: Im schalltechnischen Bericht ist noch ein Baugrenzenabstand zum &stlich
gelegenen Larmschutzwall und der dahinter gelegenen Sportanlage von 7 m bertick-
sichtigt, dies entspricht dem damaligen Vorentwurf zum Bebauungsplan. Die verblei-
bende Uberschreitung der Immissionswerte von bis zu 5 dB(A) in den Obergeschos-
sen halt die Stadt in der Abwagung fur hinnehmbar. Hier wird der Ergédnzung von
dringend bendtigten Wohnbauflachen im Zuge der Innenentwicklung der Vorrang ge-
genlber der strengen Einhaltung der Immissionsrichtwerte eingerdumt.

4.3.3 VERKEHRSLARM

Mit Schalltechnischem Bericht vom 15.03.2013 (Anlage) hat der TUV-Nord ebenfalls
die Belastung des Geltungsbereiches durch Stral3enverkehrslarm ermittelt (Larmpe-
gelbereiche 11l und 1V) und die notwendigen MalRnahmen formuliert, die in die textli-
chen Festsetzungen tlbernommen werden.

Demnach wird gegeniber der nérdlich verlaufenden Vechtaer Stral3e ein passiver
Larmschutz durch die Konstruktion der AufRenbauteile erforderlich. Die erforderlichen
baulichen SchutzmalRnahmen werden als textliche Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die Stadt Lohne verkennt nicht, dass hier ein Wohngebiet in einen larmvorbelasteten
Bereich hineingeplant wird. Vor dem Hintergrund des anhaltenden Wohnflachenbe-
darfes ist die Stadt jedoch gehalten, diese Flache mdglichst effizient fir Wohnzwecke
ZuU nutzen, da damit der Flachenverbrauch am Siedlungsrand verlangsamt werden
kann und Wohnungen in kurzer Entfernung zu sozialen und zentralen Versorgungs-
einrichtungen geschaffen werden kénnen. In der Abwéagung raumt die Stadt daher
der Wohngebietsausweisung den Vorrang vor dem Einhalten der schalltechnischen
Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete ein. Es
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werden jedoch aktive und passive Schallschutzmalihahmen im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit dieser Planung soll eine verbliebene Restflache im zusammenhangenden Sied-
lungsbereich nahe des Zentrums der Stadt Lohne als allgemeines Wohngebiet (WA)
entwickelt werden, um der anhaltenden Nachfrage an Wohnbauland entsprechen zu
konnen. Mit dem Bebauungsplan Nr. 20J werden die bestehenden Wohngebiete an
der Kreuzstral3e arrondiert, indem eine ehemals als landwirtschaftliche Hofstelle ge-
nutzte Flache fir eine erganzende Wohnbebauung vorbereitet wird. Die erforderliche
soziale Infrastruktur ist bereits in geringer Entfernung vorhanden.

Die Einwirkungen des Sportlarms sollen durch einen Larmschutzwall (Wall-/Wand-
Kombination) begrenzt werden. Die Einwirkungen des StralR3enverkehrslarms von der
KlapphakenstraRe sollen durch passive LadrmschutzmalRnahmen an den Geb&uden
begrenzt werden.

6. DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt. Im gesamten Geltungsbereich wird eine héchstens zweigeschossige (ll),
offene Bauweise (0) festgesetzt. Die zulassige Gebaudehéhe (GH) wird auf héchs-
tens 11,0 m begrenzt.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die im Geltungsbereich gelegene Kreuzstral3e, die hier
mit einer Wendeanlage an ihrem Nordende festgesetzt wird.

In dem allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzungen
setzen stadtebaulich sinnvolle Rahmenbedingungen fiir die angestrebte erganzende
und gegeniber dem Bestand verdichtete Wohnbebauung.

In dem Baugebiet ist die Baugrenze zur Freihaltung einer Vorgartenzone mit 5 m Ab-
stand von der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Zum begrinten Larm-
schutzwall der Vechtaer Stral3e im Norden sowie zu der neu anzulegenden Larm-
schutzanlage im Osten sind ebenfalls 5 m Abstand vorgesehen. Im Sidwesten wird
die Baugrenze bis an die Geltungsbereichsgrenze herangefihrt, um hier an den be-
stehenden Bebauungsplan Nr. 20H anzuschliel3en.

Am Ostrand wird ein Larmschutzwall, ggf. kombiniert mit einer Larmschutzwand, mit
mindestens 3,5 m Hohe und standortheimischer Bepflanzung festgesetzt zum Schutz
vor Sportlarm. Im Ubrigen Bereich werden Schallddmmwerte fur die AuRenbauteile
der Gebaude festgesetzt zum Schutz gegen den StraRenverkehrslarm der Vechtaer
Stral3e.
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|  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (1990)

1. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) dirfen Gebaude eine maximale
Gebaudehthe (GH) von 11,0 m nicht Gberschreiten (gem. 8 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO). Der untere Bezugspunkt fur die Gebédudehdhe ist die Fahrbahnober-
kante im Bereich der Fahrbahnmitte der nachstgelegenen Erschlielungsstralie.
Oberer Bezugspunkt fur die Gebdudehthe (GH) ist bei Gebauden mit Flachdach
die Attika und bei Gebduden mit geneigten Dachern der Dachfirst. Als Dachfirst
gilt die obere Schnittkante der Dachoberflachen; als Pultdachfirst gilt die obere
Schnittkante der Dachoberflache mit der AuRenseite der héchsten Aulzenwand
(gem. 8 18 Abs. 1 BauNVO).

2. Als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist auf der als LSW festgesetzten Flache eine
Larmschutzanlage als Wall oder Wall-/Wand-Kombination mit einer Hohe von
mindestens 3,50 m Uber dem Gelandeniveau zu errichten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB). Der Wall ist mit standortheimischen Gehdlzen zu bepflanzen und auf
Dauer mit diesem Geholzbewuchs zu erhalten (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

3. In den Larmpegelbereichen IV und Ill missen die AulRenbauteile der Gebaude
von Aufenthaltsrdumen in ihrer Gesamtheit (z. B. Fenster / Wand / Dachschra-
gen) mindestens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 (Ausgabe November
1989), Tabelle 8, hinsichtlich der Schallddmmung zum Schutz gegen Aul3enlarm

genugen:
Larm- MaRgeblicher Erforderliche Standard-Schallpegeldifferenz
pegel- AuRengerausch- erf. Dntwin dB
bereich pegel Raumarten
Lyspp in dB(A) Wohn- und Schlafrdume | Unterrichts- und Arbeitsrdume
1] 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35

Der Nachweis der erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mal3e erf. R'w,res
ist auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich einge-
fuhrten DIN 4109 (Ausgabe November 1989) und Beiblatt 1 zu DIN 4109 (Aus-
gabe November 1989) zu fiihren.

Fur Schlafriume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen IlI-IV mit der
Vechtaer StraBe zugewandten Fenstern sind schallgedampfte Luftungssysteme
einzubauen. Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-MalRe missen auch
unter Berticksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine
Bellftung tber die larmabgewandten Fassadenseiten moglich.

4. Als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind innerhalb des mit B gekennzeichneten
schallvorbelasteten Bereiches zu 6ffnende Fenster von schutzbedurftigen Auf-
enthaltsraumen oberhalb des Erdgeschosses nicht zulassig (gem. 89 Abs. 1
Nr. 24 BauGB).
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I KENNZEICHNUNG VON FLACHEN

Innerhalb der Flachen, die als ,Schallvorbelastete Bereiche* gekennzeichnet sind,
werden die in der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) fir allgemeine
Wohngebiete genannten Immissionsrichtwerte am Tage oberhalb des Erdgeschosses
um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Innerhalb des mit A gekennzeichneten Bereiches ist
in Raumen oberhalb des Erdgeschosses mit zur Sportanlage ausgerichteten Fens-
tern ist ein ausreichender Schutz vor Sportlarmimmissionen nur bei StoRluftung oder
bei schallgedampften Bellftungssystemen gewahrleistet. Innerhalb des mit B ge-
kennzeichneten Bereiches sind zu 6ffnende Fenster von schutzbedurftigen Aufent-
haltsrdumen oberhalb des Erdgeschosses nicht zulassig (gem. §9 Abs.5 Nr.1
BauGB).

Il HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8§ 14 Abs. 1 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Vechta unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu-
tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

3. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsétze des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu be-
achten. Die Entfernung von Strauchern und Gehdlzen ist nur auRerhalb der Repro-
duktionsphase der Vogel und aul3erhalb der Sommerlebensphase der Flederméuse
durchzufiihren (d. h. nicht vom 01. Marz bis 31. August).

4. Von der LandesstralRe 845 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplan-
ten Nutzungen kénnen gegentiber dem Tréger der Stralenbaulast keinerlei Entscha-
digungsanspruche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

5. Die fiir die Festsetzung der Larmpegelbereiche herangezogene DIN 4109 kann bei
der Stadt Lohne zu den Geschéftszeiten eingesehen werden.

6. Mit in Kraft treten des Bebauungsplanes Nr. 20J verlieren die bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 20 im Uberplanten Teilbereich (Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 20J) ihre Gliltigkeit; stattdessen gelten hier fortan die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 20J.

zu I: Die textlichen Festsetzungen sind aus folgenden Grinden erforderlich:
zu 1.: Die Festsetzung dient dazu, die Gebaudehdhen stadtebaulich auf ein orts-

vertragliches Mal3 zu beschréanken. Es ware aus stadtebaulichen Griinden nicht ver-
tretbar, hier durch ungewdhnliche Bauhdhen ein ortsunibliches Landschafts- und
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Ortshild zu pragen. Die textliche Festsetzung stellt die Bezugspunkte fiir die Bestim-
mung der Geb&udehdhe klar.

zu 2.: Der festgesetzte Larmschutzwall soll vor Sportlarm schitzen. Die Festsetzung
zur Bepflanzung des Larmschutzwalles dient dazu, den Eingriff in das Landschafts-
bild zu minimieren und Verbesserungen fur den Naturhaushalt herbeizufiihren. Ein-
heimische, standortgerechte Laubgehdlze sind anzupflanzen, weil sie dem Klima und
dem Boden angepasst sind, sowie der Fauna den grof3ten Nutzen bringen. Durch die
Anpflanzungen werden neue Lebensrdume fur Flora und Fauna geschaffen, die eine
wesentliche Verbesserung fir die Natur mit sich bringen werden.

zu 3.: Die Festsetzungen zu den Larmpegelbereichen konkretisieren den erforderli-
chen baulichen Larmschutz.

zu 4.: Die Festsetzung ist erforderlich, um im 1. Obergeschoss und im Dachgeschoss
die Uberschreitung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV am Ta-
ge in den Ruhezeiten auf 5 dB(A) zu begrenzen. Im Erdgeschoss werden die Immis-
sionsrichtwerte im gesamten Plangebiet eingehalten; eine Einschrankung ist daher
nur fur die Obergeschosse erforderlich (s. Schalltechnischer Bericht TUV-Nord vom
15.03.2013, Anhang 4, BI. 1-6).

Die Kennzeichnung der sportlarmvorbelasteten Flachen dient dazu, den Bauherren
die erforderlichen baulichen Vorkehrungen zum Schutz vor dem Sportlarm mitzutei-
len.

7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Gber die angrenzende und mit einer
Wendeanlage festgesetzte Kreuzstralie, die weiter sidlich in die Klapphakenstral3e
einmindet. Im Norden besteht Uber eine La&rmschleuse (versetzte Schallschutzwéan-
de) fur den nicht motorisierten Verkehr eine Verbindung zum Rad- und Fuliweg an
der Vechtaer StraRe (L 845). Damit wird das neue Wohngebiet an das ortliche und
Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. AulRerdem besteht so eine glnstige Verbin-
dung zu den Ubrigen Siedlungsbereichen, zum Ortszentrum und den sozialen Einrich-
tungen in der Umgebung.

8. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt und Erdgas erfolgt durch den An-
schluss an das Versorgungsnetz der EWE. Die Versorgung mit Telekommunikations-
leitungen erfolgt durch entsprechende Leitungstrager.

Das Plangebiet wird an das Wasserversorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen-Wasserverbandes (OOWYV) angeschlossen. Die Trinkwasser-
Hauptleitung in der KlapphakenstraRe verlauft auRerhalb des Geltungsbereiches.

Die Abwasserentsorgung im Baugebiet Nr. 20J obliegt dem Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV). Die Schmutzwasserableitung von den ein-
zelnen Baugrundstiicken ist Uber Freigeféallesammelleitungen in den StraRenarealen
vorgesehen. Das Abwasser wird schliel3lich der bestehenden Klaranlage zugeleitet.
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Rechtzeitig vor Baubeginn werden mit den Leitungstragern die verfligbaren Trassen
und die Einzelheiten der Bauausfiihrung und die Koordination mit den anderen Lei-
tungstragern abgestimmt. Die Stadt wird zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Er-
schlieBungsanlagen fir eine ausreichende Bereitstellung von Léschwasserentnah-
mestellen sorgen. Die genauen Standorte der erforderlichen Unterflur-Hydranten
werden dann mit der Feuerwehr Lohne abgestimmt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Vechta.

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet erlauben keine grundsétzliche Versickerung des
Oberflachenwassers auf den Baugrundstiicken, weshalb eine ausreichend dimensio-
nierten Regenwasserkanal erforderlich wird. Die Ableitung des Oberflachenwassers
ist Uber entsprechend zu dimensionierende Rohrleitungen in den StralRenarealen
vorgesehen.

9. HINWEISE ZU EINGRIFFSREGELUNG UND UMWELTBERICHT

Das Plangebiet ist Teil des zusammenhangenden Siedlungsbereiches der Stadt Loh-
ne zwischen Ortszentrums und Vechtaer StraBe. Der Geltungsbereich umfasst eine
Gesamtflache von 3.455 m2 (CAD-Abgriff), davon werden ca. 2.850 m? als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von einheitlich 0,4 festgesetzt. Von daher liegt
die zulassige Grundflache bei 1.140 m2 und damit klar unterhalb der in § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 genannten GrdlRenordnung von 20.000 mz?; dies gilt auch dann, wenn die
zuldssigen Grundflachen der angrenzenden und vor Kurzem aufgestellten Bebau-
ungsplane Nr. 20G (791 m?2) und Nr. 20H (3.508 m?) hinzugerechnet werden. Die Zu-
lassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen,
wird nicht vorbereitet. Naturschutzrechtlich geschuitzte oder zu schitzende Gebiete
gemeinschaftlicher Bedeutung werden nicht betroffen. Insofern sieht die Stadt Lohne
gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 4 von der Anwendung der Eingriffsregelung im Zuge der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung ab.

Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 ebenfalls
abgesehen (s.o. Kap. 1).

10. BEWERTUNG DER PLANUNG AUS ARTENSCHUTZRECHTLICHER SICHT

In der artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Anlage) des Biiros fiir Okologie, Natur-
schutz und raumliche Planung (Dipl.-Ing., Dipl.-Biol. Frank Sinning, Edewecht) vom
15. Marz 2013 wird aufgezeigt, dass der Aspekt ,Stérung“ geschuitzter Vogel- und
Feldermaus-Arten im vorliegenden Fall vernachlassigt werden kann. Die Aspekte
»10tung” und “Lebensstéattenverlust* sowohl fir die Flederméause als auch fir die V6-
gel werden dagegen eingehender fiir jede der beiden Artengruppen betrachtet; diese
sind jedoch unter Beachtung bestimmter Vorgaben vermeidbar.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die zum Zeitpunkt der Gelandebe-
gehung durch den Biologen am 13.02.2013 noch vorhandene und in der artenschutz-
rechtlichen Stellungnahme erwéhnte bauféllige Scheune bereits am 14.02.2013 ab-
gerissen wurde. Dieses ist aus Sicht des Artenschutzes nicht zu beanstanden, da im
Ergebnis fur die Scheune lediglich sicherzustellen war, dass diese nicht in der Brut-
zeit der Vogel abgerissen werden darf. Diese Bedingung wurde mit einem Abriss im
Februar erfillt. Weiterhin vorhanden ist das Wohngeb&ude Kreuzstrale Nr. 24.
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Flederméause

In den Baumen ist ein Vorkommen von Winterquartieren sehr unwahrscheinlich. So-
mit kdnnen Totung von Flederm&usen mit hoher Sicherheit vermieden werden, wenn
eine Fallung der Baume im Winter (von Ende November bis Anfang Marz erfolgt).

Eine sichere Uberpriifung von Geb&auden auf Fledermausvorkommen im Winter ist mit
normalem Aufwand kaum mdglich. Vor einem Abriss muss sichergestellt werden,
dass dann keine Fledermause den Tag im Gebaude verbringen. Das liel3e sich am
einfachsten in der Aktivitdtsphase der Fledermause (Anfang April bis Ende Septem-
ber bei geeignetem Wetter) mittels einer morgendlichen Einflug- und/oder einer
abendlichen Ausflugkontrolle Uberprifen und sicherstellen. Wenn kein Ein- und/oder
Ausflug festgestellt wird, kann bei einem zeitnahen Abriss weitgehend sichergestellt
werden, dass es nicht zu Tétungen von Fledermausen kommt.

Sollten sich im noch vorhandenen Wohngebaude Fledermausquartiere befinden, wa-
re deren Verlust artenschutzrechtlich nicht relevant, wie zum Einen nur weit verbreite-
te Arten wie die Zwergfledermaus und die Breitfligelfledermaus zu erwarten sind und
zum andern in eine Wohngebiet neue Quartiermoglichkeiten entstehen werden. Ne-
gative Auswirkungen auf die lokalen Populationen sind somit nicht zu erwarten.

Sollten sich in den drei vorhandenen Erlen von Fledermausen genutzte Héhlen befin-
den, waren hierfr im Umfeld der Planung an geeigneten Stellen Kunsthdhlen anzu-
bringen. Auch hier ist nicht davon auszugehen, dass seltenere Arten betroffen sind,
es bleibt jedoch eine Prognoseunsicherheit. Daher sind vorsorglich pro Erle je eine
Fledermaushohle und ein Fledermausbrett anzubringen — insgesamt also drei Hohlen
und drei Bretter. Dann kann nicht mehr davon ausgegangen werden, dass ein poten-
tieller Lebensstattenverlust in den Erlen Auswirkungen auf die lokalen Populationen
haben kann. Andernfalls ware der Kronenbereich vor Fallung der Baume mittels eines
Hubsteigers oder Baumkletterei detailliert auf Hohlenvorkommen zu tberprifen.

Vogel

Bei Fallungs- und Abrissarbeiten aufRerhalb der Brutphase der Vogel (d.h. nicht vom
01. Méarz bis 31. August) werden Tétungen von Vogeln vermieden. Zu anderen Zeiten
musste Uberprift und sichergestellt werden, dass dann keine Vogel in den betroffe-
nen Objekten briten.

Da nur Vorkommen von weiterbreiten ,Allerweltsarten* mit gutem Erhaltungszustand
zu erwarten sind, wird die Beseitigung potentieller Brutstatten in den Gebauden sowie
in den drei Erlen keine negativen Auswirkungen auf die lokalen Populationen haben.

Artenschutzrechtliches Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei Realisierung des Vorhabens
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu erwarten sind, die eine Ausnah-
me nach § 45 Abs. 8 erforderlich machen, wenn die oben genannten Vorgaben ein-
gehalten werden. Zusammenfassend bedeutet das:

1. Die Fallung der Erlen darf nur zwischen Ende November und Anfang Méarz erfol-
gen.

2. Auch sonstige Geholze dirfen nicht zwischen dem 01. Marz und 31. August be-
seitigt werden.
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3. Vor einer Beseitigung von Gebdauden ist sicherzustellen, dass dann keine Vdgel in
diesen briten und keine Fledermause dort den Tag verbringen.

4. Soweit nicht detailliert Gberpruft wird, ob sich im Kronenbereich der Erlen Fleder-
maushohlen befinden, sind vorsorglich drei Fledermausbretter sowie drei Fleder-
maushdohlen an geeigneter Stelle im Umfeld der Planung anzubringen.

11. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Die Werte ergeben sich aus der Geometrie der Planunterlage und Abgriffen aus dem

CAD-Programm.

Bestand:
(gem. Bebauungsplan Nr. 20 von 1967)

Flachen fur die Landwirtschaft 3.078 m2
StralRenverkehrsflachen 377
gesamt 3.455 m?2
Planung:

allgemeine Wohngebiete (WA) 2.850 m2
StralRenverkehrsflachen 377 m2
Flachen fur Larmschutzwall 228 m?2
gesamt 3.455 m?
Anlagen

- Schalltechnischer Bericht TUV-Nord vom 15.03.2013
- Artenschutzrechtliche Stellungnahme vom 15.03.2013

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, den 18.09.2013

gez. Gerdesmeyer (Siegel)

Gerdesmeyer

L.S.
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