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1. ALLGEMEINES

Es soll ein neues Wohngebiet im Norden von Lohne entwickelt werden, um den an-
haltenden Bedarf an Wohnbauplatzen zu befriedigen. Auch will die Stadt Lohne mit
dieser Planung einen Beitrag zum Klimaschutz leisten, indem bei der Errichtung neu-
er Gebaude Malinahmen zur Nutzung der Sonnenenergie vorgesehen werden sollen.
Im Plangebiet soll insgesamt eine Energie sparende Bauweise etabliert werden. Da-
her beschloss die Stadt Lohne, den Bebauungsplan Nr. 119/l ,Schellohner Mark" mit
ortlichen Bauvorschriften aufzustellen; dies geschieht aufgrund des § 1 Abs. 3, des
§ 2 BauGB und der 88 56, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung sowie des
8 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung, jeweils in der z.Z. geltenden Fas-
sung.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 119/l wird ein kleiner Teil des Bebauungsplanes Nr. 58
im Bereich des allgemeinen Wohngebietes entlang der ,Jagerstraf3e” nordwestlich
des Bahnuberganges Uberplant. Die betroffene Flache ist im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 119/l verlieren die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 58 in diesem Teilbereich ihre Giltigkeit,
stattdessen gelten hier fortan die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 119/I.

2. LAGE DES GELTUNGSBEREICHES UND KARTENGRUNDLAGE

Der Plan wurde auf einer von der Stadt Lohne zur Verfligung erstellten digitalen Kar-
tengrundlage im Mal3stab 1 : 1.000 gezeichnet. Die Lage des Geltungsbereiches ist
aus der Ubersichtskarte (s. Deckblatt, MaRstab 1 : 10.000) ersichtlich. Die parzellen-
scharfe Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Das Plangebiet liegt im Nor-
den der Stadt Lohne. Der Geltungsbereich grenzt im Siidwesten an die ,Jagerstraflie”
und erstreckt sich rickwartig zur Bebauung entlang dieser StraRe bis zur Bahnlinie
Delmenhorst-Bramsche im Osten. Im Norden bilden ein kleines Siedlungsgehdlz,
Gartenflachen und eine Wallhecke mit dahinter liegendem Ackerland die Nachbar-
schaft.

3. UBERGEORDNETE UND BISHERIGE PLANUNGEN

3.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Aussagen des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von
1994 stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als
Mittelzentrum innerhalb des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsraumen OlI-
denburg und Osnabrick aus. Hier sind MaRnahmen durchzufthren, die dazu beitra-
gen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des Lan-
des erreicht wird. GemaR dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es Aufgabe
der Stadt Lohne fur die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu sorgen. Im LROP wird
die Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche als ,sonstige Eisenbahnstrecke* dargestellt.
Auf ihren Schutzanspruch ist in der Planung Ricksicht zu nehmen. Im Ubrigen trifft
das LROP keine besonderen Aussagen zum Planungsgebiet.

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta von 1991
weist das Plangebiet, abgesehen von einem Streifen entlang der ,Jagerstral3e”, als
Gebiet mit besonderer Bedeutung fir die Landwirtschaft aus. Daneben ist die 6stlich
des Plangebietes verlaufende Eisenbahnstrecke Delmenhorst - Bramsche als ,sons-
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tige wichtige Eisenbahnstrecke* dargestellt. Auf den Schutzanspruch dieser Infra-
strukturanlage hat die Bauleitplanung Rucksicht zu nehmen.

Die Darstellungen des RROP stehen der beabsichtigten Siedlungsentwicklung grund-
sétzlich nicht entgegen.

Ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Landwirtschaft zu beanspruchen halt die
Stadt an dieser Stelle fur zuléssig, da fur die Siedlungsentwicklung am Ortsrand in
aller Regel auf solche Flachen zugegriffen werden muss. Andere Flachen ohne diese
Bedeutungszuweisung, die gleichzeitig fir eine Wohnbauentwicklung geeignet waren,
stehen in Lohne nicht zur Verfiigung. Auf die Flachen zwischen ,Jagerstrale” und
.Bahnlinie* wird zugegriffen, da sie kurzfristig verfugbar sind. AuRerdem wird damit
eine bestehende, keilformige Licke zwischen der Siedlung Vossberg (Bebauungs-
plan Nr. 58) und den wahrend der letzten Jahre besiedelten Gebieten dstlich der
Bahnlinie bzw. der ,JagerstraRe” (Bebauungsplan Nr. 108A) geschlossen.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lohne wurde der Geltungsbereich
bereits im Rahmen von dessen 41-lll. Anderung (wirksam seit dem 20.05.2006)
Wohnbauflache (W) dargestellt (s. nachfolgende Abb.). Der Bebauungsplan ist damit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb.:  Ausschnitt aus der 41-11l. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lohne.
MaRstab 1 : 5.000.
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3.3 LANDSCHAFTSPLANUNG

Fur den Landkreis Vechta liegt ein Landschaftsrahmenplan (LRP) vor (Stand: April
2005), dessen Datengrundlage beruht im Wesentlichen auf Auswertung von Luftbil-
dern (CIR-Befliegung 1994), die durch ausgewdahlte Erhebungen im Zeitraum Frih-
jahr 1996 bis Frihjahr 1997 erganzt wurden; Aktualisierungen in Hinblick auf Bau-
landentwicklung und sonstige Planungen erfolgten in den Jahren 2000 bis 2002. Der
Geltungsbereich stellt nach den Karten 1 und la (Biotope und deren Bewertung) ein
landwirtschaftlich genutztes Gebiet mit vorherrschender Ackernutzung und einer
Grundbedeutung fir den Arten- und Biotopschutz dar. Nach den Karten 2 und 2a
(Landschaftsbild und dessen Bewertung) handelt es sich beim Plangebiet insgesamt
um einen Landschaftsraum mit dominierender Ackernutzung bei kleinraumigem
Landschaftscharakter mit relativ kleinflachigen Schlagen und gliedernden Land-
schaftselementen. Damit sind Grundvoraussetzungen fur ein Landschaftserleben
vorhanden (mittlere Wertigkeit). Besondere Zielvorgaben Uber die Mindestanforde-
rungen an Naturschutz und Landschaftspflege hinaus werden fir das Plangebiet nicht
gemacht.

Fur die Stadt Lohne liegt ein Landschaftsplan (LP) vor (Stand: 1995). Der Geltungs-
bereich liegt laut LP aufl3erhalb wichtiger Bereiche fur ,Arten- und Lebensgemein-
schaften“ und weist keine besonders wertgebenden Strukturen fir das Landschafts-
bild auf. In der Karte 7 ,Landschaftsentwicklung* wird flr den hier liegenden Entwick-
lungsbereich A 7 (Ackergebiet zwischen Vossberg und Schellohne) als Ziel der Land-
schaftsplanung u.a. die Entwicklung von Graben- und Saumstrukturen sowie von
(Klein-)Geholzstrukturen genannt. Diese Zielvorgaben werden insofern aufgegriffen,
als dass neben Gehdlzerhaltungen auch Gehdlzanpflanzungen und eine mit Gehdol-
zen zu erganzende MalRnahmenflache fur die Oberflachenentwasserung am dstlichen
Gebietsrand vorgesehen werden.

4. BISHERIGE NUTZUNGEN

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen bislang landwirtschaftlich genutzte
Flache (Ackerland) mit einer kleinen Gehélzgruppe im Zentrum sowie eine Wallhecke
am Nordrand des Plangebietes. Ein Streifen entlang der ,Jagerstral3e” ist bereits
durch den Bebauungsplan Nr. 58 (rechtsverbindlich seit dem 04.10.1985) als allge-
meines Wohngebiet (WA) ausgewiesen jedoch bislang nicht vollstandig bebaut wor-
den. An der ,Jagerstral3e” grenzt bestehende Wohnbebauung an. Im Norden bilden
ein kleines Siedlungsgeholz, die Gartenflachen eines teilweise bebauten Grundsti-
ckes und schlieBlich Ackerland die Nachbarschaft. Unmittelbar 6stlich verlauft die
Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche.
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5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Es soll ein neues Wohngebiet im Norden von Lohne entwickelt werden, um den an-
haltenden Bedarf an Wohnbauplatzen zu befriedigen. Auch will die Stadt Lohne mit
dieser Planung einen Beitrag zum Klimaschutz leisten, indem bei der Errichtung neu-
er Gebaude Malinahmen zur Nutzung der Sonnenenergie vorgesehen werden sollen.
Im Plangebiet soll insgesamt eine Energie sparende Bauweise etabliert werden.

Mit dem EAG-Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) ist die Verantwortung fur
den allgemeinen Klimaschutz in den Katalog der Anforderungen an eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung aufgenommen worden (8 1 Abs. 5 BauGB). Bei der Auf-
stellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes und in diesem Zu-
sammenhang nunmehr insbesondere auch die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
f). Mit dem EAG-Bau wurde dazu mit § 9 Abs. 1 Nr. 23 b auch eine Grundlage fur
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan geschaffen.

Die Stadt Lohne will mit diesem Bebauungsplan entsprechend den in § 1 Abs. 5 und
Abs. 6 Nr. 7 BauGB verankerten umweltpolitischen Zielen der Bauleitplanung inner-
halb ihres Wirkungsbereiches einen Beitrag zum Klimaschutz leisten, indem sie in
diesem neuen Wohnbaugebiet Mallnahmen an Gebauden fir die Nutzung der Son-
nenenergie in einem sinnvollen und zugleich fir die Bauherren wirtschaftlich zumut-
baren Mindestumfang festsetzt. In einer entsprechenden textlichen Festsetzung soll
dabei auf die Nutzung der solaren Strahlungsenergie durch Sonnenkollektoren zur
Warmwassergewinnung abgestellt werden.

Dartber hinaus erwagt die Stadt im Zuge der Grundstiicksvermarktung durch ent-
sprechende stadtebauliche Vertrage mit den Bauwilligen weitere Elemente einer
energiesparenden Bauweise und nachhaltigen Siedlungsentwicklung vor Ort zu in-
stallieren. Mdgliche Regelungen bestehen u.a. in einer angestrebten Unterschreitung
der EnEV-Vorgaben an spezifischem Transmissionswarmeverlust (HT’) um mindes-
tens 25% und an Jahres-Priméarenergiebedarf (Qp) um mindestens 20% sowie in ei-
nem erwlnschten Fensterflachenanteil gré3er als 35% bezogen auf die Sud- oder
Siudwestseite des Gebaudes.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 119/ soll ein Wohnquartier in der Gré3enordnung von
ungefahr 10 Baugrundsticken vorbereitet werden. Die dafir erforderliche soziale
Infrastruktur ist bereits in vertretbarer Entfernung vorhanden.

6. DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Im gesamten Geltungsbereich wird zweigeschossige, offene Bauweise festgesetzt.
Die Gebaudehohe wird durch die festgesetzte Firsthéhe von hdchstens 8,5 m be-
grenzt, wobei die Hohenentwicklung zusatzlich durch die Festsetzung einer Regel-
Traufhdhe von héchstens 4,5 m gesteuert wird. Damit wird die aufgelockerte Bebau-
ung aufgegriffen, die fir Baugebiete im Norden von Lohne typisch ist.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird durch textliche Festsetzung be-
stimmt, dass auf der sonnenzugewandten Seite von Gebauden mindestens 4 m?
Sonnenkollektoren fir die Erwarmung des Brauchwassers anzuordnen sind. Die den
Bauherren dadurch entstehenden Mehrkosten werden im Verhéltnis zur tblicherwei-
se anfallenden Gesamtsumme der Baukosten eines Hauses von der Stadt als ver-
haltnismaRig angesehen. Im Rahmen der Abwagung hélt die Stadt eine solche Zu-
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satzbelastung vor dem Hintergrund der zu beriicksichtigenden Belange des allgemei-
nen Klimaschutzes und der Nutzung erneuerbarer Energien flr zumutbar.

Zur Sicherung des Ortsbhildes, das hier durch Dacheindeckungen aus nicht glasierten
Dachziegeln bzw. Dachsteinen mit rétlichen bzw. dunkelgrauen Farbtonen gepréagt
wird, werden entsprechende Vorschriften zur Eindeckung geneigter Déacher getroffen.
Um aber die Nutzung der Sonnenenergie zu fordern, werden ausnahmsweise hohere
Traufen fir sonnenzugewandte Seiten von Geb&uden zugelassen. Da in solchen Fal-
len Gebaude haufig mit flachen bis wenig geneigte Dachern errichtet werden, soll
dann eine Dacheindeckung ohne Dachziegel bzw. Dachsteine mdglich sein. Um das
Orts- und Landschaftsbild trotzdem positiv zu gestalten und zu beleben, wird statt-
dessen eine Begrinung wenig geneigter Dacher vorgeschrieben. Um einen durch-
grunten Siedlungscharakter zu erreichen, werden 6rtliche Bauvorschriften zu Einfrie-
dungen in Form von Hecken entlang der Strafl3en erlassen.

Zur Minimierung des Eingriffes in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden
Festsetzungen zur Erhaltung und zur Anpflanzung von Gehdlzen auf den Grundsti-
cken getroffen. Die MalRhahmenflachen und Anpflanzungen am Gebietsrand dienen
auch der planinternen Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild.

In allen allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt,
die fur Garagen und Nebenanlagen um hdchstens 20% Uberschritten werden darf.
Die Geschossflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzungen setzen stad-
tebaulich sinnvolle Rahmenbedingungen fir die realisierbare Geschossflache und
verhindern zusammen mit der Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrof3e von
600 m2 eine zu hohe Versiegelung sowie eine zu hohe Konzentration von Baumasse
und Bevoélkerung in diesem Ortsteil.

In den Baugebieten ist die Baugrenze zur Freihaltung einer Vorgartenzone mit 3 m
Abstand von der straRenseitigen Grundstlicksgrenze festgesetzt. Dieser Abstand ist
gewahlt worden, um im Plangebiet stadtebaulich sinnvolle Grundstickstiefen zu er-
reichen. Berlicksichtigt man, dass das neue Stral3ennetz verkehrsberuhigt ausgebaut
wird, so ist dieser Abstand ausreichend. Zu den siidwestlich gelegenen Wohngebie-
ten des Bebauungsplanes Nr. 58 wird ein Abstand von 10 m eingehalten. Damit wird
erreicht, dass die zuklnftigen Gebaude im Nordostteil der neuen Baugrundstlicke
errichtet werden und somit ein siid- bzw. stidwestlich vorgelagerter Grundstickstrei-
fen unbebaut bleibt, was der Nutzung der Sonnenenergie an den Gebauden foérder-
lich ist.

Der Nachfrage nach unterschiedlichen Baugrundstiicken wird der Bebauungsplan
durch die ErschlieBung in verschiedenen Bautiefen und Grundstlicksgrof3en gerecht.

Die ErschlieBung der Wohngebiete soll mit héhengleich ausgebauten Verkehrsfla-
chen (Fahrbahn mit Nebenanlagen) erfolgen. Das innere ErschlieRungssystem soll
Anschluss an die ,Jagerstraf3e” im Siden erhalten. Zu diesem Zweck wird ein schma-
ler Streifen des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 58 Uberplant.

Zur geregelten Oberflachenentwasserung ist innerhalb der Flache fir MaRnahmen
zur Entwicklung von Natur und Landschaft die Fiihrung des Oberflachenwassers so-
wohl oberirdisch als auch unterirdisch sowie eine Regenrickhaltung zulassig. Durch
die Lage dieser Flache parallel zur Gleisachse wird zusammen mit den vorgesehenen
randlichen Abpflanzungen eine begriinte Abstandszone zwischen Wohngebiet und
Bahntrasse geschaffen. Eine Ful3- und Radwegverbindung zur ,Jagerstra3e” soll die-
ses Gebiet fur den nicht motorisierten Verkehr zuganglich machen.
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Es folgen die textlichen Festsetzungen (1) und die 6rtlichen Bauvorschriften (). Es
wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den 6rtlichen Bauvorschriften um eine ei-
genstandige Satzung nach Landesrecht handelt.

1.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB (2007) UND BAUNVO (1990)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind, auch ausnahmsweise, nicht zu-

l&ssig gem. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

- Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

- Gartenbaubetriebe gem. 8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO

- Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO;

in den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind nur ausnahmsweise zuldssig gem.

§ 1 Abs. 5 BauNVO:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je
Einzelhaus hdchstens zwei Wohnungen zulassig; je Doppelhaushélfte oder Er-
schlieBungseinheit innerhalb einer Hausgruppe ist nur eine Wohnung zulassig.

Die Mindestgro3e der Baugrundstiicke wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf
600 m? festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) darf die zulassige Grundflachenzahl
durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis
zu 20 % Uberschritten werden.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen der Baugrenze und
angrenzender 6ffentlicher Verkehrsfldche sind Garagen und Uberdachte Stellplat-
ze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Geb&uden gem. § 14
Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA dirfen die Gebdude eine maximale
Traufhdhe (TH) von 4,50 m und eine maximale Firsthbhe (FH) von 8,50 m nicht
Uberschreiten; ausnahmsweise kann zur passiven Nutzung der Sonnenenergie
auf der Sidost-, Siid- oder Sudwestseite von Gebauden eine maximale Traufho-
he von 7,50 m zugelassen werden (gem. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Der untere
Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthéhen ist die Fahrbahnoberkante im Bereich
der Fahrbahnmitte der nachstgelegenen ErschlieBungsstral3e; der obere Be-
zugspunkt fiir die Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen den AuRenflachen der
Gebaudeaulienwand und den AufRenflachen der oberen Dachhaut der Haupt-
dachflachen (gem. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens darf nicht hoher als 40 cm
gemessen Uber der Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der
nachsten offentlichen ErschlieBungsstral3e liegen (gem. § 9 Abs. 3 BauGB).

Auf der sonnenzugewandten Seite von Geb&uden sind mindestens 4 m2 Son-
nenkollektoren fur die Erwarmung des Brauchwassers anzuordnen (gem. 8§ 9
Abs. 1 Nr. 23 b BauGB).

Auf jedem Baugrundstick ist gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mindestens ein
Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten; Baugrundstiicke, auf denen
bereits Erhaltungsgebote fir vorhandene Gehoélze im Bebauungsplan festgesetzt
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10.

11.

12.

13.

sind, bleiben hiervon ausgenommen. Als standortgerechte, einheimische Laub-
baume sind folgende Arten zulassig:

Stieleiche (Quercus robur) Traubeneiche (Quercus petraea)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Winterlinde (Tilia cordata) Hainbuche (Carpinus betulus)
Sandbirke (Betula pendula) Salweide (Salix caprea)
Vogelkirsche (Prunus avium) Spitzahorn (Acer platanoides)

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB standortheimische Baume und
Straucher vollflachig anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Bepflan-
zung sind die Pflanzabstande zur Gleisachse der an den Geltungsbereich gren-
zenden Bahnlinie in Abhangigkeit von der potentiellen Wuchshdhe der verwende-
ten Gehdlzarten so zu wahlen, dass der Betrieb der Bahnlinie nicht beeintrachtigt
wird. Als standortheimische Baume und Straucher sind folgende Arten zulassig:

Stieleiche (Quercus robur) Sandbirke (Betula pendula)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Salweide (Salix caprea)

Zitterpappel (Populus tremula) Stechpalme (llex aquifolium)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Faulbaum (Frangula alnus)

Hasel (Corylus avellana) Zweigriff. Weildorn (Crataegus laevigata)
Schlehe (Prunus spinosa) Eingriff. WeiRdorn (Crataegus monogyna)

Jegliche Versiegelung ist auf Baugrundstiicken im Abstandsbereich von 2 m an
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
unzulassig. Bei natirlichem Abgang der Baume oder einer widerrechtlichen Be-
seitigung ist ein gleichartiger und gleichwertiger Ersatz anzupflanzen (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Auf den Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und der Landschaft sind MaRnahmen fiir die Regenrickhal-
tung und die Fihrung des Oberflachenwassers, oberirdisch oder unterirdisch, zu-
lassig. Dungemittel und Pestizide dirfen auf der gesamten Flache nicht einge-
setzt werden. Eine Regenriickhaltung ist naturnah und ohne Versiegelung anzu-
legen. Die Bdschungsneigungen sind tGberwiegend flacher als 1 : 3 herzurichten.
Weiterhin zulassig sind Geholzpflanzungen. Zur Bepflanzung sind allgemein die
unter Pkt. 10 genannten Arten zuldssig; im Bereich der Regenriickhaltung sind
aullerdem folgende standortheimische Laubgehdlze moglich: Erle (Alnus glutino-
sa), Esche (Fraxinus excelsior), Korbweide (Salix viminalis) und Mandelblattwei-
de (Salix triandra). Bei der Bepflanzung sind die Pflanzabstande zur Gleisachse
der an den Geltungsbereich grenzenden Bahnlinie in Abhangigkeit von der po-
tentiellen Wuchshohe der verwendeten Gehdlzarten so zu wahlen, dass der Be-
trieb der Bahnlinie nicht beeintrachtigt wird (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20
BauGB).

Auf den Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB die vorhandenen standortheimi-
schen Laubbdume und die gemal § 33 NNatG geschiitzten Wallhecken dauer-
haft zu erhalten. Entstehende oder vorhandene Licken im Gehélzbestand sind
durch standortheimische Laubgehdlze zu schlieRen. Als Gehdlze sind die unter
Pkt. 10 genannten Arten moglich. Jegliche Versiegelung ist auf Baugrundstiicken
im Abstandsbereich von 3 m zu Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie zu festgesetzten Einzelbaumen unzuldssig
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).




TOPOS Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 119/ ,Schellohner Mark® 10

zu |.: Die textlichen Festsetzungen sind aus folgenden Grinden erforderlich:

zu 1.: Die aufgefuhrten Nutzungen werden ausgeschlossen, da fir diese Betriebe und
Anlagen in anderen Baugebieten von Lohne geeignetere Ansiedlungsmoglichkeiten
angeboten werden. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sollen in allgemeinen Wohngebieten nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden, da die Stadt plant, solche Anlagen zentral anzulegen. Einrichtungen die-
ser Art kdnnen in geringem Umfang jedoch auch im jetzigen Planungsgebiet sinnvoll
sein.

zu 2. und 3.: In den allgemeinen Wohngebieten wird die Beschrédnkung auf zwei
Wohnungen je Grundstick bzw. eine Wohnung je Doppelhaushélfte oder Erschlie-
Rungseinheit einer Hausgruppe vorgenommen, um den Einfamilienhauscharakter des
Gebietes sicherzustellen, eine stadtebaulich nicht beabsichtigte Verdichtung von
Baumasse und Bevdlkerungszahl innerhalb des Wohngebietes zu vermeiden sowie
um die vorhandene soziale Infrastruktur und Freirauminfrastruktur nur in dem stadte-
baulich gewlnschten Umfang mit zusatzlicher Wohnbevdlkerung in Anspruch zu
nehmen. Darlber hinaus ist wegen der gewinschten niedrigen Versiegelung eine
Begrenzung der Wohneinheiten und damit auch der privaten Stellplatze erforderlich.
Aus den gleichen Grinden missen die Grundstiicke eine Mindestgro3e haben.

zu 4.: Die Begrenzung der allgemein zulassigen Uberschreitung der Grundflachen-
zahl wurde in den Wohngebieten vorgenommen, um den Eingriff in Natur und Land-
schaft zu minimieren. Durch diese Festsetzung soll die Versiegelung des Bodens
maoglichst gering gehalten werden. In den allgemeinen Wohngebieten wird dem Be-
durfnis nach befestigten Au3enflachen, wie z.B. Stellflachen, Zuwegungen und Ter-
rassen, durch eine moderate Uberschreitungsmoglichkeit der zulassigen Grundflache
von 20% fur solche Anlagen Rechnung getragen.

zu 5.: Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden werden entlang der Stra-
Ben ausgeschlossen, um den stadtebaulich angestrebten Vorgartencharakter im
Baugebiet nicht zu beeintrachtigen.

zu 6. und 7.: Die Festsetzungen dienen dazu, die Gebaudehdhen stadtebaulich auf
ein ortstypisches Mal3 zu beschranken. Es ware aus stadtebaulichen Griinden nicht
vertretbar, hier durch ungewohnliche Bauhdhen ein ortsunibliches Landschafts- und
Ortsbild zu préagen. Um jedoch H&auser zu ermdéglichen, die im Sinne einer energie-
sparenden Bauweise die Sonnenenergie passiv nutzen, wird unter dem Aspekt des
Klimaschutzes zur Einsparung von Primarenergie fir solche Bauten eine abweichen-
de hodhere Traufe ermdglicht. Die Festsetzung einer Hochstgrenze fiir die Erdge-
schossfulibodenhdhe erfolgt hier aus stadtebaulichen und nachbarschitzenden
Grunden. Durch die Festsetzung einer maximalen Sockelh6he sollen stadtebaulich
nicht erwinschte, stark unterschiedliche Terrainaufschittungen vermieden werden.
Dies halt einerseits die Hohendifferenzen zwischen Grundstiicken nachbarschaftsver-
traglich und ist dartiber hinaus sinnvoll, um den Oberflachenabfluss im Gebiet kiinftig
nicht durch tbermaRig hergestellte Hohendifferenzen unndétig zu komplizieren.

zu 8.: Die Festsetzung dient der Schaffung einer Mindestflache fir Sonnenkollektoren
zur Warmwassergewinnung an den Gebauden.

zu 9. und 10.: Die Festsetzungen zu Bepflanzungen dienen dazu, den Eingriff in das
Landschaftsbild zu minimieren und Verbesserungen fur den Naturhaushalt herbeizu-
fuhren. Einheimische, standortgerechte Laubgehdlze sind anzupflanzen, weil sie dem
Klima und dem Boden angepasst sind, sowie der Fauna den gréf3ten Nutzen bringen.
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Durch die Anpflanzungen werden neue Lebensraume fur Flora und Fauna geschaf-
fen, die eine wesentliche Verbesserung fur die Natur mit sich bringen werden.

Die Festsetzung der Bepflanzung dient auch als Kompensation fiir den Eingriff in das
Orts- und Landschaftsbild. Durch einheimische, standortgerechte Vegetation am
Siedlungsrand und in den Garten wird das Landschaftsbild belebt und werden neue
Lebensraume fir Kleinlebewesen geschaffen.

zu 11.: Um die Gehdlze nicht durch zu nah heranriickende Versiegelung und Boden-
arbeiten zu beeintrachtigen und den Wurzelraum zu schitzen, werden solche Beein-
trachtigungen in den genannten Randzonen nicht zugelassen. Die Festsetzung dient
dem langfristigen Erhalt einer dichten Geholzpflanzung; aus dem gleichen Grund wird
eine Ersatzpflanzung festgesetzt.

zu 12.: Die Festsetzung dient der teilweisen Kompensation des Eingriffes in Natur
und Landschaft im Plangebiet. Gleichzeitig soll die notwendige Fihrung des Oberfla-
chenwassers bzw. eine Regenriickhaltung erméglicht werden; die Flachen sind des-
halb naturnah herzurichten.

zu 13.: Diese Festsetzung dient dazu, die vorhandenen Laubbdume und Wallhecken
langfristig zu erhalten und damit den Eingriff in Natur und Landschaft soweit wie mog-
lich zu minimieren.
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ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 56 NBAUO (2006)

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 119/1.

Hinweis auf den BuRR3geldtatbestand: Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvor-
schriften kénnen als Ordnungswidrigkeit gem. 8 91 Abs. 3 NBauO mit einer Geldbul3e
bis zu 500.000 € geahndet werden.

1. Décher sind dauerhaft mit lebenden Pflanzen zu begriinen, sofern deren Dach-
neigung geringer ist als 10°.

2. Als Dachmaterial der mit 10° oder steiler geneigten Dacher sind nur unglasierte
Dachziegel und/oder Dachsteine mit Farbtonen rotorange bis rotbraun (entspre-
chend den RAL-T6nen 2001, 3003 bis 3005, 3007, 3009, 3011, 3013, 3016,
8012, 8015 und 8016) oder dunkelgrau (RAL 7011, 7012, 7015, 7016, 7024,
7026) sowie Glas zulassig.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf hochstens 50% der entsprechen-
den Dachflachenldnge gemessen in Hohe des jeweiligen Eingriffes in die Dach-
flache zulassig.

4. Als stralRenseitige Einfriedungen sind nur lebende Hecken aus Laubstrduchern
zulassig; in Verbindung mit der Hecke sind auf der straRenabgewandten Seite
zusatzlich Metall- oder Holzzaune zulassig, sofern deren Héhe die der Hecke
nicht Gberschreitet.

zu ll.: Begrindung der ortlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung
Es handelt sich hierbei um eine eigenstéandige Satzung nach Landesrecht.

zu 1. und 2: Die gestalterischen Vorschriften hinsichtlich der Dachformen, der Dach-
neigung und der Dacheindeckung haben zum Ziel, eine baugestalterische Einheitlich-
keit des Gebietes mit Merkmalen zu erreichen, die mit den im Norden von Lohne vor-
herrschenden Gestaltungsmerkmalen Ubereinstimmen und das neue Siedlungsgebiet
harmonisch in das Ortshild eingliedern. Es ware nicht sinnvoll, durch ungewéhnliche
Gestaltungsmerkmale ein unibliches Ortsbild zu préagen. Da im Falle einer passiven
Nutzung der Sonnenenergie mit hohen Fassaden an der Sidost-, Stid- oder Sud-
westseite Gebaude haufig mit flachen bis wenig geneigte Dachern errichtet werden,
soll dann eine Dacheindeckung ohne Dachziegel bzw. Dachsteine mdglich sein. Um
das Orts- und Landschaftshild trotzdem positiv zu gestalten und zu beleben, wird
stattdessen eine Begriinung wenig geneigter Dacher vorgeschrieben.

zu 3.: Die Festsetzung wird getroffen, um die Gré3e von Dacheinschnitten (z.B. Gau-
ben) zu begrenzen. Um eine baugestalterische Einheitlichkeit des Gebietes mit
Merkmalen zu erreichen, die mit den im Norden von Lohne vorherrschenden Gestal-
tungsmerkmalen Ubereinstimmen und das neue Siedlungsgebiet harmonisch in das
Ortshild eingliedern, ist es notwendig, das Erscheinungsbild der Dacher vor Stérun-
gen durch ungewdhnlich grof3e Einschnitte zu bewahren.

zu 4.: Die Festsetzung zur Einfriedigung mit Hecken wird getroffen, um charakteristi-
sche Ortsmerkmale landlicher Siedlungen, die sich durch lebende Einfriedigungen
auszeichnen, auch in diesem Baugebiet in Ortsrandlage aufzugreifen. Dariiber hinaus
sichert diese Festsetzung die Durchgrinung des Wohngebietes und ein eigenstandi-
ges und einheitliches Erscheinungsbild der Wohnsiedlung.
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7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das gewahlte ErschlieBungssystem wird aus der Planzeichnung ersichtlich. Es ist
eine bogenférmig von Suden nach Nordwesten in das Gebiet hinein gefiihrte Plan-
straRe mit einem Seitenast nach Norden (hier mit Wendemdglichkeit) vorgesehen.
Die vorgesehene Wendemdglichkeit ist im Bebauungsplan so festgesetzt, dass sie
mit mindestens 18 m Durchmesser und damit ausreichend breit dimensioniert herge-
stellt werden kann. Die 7,5 m breite Stichstra3e nach Nordwesten ist weniger als 40
m lang und erfordert fiir die 2 bis 3 von ihr erschlossenen Grundsticke keine 6ffentli-
che Wendemoglichkeit. Wie oben bereits ausgefuhrt, sind an Abfuhrtagen von den
Anliegern der Stichstral3en ohne Wendeplatze die Millbehalter im Bereich der jewei-
ligen StralReneinmindung aufzustellen. Dies wird von der Stadt als zumutbar erach-
tet, da diese Stichstral3en weniger als 40 m lang sind. Die StralRenverkehrsflachen
sind ausreichend dimensioniert, um im Ausbauzustand ein sinnvolles Abstellen der
Mullbehélter zu ermdglichen. Das innere ErschlieBungssystem bericksichtigt eine
maogliche zukinftige Erweiterung der Siedlung nach Norden entsprechend den im
Flachennutzungsplan bereits dokumentierten stadtebaulichen Entwicklungszielen.
Das Plangebiet wird im Suden an die ,Jagerstralle” und damit an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

8. VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

8.1 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat erfolgt durch den Anschluss an das
Versorgungsnetz der EWE.

Die fernmeldetechnische Versorgung wird durch Anbieter entsprechender Kommuni-
kationsdienstleistungen Ubernommen.

Das Plangebiet wird an das Wasserver- und entsorgungsnetz des OOWV ange-
schlossen. Die Schmutzwasserbeseitigung wird lGber die Kanalisation (Trennsystem)
zur Klaranlage erfolgen. Dort sind genlgend Freikapazitaten vorhanden.

Nach Auskunft des Landkreises Vechta ist fir das Plangebiet eine Loschwassermen-
ge von 2-mal 1000 I/min Uber 2 Stunden erforderlich. Fir eine ausreichende Bereit-
stellung von Léschwasserenthnahmestellen (z.B. Unterflur-Hydranten) wird im Rahmen
der ErschlieBung des Baugebietes gesorgt. Einzelheiten werden dann mit der Feuer-
wehr Lohne bzw. dem zustandigen Brandschutzbeauftragten abgestimmt.

Rechtzeitig vor Baubeginn werden mit den Leitungstragern die verfligbaren Trassen
und die Einzelheiten der Bauausfilhrung und die Koordination mit den anderen Lei-
tungstragern abgestimmt.

Hausmull wird zentral durch den Landkreis Vechta beseitigt. An Abfuhrtagen sind von
den Anliegern der StichstralBen ohne Wendeplatze die Millbehalter im Bereich der
jeweiligen StralBeneinmindung aufzustellen. Dies wird von der Stadt als zumutbar
erachtet, da diese StichstraRen weniger als 40 m lang sind. Die Stral3enverkehrsfla-
chen sind ausreichend dimensioniert, um im Ausbauzustand ein sinnvolles Abstellen
der Mullbehalter zu ermdglichen.
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Der Anderungsbereich gehért zum Einzugsbereich der Schellohne (Wasserzug Il
Ordnung, Nr. 19.7 ,Schellohne” der Hase-Wasseracht), die in ca. 180 m Entfernung
nordlich des Plangebietes verlauft.

Die Stadt Lohne hat dem OOWYV in einem Vertrag die Ubernahme und Durchfiihrung
der Abwasserbeseitigung Ubertragen. Das anfallende Niederschlagswasser aus dem
Geltungsbereich soll tber eine Regenriickhaltung gedrosselt zur Schellohne abflie-
Ben; in diesem Zusammenhang wird eine Grinzone an der Ostseite des Plangebie-
tes parallel zur Bahnlinie Delmenhorst-Bramsche vorgesehen. Der OOWV wird ein
Oberflachenentwéasserungskonzept erstellen, dass die schadlose Abfluhrung des an-
fallenden Oberflachenwassers aus dem Plangebiet ermdglicht, ohne eine wesentliche
Abflussverscharfung im Vorflutsystem zu verursachen.

8.2 SPIELPLATZ

Aufgrund der geringen Grol3e des neuen Baugebietes wird zum derzeitigen Zeitpunkt
kein gebietsinterner Spielplatz fir Kinder von 6 -12 Jahren vorgesehen. Gleichwohl
soll im Falle einer kinftigen Siedlungserweiterung nach Norden dann ein neuer
Spielplatz von angemessener Grél3e vorgesehen werden.

Da die vorgenommene Baugebietsausweisung nur etwa 10 neue Baugrundstiicke
ermdglicht, steht die Errichtung eines gebietsinternen Spielplatzes nach Auffassung
der Stadt angesichts der anfallenden Kosten und auf Grund des notwendigen Fla-
chenverbrauches (gesetzliche Mindestanforderung sind 300 m?) in keinem vertretba-
ren Kosten-Nutzen-Verhdltnis. Es wird hier vielmehr auf die vorhandenen Spielplatz-
flachen in den 6Ostlich der Bahn gelegenen Bebauungsplanen Nr. 108A und 108B so-
wie im siddstlich gelegenen Bebauungsplan Nr. 108C verwiesen. Die Stadt halt es
fur zumutbar, dass die neuen Anwohner die zwar bis zu ca. 500 m entfernten jedoch
grol3ziigigen Spielplatzflachen in den genannten Baugebieten mitbenutzen.
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9. EINGRIFFSREGELUNG

Zu Einzelheiten der Bestandsaufnahme und der Bewertung der im Rahmen der Ein-
griffsregelung zu berilcksichtigenden Schitzguter wird auf die Darstellungen des
Umweltberichtes, der separater Teil dieser Begriindung ist (s. Kap. 11 ,Umweltbe-
richt"), verwiesen.

Da die geplanten Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 entwickelt werden und deren
Uberschreitung um 20 % zulassig ist, wird fir die neuen Baugebiete eine Versiege-
lung auf den privaten Baugrundstiicken von 36 % angesetzt. Fir die herzustellenden
offentlichen Verkehrsflachen kann von einer Versiegelung von hdchstens 90% der
Grundflache ausgegangen werden. Dies ist ein Erfahrungswert, der sich aus der Um-
setzung von Bebauungsplénen im Stadtgebiet ableitet.

Die am Nordrand des Gebietes vorhandene Rest-Wallhecke (in der Biotopkarte ent-
sprechend als HWM signiert) wird in die Eingriffsbilanzierung mit dem Wertfaktor von
3,0 eingestellt, wie seinerseits im Rahmen der 41-1ll- FNP-Anderung geschehen. Die
Wallhecke soll nunmehr weitgehend erhalten bleiben, jedoch ist ein Verlust von klei-
nen Abschnitten wegen der notwendigen Erschlie3ung nicht vermeidbar. Nach Be-
gutachtung durch einen qualifizierten Mitarbeiter des stadtischen Bauhofes werden
auRerdem PflegemalRnahmen an der Hecke erforderlich, um bruchgeféahrdete Gehol-
ze (v.a. Birken und einige Eichen) zu beseitigen. Entsprechend der Ausdehnung der
verbleibenden Heckenstruktur wird fir den im Geltungsbereich gelegenen Teil ein 5
m breiter Streifen ausgewiesen, der Uberlagernd sowohl als ,Wallhecke geschuitzt
gem. 8§ 33 NNatG" als auch als ,Erhaltungsflache fur Gehdlze" signiert wird. Ergén-
zend wird eine entsprechende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird fir die verblei-
benden Wallheckenteile eine Abwertung um eine Werteinheit (von 3,0 auf 2,0) fur den
Planungsfall auf Grund der heranriickenden Bebauung angesetzt. Die verloren ge-
henden Wertigkeiten werden an anderer Stelle extern ersetzt.

Nach Begutachtung der Baumgruppe im Zentrum des Geltungsbereiches sollen 2 der
4 dort vorhandenen grofR3en Eichen als zu erhaltende Einzelbdume eingemessen und
festgesetzt werden. Ein Erhalt ist auf Grund ihrer Lage im stadtebaulichen Entwurf
umsetzbar.

Eine weitere Minimierung des Eingriffes im Plangebiet ist nicht méglich.

Zur internen Kompensation im Bebauungsplan tragen verschiedene Festsetzungen
bei. Am Ostrand des Gebietes wird parallel zur Bahnlinie eine mdglichst naturnah zu
gestaltende Flache fir die Regenrickhaltung festgesetzt. Aulierdem werden Anpflan-
zungen von standortgerechten, einheimischen Laubb&umen sowohl in Form von Ge-
holzstreifen am Gebietsrand als auch auf den Baugrundstiicken selbst festgesetzt,
was zu einer teilweisen Kompensation des Eingriffes in das Landschaftsbild und den
Naturhaushalt (insbesondere die Pflanzen- und Tierwelt) beitragt.

Wie der tabellarischen Eingriffs- und Kompensationsberechnung (s. nachf. Tab.) zu
entnehmen ist, entsteht trotz planinterner KompensationsmafRhahmen ein externer
Kompensationsbedarf von 2.036 Werteinheiten (WE) fir diese Planung.

Dieses Kompensationsdefizit in der Grol3e von 2036 WE wird auf der stadteigenen
Kompensationsflache Flurstick 91/7 der Flur 29, Gemarkung Lohne ausgegli-
chen (s. Anlage; Auszug aus dem Kompensationsflachenkataster der Stadt Lohne,
Kompensationsflache 19). Auf dieser Flache wird neben anderen MalRRnahmen flr
den vorliegenden Bebauungsplan als Kompensationsmal3nahme extensiv genutztes
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Dauergriinland entwickelt. Derzeit stehen auf der o.a. Flache noch 110.652 WE zur
Verfugung. Nach Abzug des 0.a. Kompensationsdefizit verbleiben auf der Kompensa-
tionsflache im Runenbrook (Flurstiick 91/7) noch 108.616 Werteinheiten, die fur zu-
kinftige weitere Bauleitplanungen der Stadt Lohne noch zur Verfigung stehen.

Mit dieser KompensationsmalRnahme werden die Eingriffe in Natur und Landschatft,
verursacht durch die Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes, vollstéandig
ausgeglichen.

EINGRIFFS- UND KOMPENSATIONSBERECHNUNG TOPOS
Bebauungsplan Nr. 119-1, Stadt Lohne D:\exce\LOHNE\[b119-_kom xIs]b119-lkom2
23.02.2007
Bestand (WA-Flachen gem. B-Plan Nr. 58) (Bewertung gem. Osnabriicker Modell 1997)
Karzel Flachenbezeichnung Wertfaktor GréBe Wert
(Biotopkart.) (WE/m2) m2 WE
A Ackerland, Standardboden 0,8 11.246 8.997
HWM Strauch-Baum-Feldhecken am Nordrand 3 210 630
HB kleiner Gehélzbestand im Acker 2 90 180
WA bebaubare/versiegelbare WA-Flache (45%) 0 806 0
WA Freifliche, Hausgarten im WA (55%) 1 985 985
Summe 13.337 10.792
Der Wert im Bestand betragt: 10.792 Werteinheiten (WE)
Planung
Karzel Flachenbezeichnung Wertfaktor GréBe Wert
(WE/m2) m2 WE
WA bebaubare/versiegelbare WA-Flache (36%) 0 2.944 0
WA Freifliche, Hausgarten im WA (64%) 0,8 5.235 4.188
geplante, zu gestaltende Verkehrsflachen 0,1 2.364 236
Erhaltungsflache Wallhecke mit Baumen 2 281 562
Anpflanzflachen fir Gehdlze 1,5 722 1.083
MaBnahmenflache (incl. RRB) 1,5 1.791 2.687
Summe 13.337 8.756
Der Wert im Planungsfall betragt: 8.756 Werteinheiten (WE)

AuBerhalb des Gebietes sind
daher noch zu kompensieren: 2.036 Wertsinheiten (WE)
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10. FLACHENBILANZ

(bezogen auf das Planungsrecht)
Bestand (gem. Bebauungsplan Nr. 58 sowie Flachennutzungsplanung)
allgemeines Wohngebiet WA (B-Plan Nr. 58) 1.791 m2
Wohnbauflachen (W) 11.546 m?
Gesamtflache 13.337 m?2
Planung
allgemeine Wohngebiete (WA) 8.179 m2
Verkehrsflachen: StralRen 2.008 mz
Verkehrsflachen: Geh- und Radweg 356 m2
Anpflanzflachen fir Gehdlze 722 m?
Erhaltungsflachen fir Gehdlze (incl. Wallhecke) 281 m2
Flachen fir MaRnahmen / RRB 1.791 m?
Gesamtflache 13.337 m?2
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11. UMWELTBERICHT

11.1. EINLEITUNG

11.1.1 KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND ZIELE DIESER PLANUNG

Es soll ein neues Wohngebiet im Norden von Lohne entwickelt werden, um den an-
haltenden Bedarf an Wohnbauplatzen zu befriedigen. Auch will die Stadt Lohne mit
dieser Planung einen Beitrag zum Klimaschutz leisten, indem bei der Errichtung neu-
er Gebdude Malinahmen zur Nutzung der Sonnenenergie vorgesehen werden sollen.
Im Plangebiet soll insgesamt eine Energie sparende Bauweise etabliert werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 119-1 wird ein Wohnquartier in der Groéf3enordnung von
ungefahr 10 Baugrundstiicken geplant. Die dafir erforderliche soziale Infrastruktur ist
bereits in vertretbarer Entfernung vorhanden.

Im gesamten Geltungsbereich wird zweigeschossige, offene Bauweise festgesetzt.
Durch weitere Festsetzungen zur Begrenzung der Hohenentwicklung von Gebauden
und Bauvorschriften zur Gestaltung von Déchern sowie Einfriedungen soll die aufge-
lockerte Bebauung aufgegriffen werden, die fir Baugebiete im Norden von Lohne
typisch ist.

Es wird eine Mindestflache firr die Installation von Sonnenkollektoren zur Warmwas-
sergewinnung festgesetzt.

Zur Minimierung des Eingriffes in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden
Festsetzungen zur Erhaltung und zur Anpflanzung von Gehdlzen auf den Grundsti-
cken getroffen. Die MaRnahmenflachen und Anpflanzungen am Gebietsrand dienen
auch der planinternen Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild.

Ausfuhrlichere Ausfiihrungen zu den Festsetzungen im Bebauungsplan, die Ver-
kehrserschlie3ung, die Ver- und Entsorgung sowie die Flachenbilanz sind den ent-
sprechenden Kapiteln der Begriindung (s.0.) zu entnehmen.

11.1.2. UMWELTSCHUTZZIELE EINSCHLAGIGER FACHGESETZE UND
FACHPLANUNGEN UND IHRE BEDEUTUNG FUR DIE PLANUNG

Neben den allgemeinen Umweltschutzzielen, wie sie nach dem Baugesetzbuch in der
gemeindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind, sind in diesem Planverfahren
insbesondere die Eingriffsregelung (s.a. Kap. 9) und der vorbeugende Immissions-
schutz zu beachten.

Der Stadt Lohne ist die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen und
sie hat damit u.a. fur die Entwicklung von Wohnstétten zu sorgen. Dieser Bebau-
ungsplan, der im Wesentlichen die Festsetzung von Wohngebieten vorsieht, tragt zur
Umsetzung der Ziele der Raumordnung bei. Zentrale Aussagen der Ubergeordneten
und bisherigen Planungen einschliel3lich der Flachennutzungsplanung und der Land-
schaftsplanung sind in Kap. 3 der Begriindung (s.0.) zusammengestellt.
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11.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

11.2.1 BESTAND UND BEWERTUNG

11.2.1.1 SCHUTZGUT MENSCH

Im Westen des Geltungsbereiches verlauft die Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche der
Nordwestbahn entlang der Plangebietsgrenze. Von hier kdnnen stérende Larmemis-
sionen durch den Schienenverkehr ausgehen. Um die Belastungssituation fur die
geplante Wohnnutzung einschatzen zu kénnen, wurde eine Berechnung der Immissi-
onen gem. DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” mit Hilfe der EDV bereits im Auf-
stellungsverfahren der inzwischen wirksamen 41.- und 42.-Anderung des Flachen-
nutzungsplanes durchgefiihrt (s. Berechnungsprotokolle im Anhang). Dazu wurden
die bendtigten Betriebsdaten bei der Nordwestbahn GmbH abgefragt (s. nachf. Tab.).

Tab.: Betriebsdaten der Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche (montags - freitags).
Quelle: Nordwestbahn, 28.09.2001

KENNGROSSE tags nachts

6.00 - 22.00 Uhr | 22.00 - 6.00 Uhr
mittlere Anzahl Ziige (absolut) 26 3
mittlere Anzahl Zlge pro Stunde 1,6 0,4
mittlere Zuglénge in m: 43 41
mittlere Geschwindigkeit km/h: 80 80
Anteil scheibengebremster Fahrzeuge in %: 100 100

Die zulassigen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete (WA) gegentber Ver-
kehrslarm liegen gem. DIN 18005 bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Fur die Beurteilung ist im vorliegenden Fall der empfindlichere Nachtwert entschei-
dend. Als Ergebnis der Larmberechnungen ist festzuhalten, dass im Bereich der ge-
planten Wohngebiete der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) nachts der-
zeit Uberall eingehalten wird. In einem Abstand von 20 m von der Gleisachse werden
37,5 dB(A) erreicht; damit wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur WA bereits
um 7,5 dB(A) unterschritten. Die entsprechenden Beurteilungspegel liegen tagsiuber
bei 43,7 dB(A) in 20 m Entfernung, womit der Orientierungswert der DIN 18005 fir
WA von 55 dB(A) jeweils deutlich unterschritten wird.

Um zukunftig den Spielraum flr eine Erhdhung der Taktfrequenz auf der Bahnstrecke
zu prifen, wurde fur eine Prognose-Berechnung die Anzahl der Zige auf 8 Zlge pro
Stunde tagstber bzw. auf 2 Zige pro Stunde nachts heraufgesetzt; dies entspricht
einer Erhdhung der Taktfrequenz von 500 % gegeniiber dem Ist-Wert. Auch dann
liegen die Beurteilungspegel in 20 m Entfernung von der Gleisachse jeweils unter den
Orientierungswerten der DIN 18005.

Im Bebauungsplan sind die geplanten Wohngebiete (WA) mit ihren Baugrenzen da-
her vorsorglich mit einem Abstand von mindestens 20 m von der Gleisachse festge-
setzt werden. Daher sind keine wesentlichen Immissionskonflikte zwischen der Bahn-
linie und den geplanten Wohngebieten zu erwarten.

Andere planungsrelevante Larmquellen im Umfeld sind nicht vorhanden. Der Gel-
tungsbereich liegt auRerhalb planungsrelevanter Immissionswirkzonen von Tierhal-
tungsbetrieben. Wesentliche negative Umwelteinwirkungen fiir den Menschen sind
daher innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 119-1 nicht zu erwarten.
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11.2.1.2. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES NATUR UND LANDSCHAFT

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der Kartier-
schlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS 2004) und das Kom-
pensationsmodell des Landkreises Osnabriick (1997). Den erfassten Biotoptypen
werden in 6 verschiedenen Kategorien (wertlos, unempfindlich, weniger empfindlich,
empfindlich, sehr empfindlich, extrem empfindlich) Wertfaktoren zwischen 0 und > 3,5
zugeordnet, die multipliziert mit der entsprechenden FlachengréRe den Flachenwert
in Werteinheiten (WE) ergeben.

Die Ermittlung der Kategorien und der dazugehorigen Faktoren erfolgt nach einer
Liste von 15 Parametern, u.a. Vorkommen gefahrdeter Arten, Regenerationsfahigkeit,
Alter, Grol3e, Seltenheit und Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

KompensationsmalRhahmen innerhalb von Baugebieten und an Baugebiete angren-
zend kdnnen mit Wertfaktoren bis max. 1,5 berechnet werden, da die 6kologische
Wirkung in derartigen Raumen nur sehr beschrénkt sein kann. Externe Kompensati-
onsmaflinahmen kdnnen Wertfaktoren bis max. 2,5 erreichen.

Naturraumliche Situation

Das Plangebiet ist Teil des Bersenbriicker Landes und liegt Uberwiegend innerhalb
des Quakenbriicker Beckens in der Vechtaer Mark, einer stidwestlich von Vechta
gelegenen, grundwassernahen Talsandplatte mit vorwiegend basenarmen, ehemals
stark podsolierten Sandbdden. Die einstmals lange Zeit verheideten Flachen werden
heute Uberwiegend als Acker und zum Teil als Griinland genutzt. Die potentielle na-
turliche Vegetation auf diesen Standorten wéren trockene und feuchte, bodensaure
Eichenmischwalder mit mehr oder weniger hohem Buchenanteil.

Arten und Lebensraume

Fur dieses Planverfahren kann im Wesentlichen auf die Erhebungen und Bewertun-
gen zurtickgegriffen werden, die in den Jahren 2001 bis 2003 im Zuge der Aufstellung
der inzwischen rechtswirksamen 41-I1l. Anderung des Flachennutzungsplanes vorge-
nommen wurden. Seinerzeit erfolgten grof3rdumige Erfassungen von Brutvogeln (incl.
Eulenvégeln), Flederméusen und Amphibien. Demnach sind im Geltungsbereich kei-
ne gefahrdeten Vogelarten anzutreffen. Auch liegt das Gebiet auRerhalb wichtiger
oder regelmalig genutzter Jagd- und Nahrungsgebiete von Flederm&usen und auch
aulRerhalb eines weiter nordlich in Schellohne gelegenen Steinkauzrevieres. Das Ge-
biet ist auch kein wichtiger Lebensraum fiir Amphibien.

Der Bestand an Biotoptypen wurde 2006 unter Auswertung eines neueren Luftbildes
Uberprift und auf eine aktuellere Kartengrundlage Ubertragen (s. nachfolgende Karte
Biotop- und Nutzungstypen).
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KARTE BIOTOP-UND NUTZUNGSTYPEN
Mafstab 1 : 2.000 (Legende s. Folgeseite)
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LEGENDE ZUR KARTE
BIOTOP-UND NUTZUNGSTYPEN
(Karte s. Vorseite)

Kirzel und Nummer folgen dem Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen
(DRACHENFELS 2004)

(oo HWM 2.9.2 Strauch-Baum-Wallhecke

G HB 2.13 Baumbestand
A 10.1 Ackerland
é::b HSE 12.3.1 Siedlungsgehélz aus uberwiegend einheimischen
Baumarten
PH 12.6 Hausgarten
OE 13.9 einzelne Gebéaude, lockere Bebauung

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen bislang landwirtschaftlich als Acker-
land (A) genutzte Flache mit einer kleinen Geholzgruppe (HB) im Zentrum sowie ei-
ner Rest-Wallhecke (HWM) am Nordrand des Plangebietes. Die nach § 33 NNatG
geschitzte Wallhecke ist im Rahmen der Eingriffsregelung (s. dort) besonders zu
bertcksichtigen. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses sollen - soweit sinnvoll moglich - Erhaltungsfestsetzungen getroffen werden. Ein
Streifen entlang der ,JagerstralBe” ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 58
(rechtsverbindlich seit dem 04.10.1985) als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewie-
sen jedoch bislang nicht vollstandig bebaut worden. An der ,Jagerstra3e” grenzt die
bestehende Wohnbebauung an den Geltungsbereich an. Im Norden bilden ein klei-
nes Siedlungsgehdlz (HSE), die Gartenflachen (PH) eines teilweise bebauten Grund-
stiickes (OE) und schlief3lich Ackerland (A) die Nachbarschaft. Im genannten Sied-
lungsgehdlz dominiert die Stieleiche. Daneben wurden aber auch standortfremde
Geholze wie Hybridpappel, Larche und Kiefer gepflanzt. Zudem ist der Bestand durch
Vertritt und Abfélle verschiedener Art stark beeintrachtigt. Unmittelbar dstlich verlauft
die Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche.

In Ubereinstimmung mit den Darstellungen der Landschaftsplanung (s. Kap. 3.3) ist
dem Geltungsbereich lediglich eine Grundbedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz
beizumessen.

Boden

Laut Bodenubersichtskarte 1 : 50.000 (NLfB 1997) sind im Gebiet Gley-Podsole aus
lehmigem Sand verbreitet. Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Sand bzw. lehmi-
ger Sand, der aus fluviatilen Ablagerungen stammt. Aufgrund der Uberwiegend inten-
siven Ackernutzung muss im Plangebiet von einer Veranderung des nattrlichen Bo-
denprofils ausgegangen werden. Der Boden ist somit nur von allgemeiner Bedeutung
fur den Naturhaushalt.

Wasser

GroRRere Flie3- und Stillgewasser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Die
Grundwasserneubildung liegt mit 100 - 200 mm im Jahr vergleichsweise niedrig. Auf-
grund der Beschaffenheit der Grundwasserdeckschichten wird eine ,mittlere* Grund-
wassergefahrdung angegeben (Geowissenschaftliche Grundlagenkarte 1 :200.000,
Blatt Bielefeld, 1988).
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Klima / Luft

Beim Plangebiet handelt es sich um einen lokalklimatisch bisher wenig beeintréchtig-
ten Bereich. Ackerflachen dienen der Frischluftentstehung in der Nacht und beein-
flussen das Lokalklima der angrenzenden besiedelten Bereiche positiv.

Landschaft / Landschaftsbild

Das Landschaftshild im Plangebiet und seiner Umgebung ist gepragt durch seine
Lage am Ortsrand. Es bildet eine keilférmige Flache begrenzt von der vorhandenen
Bebauung mit Ziergarten (,Jagerstral3e”, Siedlung Vossberg) und der Bahntrasse. Es
zeichnet sich im Inneren durch intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerflachen
aus. Die naturraumtypische Ausstattung mit gliedernden Feldgehdlzen ist in geringem
Umfang noch erhalten. Damit sind Grundvoraussetzungen fur ein Landschaftserleben
noch vorhanden (mittlere Wertigkeit).

Zusammenfassende Bewertung

Der nachfolgenden Tabelle ist die Bewertung nach dem Osnabriicker Modell zu ent-
nehmen. Demnach gilt das Uberwiegende Teil des Plangebietes als ,weniger emp-
findlicher Bereich®. Aufgrund ihres Alters, ihrer naturndheren Artenzusammensetzung
und ihrer Vernetzungsfunktion sind nur die Hecken und Kleingehdélze mit mehr als 1,5
WE zu bewerten und als ,empfindliche Bereiche" einzustufen. Der Rest-Wallhecke
am Nordrand des Gebietes wird der Wertfaktor 3,0 beigemessen, wie seinerseits im
Rahmen der 41-1ll- FNP-Anderung geschehen; sie ist auf Grund ihres kulturhistori-
schen und naturschutzrechtlichen Status der einzige ,sehr empfindliche Bereich”.

Tab.: Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet und der Umgebung nach dem Osnabriicker
Modell (1997)

Kurzel |Nr. Biotoptyp Wert-

faktor
HWM 2.9.2 Strauch-Baumhecke 3,0
HB 2.13 Baumbestand 2,0
A 10.1 Acker (Standardboden) 0,8
HSE 12.3.1 | Siedlungsgeholz aus Uberwiegend einheimischen Baumarten 1,8
PH 12.6 Hausgarten 0,8
OE 13.9 vorhandene Bebauung und dhnliche Nutzungen 0,0
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Der geplante Eingriff fuhrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Naturhaushaltes
und der Landschaft. Im Einzelnen seien v.a. genannt:

o Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
- Verlust von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen der offenen Agrarlandschaft

und in sehr geringem Umfang des Biotopkomplexes Acker/ Feldgeholz/ Wall-
hecke

Schutzgut Boden

- Versiegelung
Verlust an landwirtschaftlicher Anbauflache

Schutzgut Wasser

Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Versiegelung
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate
Veréanderung verdunstungsrelevanter Teile von Natur und Landschatft.

Schutzgut Landschaftsbild

Bebauung eines Landschaftsbildbereiches von allerdings ,mittlerer* Bedeu-
tung unter Arrondierung bestehender Siedlungsanséatze in Schellohne.

Fur die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch die geplante Baugebietsentwick-
lung wird im Rahmen der Eingriffsregelung (s. Kap. 9) sowohl im Geltungsbereich
selbst als auch auf3erhalb Kompensation geleistet.

11.2.1.3. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES KULTUR- UND SONSTIGE
SACHGUTER

Durch die Planung gehen Grundflachen, die allerdings im Anschluss an die beste-
hende Siedlungsflachen in Schellohne liegen, fur die landwirtschaftliche Bodennut-
zung verloren. AuRerdem kommt es zum Verlust von einzelnen Wallheckenabschnit-
ten am Nordrand des Gebietes. Sonstige wichtige Kultur- und Sachgdter, fur die mit
wesentlichen negativen Auswirkungen durch die vorliegende Planung zu rechnen
ware, sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. der Gemeinde nicht bekannt.

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

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche 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 Vechta unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge
Zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.
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11.2.1.4. WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der vorgesehe-
nen Baugebietsentwicklung mit randstéandigen Gehdlzflachen ist trotz der zunehmen-
den Versiegelung von Grundflachen eine Ausweitung der o.g. erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch sich verstarkende negative Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern Mensch einerseits und Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und Landschaft andererseits sowie Kultur- und Sachgttern im Plangebiet nicht zu
erwarten.

11.2.2. PROGNOSEN ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

11.2.2.1. ENTWICKLUNG BEI DUCHFUHRUNG DIESER PLANUNG

Mit der Umsetzung der Planung sind die unter Ziffer 11.2.1 ermittelten erheblichen
Umweltauswirkungen verbunden. Allerdings kann damit ein Teil des anhaltenden
Wohnraumbedarfes in Lohne im Anschluss an vorhandene Siedlungsflachen und
noch relativ zentrumsnah befriedigt werden, womit zundchst andere Bereiche ge-
schont werden kénnen. Damit kann auch die Einwohnerentwicklung gefordert wer-
den, womit ein Beitrag zur Sicherung der vorhandenen sozialen Infrastruktur (Schu-
len, Kindergarten, Vereinsleben und Kirchen) und darlber hinaus der Stadtentwick-
lung im Sinne des Siedlungsentwicklungskonzeptes Lohne (Aktivszenario), auch im
Interesse der ortlichen Okonomie, erbracht wird. Mit der Umsetzung der Planung
kann die Stadt Lohne innerhalb ihres Wirkungsbereiches einen Beitrag zum Klima-
schutz leisten, indem sie in diesem neuen Wohnbaugebiet Malinahmen an Gebau-
den fiir die Nutzung der Sonnenenergie in einem sinnvollen und zugleich fur die Bau-
herren wirtschaftlich zumutbaren Mindestumfang festsetzt; auRerdem eré6ffnet sich
die Chance im Zuge der Grundstiicksvermarktung durch entsprechende stadtebauli-
che Vertrage mit den Bauwilligen weitere Elemente einer energiesparenden Bauwei-
se und nachhaltigen Siedlungsentwicklung vor Ort zu etablieren.

11.2.2.2. ENTWICKLUNG BEI NICHTDURCHFUHRUNG DIESER PLANUNG
(-NULLVARIANTE")

Fur den Fall, dass diese Bauleitplanung nicht zu Stande kommt, ergeben sich folgen-
de Entwicklungen:

- Dringend bendtigte Wohnbauflachen kénnen nicht in der vorgesehenen
GrolRe bereitgestellt werden. Die Baulandnachfrage kann hier nicht befrie-
digt werden. Die im Sinne des Siedlungsentwicklungskonzeptes Lohne
(Aktivszenario) avisierten positiven Impulse fiir Versorgungseinrichtungen
und die értliche Okonomie kommen hier nicht zum tragen. Das Siedlungs-
entwicklungskonzept kann an dieser Stelle nicht umgesetzt werden.

- Die Wohnbauflachen, die hier nicht realisiert werden kénnen, miissen an
anderer Stelle mit gleichem Ausmall an Verbrauch von Landschaft reali-
siert werden, u.U. weiter vom Stadtzentrum entfernt.

- Der Ansatz Uber die Siedlungsentwicklung einen positiven Beitrag zum
Klimaschutz zu leisten, lasst sich hier nicht umsetzen. Die Installation einer
energiesparenden Bauweise vor Ort wird sich damit verzégern.
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11.2.3. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER AUSWIRKUNGEN

Die vorhandenen Gehdlzbestande bleiben soweit sinnvoll méglich erhalten. Einzelne
markante Baume (Eichen) im Zentrum des Geltungsbereiches werden zur Erhaltung
festgesetzt. Da die geplanten Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 entwickelt werden
und deren Uberschreitung um 20 % zulassig ist, wird fur die neuen Baugebiete eine
Versiegelung auf den privaten Baugrundstiicken von 36 % gerechnet. Fur die herzu-
stellenden o6ffentlichen Verkehrsflachen kann von einer Versiegelung von héchstens
90% der Grundflache ausgegangen werden. Dies ist ein Erfahrungswert, der sich aus
der Umsetzung von Bebauungsplanen im Stadtgebiet ableitet. Eine weitere Minimie-
rung des Eingriffes im Plangebiet ist nicht moglich.

Zur internen Kompensation im Bebauungsplan tragen verschiedene Festsetzungen
bei. Am Ostrand des Gebietes wird parallel zur Bahnlinie eine mdglichst naturnah zu
gestaltende Flache fir die Regenrickhaltung festgesetzt. Aul3erdem werden Anpflan-
zungen von standortgerechten, einheimischen Laubb&umen sowohl in Form von Ge-
holzstreifen entlang der Wegeverbindung im Osten und auf einer Flache im Siden
des Plangebietes als auch auf den Baugrundstiicken selbst festgesetzt, was zu einer
teilweisen Kompensation des Eingriffes in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt
(insbesondere die Pflanzen- und Tierwelt) beitragt.

Wie der Eingriffs- und Kompensationsberechnung (Einzelheiten s.o. Kap. 9 ,Eingriffs-
regelung“) zu entnehmen ist, bleibt bei dem zu erwartenden Eingriff ein Kompensati-
onsdefizit bestehen, welches durch MaRnahmen aufRerhalb des Planungsgebietes
ausgeglichen werden muss. Die dafiir vorgesehenen Flachen und MalRnahmen wer-
den im Kap. 9 ,Eingriffsregelung” dargestelit.

11.2.4. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Planung ist standortabhangig; insofern gibt es zu der beabsichtigten Wohnbaufla-
chenentwicklung keine stadtebaulich sinnvolle Alternative. Der Standort wurde im
Rahmen der wirksamen 41-lll. Flachennutzungsplan-Anderung unter Beriicksichti-
gung des stadteigenen Siedlungsentwicklungskonzeptes als Wohnbauflache darge-
stellt. Die Flachen sind demnach fir eine Wohnbauentwicklung gut geeignet und sind
der Stadt kurzfristig verfugbar. Eine ErschlieBung lber das vorhandene Stral3ennetz
(JagerstralRe, Baltrumer StralRe und Méhlendamm/Dobbenweg) ist moglich. Der Gel-
tungsbereich liegt zudem aulRerhalb mafR3geblicher Immissionswirkzonen.
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11.3. ZUSATZLICHE ANGABEN

11.3.1. BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER
VERWENDETEN TECHNISCHEN VERFAHREN

Die mdglichen Emissionen aus dem Verkehrslarm wurden beurteilt nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau). Die in diesem Zusammenhang verwendeten Verfahren
sind dort im Einzelnen dargelegt. Die Beurteilung hinsichtlich der Auswirkungen auf
die Schutzgiter des Komplexes Natur und Landschaft erfolgt in Anlehnung an das
»Osnabricker Modell“; hierzu ist ein integrierter Fachbeitrag zur Eingriffsregelung im
Rahmen der Bauleitplanung erstellt worden. Schwierigkeiten bei der Erhebung der
Grundlagen haben sich nicht ergeben.

11.3.2. BESCHREIBUNG DER MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ER-
HEBLICHEN AUSWIRKUNGEN (, MONITORING")

Die Stadt Lohne wird in einem Zeitraum von 3 — 5 Jahren nach Realisierung der
Wohnbebauung durch Ortsbesichtigung Uberprifen, ob die vorgesehenen Kompen-
sationsmaRnahmen durchgefihrt wurden. Sie wird dieses Ergebnis der Uberpriifung
festhalten.

Zum jetzigen Zeitpunkt werden noch keine Angaben zu mdglichen Konsequenzen
aus dem ,Monitoring“ (Uberwachung im Sinne von Beobachtung und Dokumentation)
gemacht; dies bleibt vielmehr sachgerecht kunftigen Uberlegungen bei Vorlage der
Ergebnisse des Monitorings tberlassen, auch weil es Zeitrdume nach Abschluss des
Bauleitplanverfahrens betrifft.

11.3.3. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die vorliegende Planung dient dazu, Flachen fir den anhaltenden Bedarf an Wohn-
bauland in Lohne bereitzustellen und in dem neuen Baugebiet eine energiesparende
und klimaschiitzende Bauweise zu etablieren.

Eine unzumutbare Belastung der hinzuziehenden Wohnbevdlkerung durch Immissio-
nen, auch von solchen aus dem Schienenverkehr, ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht zu erwarten.

Als voraussichtlich erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen der durch die Pla-
nung vorbereiteten Wohngebietsentwicklung sind der Verlust von Boden und Boden-
funktionen durch Versiegelung und damit verbunden die Erh6hung des Oberflachen-
abflusses und eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu nennen. Damit
treten auch nachteilige Veranderungen des Landschaftsbildes bzw. Veranderungen
und der teilweise Verlust von Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere auf. Es sind da-
her kiinftig MaRnahmen zur Minimierung und der Kompensation der Eingriffe in Natur
und Landschaft vorzusehen. Diese sollen eine mdéglichst naturnah zu gestaltende
Maflnahmenflache fur die Oberflachenentwasserung, Anpflanzungen innerhalb der
kunftigen Wohngebiete sowie Erhaltungsmaflinahmen fir Teile der vorhandenen Ge-
hélze (Wallhecken) im Geltungsbereich umfassen. Im Ubrigen sind Flachen fiir Kom-
pensationsmalnahmen auf3erhalb der Baugebiete vorgesehen.

Wichtige Kultur- und Sachguter, fur die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung zu rechnen ware, sind im Geltungsbereich nicht vor-
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handen bzw. der Gemeinde nicht bekannt. Lediglich am Nordrand des Gebietes
kommt es zum Verlust von einzelnen Wallheckenabschnitten.

STADT LOHNE
Der Birgermeister
Lohne, 10.05.2007

gez. H. G. Niesel Siegel

H. G. Niesel (Siegel)
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Anhang

- Berechnungsprotokolle Schienenverkehrslarm, 2 Tabellen-Blatter
- Kompensationsflache 19 der Stadt Lohne

KALKULATION VON VERKEHRSIMMISSIONEN TOPOS
gem. DIN 18005 (Bahnlinie) hs6/lohne/f41bahn.xls
In den Spalten E und F sind die entsprechenden Werte einzugeben ! 18.02.03

Die Werte sind den értlichen Gegebenheiten oder den Tafeln der DIN zu entnehmen

Projekt: 41. und 42. Flichennutzungsplananderung, Stadt Lohne

Strecke: Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche, NordWestBahn
Ist-Wert 2001

Gebietstyp gem. BauNVO: WA WA

Tageszeit (tags: 6.00 - 22.00 Uhr / nachts: 22.00 - 6.00 Uhi Tagwert Nachtwert

mittlere Anzahl Ziige pro Stunde: 1,6 0,4 Zige/h

mittlere Zuglange in m: 43 41 m

mittlere Geschwindigkeit km/h: 80 80 km/h

Anteil scheibengebremster Fahrzeuge in %: 100 100 %

Korrektur fir Zugart gem. Tab. 5: 0 0 Standardzug: 0

zusatzliche Korrektur fir Gleiszustand gem. Anmerk. S.8: 0 0 Durchschnitt: 0

Abstand des Immissions-Punktes P (Aufpunkt) in m: 20 20 m

Hohenunterschied zwischen Schallquelle und Punkt P in m 0 0Om

Schall-Leistungspegel Lw in dB(A): 65,0 58,8

Mittelungspegel Lm,E der Strecke ist

gem. Gl. (28) in 25 m Entfernung in dB: 47.4 41,2

x-Wert gem. Bild 19 bzw. Gl. (26): 2,6 2,6

Korr.Faktor fir Abstand Aufpunkt von der Achse in dB: -1,3 -1,3

Korr.Faktor Lk (S. 11) fur Schienenfahrz. in dB: -5 -5 freie Strecke

Pegelminderung durch Einzelhindernisse in dB(A): 0 0

Pegelminderung durch Gehdlze in dB(A): 0 0

Beurteilungspegel Lr im Pkt. P gem. G. 27: 43,7 37,5 dB(A)

Zulassiger Beurteilungspegel laut DIN 18005: 55,0 45,0 dB(A)
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KALKULATION VON VERKEHRSIMMISSIONEN TOPOS
gem. DIN 18005 (Bahnlinie) hs6/lohne/f41_f42bahn.xls
In den Spalten E und F sind die entsprechenden Werte einzugeben ! 18.02.03

Die Werte sind den értlichen Gegebenheiten oder den Tafeln der DIN zu entnehmen

Projekt: 41. und 42. Flachennutzungsplananderung, Stadt Lohne

Strecke: Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche, NordWestBahn
Prognose: 500 % mehr Ziige als in 2001

Gebietstyp gem. BauNVO: WA WA

Tageszeit (tags: 6.00 - 22.00 Uhr / nachts: 22.00 - 6.00 Uhi Tagwert Nachtwert

mittlere Anzahl Z{ige pro Stunde: 8 2 Zige/h

mittlere Zuglange in m: 43 41 m

mittlere Geschwindigkeit km/h: 80 80 km/h

Anteil scheibengebremster Fahrzeuge in %: 100 100 %

Korrektur flr Zugart gem. Tab. 5: 0 0 Standardzug: 0

zusétzliche Korrektur flir Gleiszustand gem. Anmerk. S.8: 0 0 Durchschnitt: 0

Abstand des Immissions-Punktes P (Aufpunkt) in m: 20 20 m

Hohenunterschied zwischen Schallquelle und Punkt P inm 0 Om

Schall-Leistungspegel Lw in dB(A): 72,0 65,8

Mittelungspegel Lm,E der Strecke ist

gem. Gl. (28) in 25 m Entfernung in dB: 54,4 48,2

x-Wert gem. Bild 19 bzw. Gl. (26): 2,6 2,6

Korr.Faktor far Abstand Aufpunkt von der Achse in dB: -1,3 -1,3

Korr.Faktor Lk (S. 11) fir Schienenfahrz. in dB: -5 -5 freie Strecke

Pegelminderung durch Einzelhindernisse in dB(A): 0 0

Pegelminderung durch Gehdlze in dB(A): 0 0

Beurteilungspegel Lr im Pkt. P gem. G. 27: 50,7 44,5 dB(A)

Zulassiger Beurteilungspegel laut DIN 18005: 55,0 45,0 dB(A)
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Beglaubigungsvermerk
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stimmt mit der Urschrift tberein. Der Biurgermeister

im Auftrag
Lohne, den .....coccovvennvennee.

(Siegel) Unterschrift



