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1 ALLGEMEINES

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen verschiedene Bebauungsplane, im Nor-
den der Stadt Lohne, mit dem Ziel Giberplant werden, auch in diesen Stadtquartieren
eine moderate Nachverdichtung zu ermdglichen. Hiermit wird auch dem Ziel der Bun-
desregierung zur Schonung der Ressource Boden durch eine Verringerung der Neu-
inanspruchnahme von AulRenbereichsflachen entsprochen. Ziel dieser Politik, die
auch Eingang bei der Novellierung des Baugesetzbuches 2013 fand, ist die nationale
Neuversiegelung auf 30 ha pro Tag bis zum Jahr 2030 zu reduzieren.

Die im nordlichen und nordwestlichen Bereich dieses Stadtquartiers gelegenen Bau-
gebiete Nr. 43, Nr. 47, Nr. 47A und Nr. 73 wurden im Wesentlichen ab den Jahren
1933 — 1948 bhebaut. Die weiter sidwestlich und stdostlich gelegenen Bebauungs-
plane Nr. 11 und Nr. 22 wurden ab dem Jahr 1965 bebaut.

Aus stadtebaulichen Griinden soll in diesen z.T seit. 80 Jahren bestehenden Sied-
lungsbereichen eine lUber den bisherigen Planungsstand hinaus gehende geordnete
Verdichtung stattfinden. Eine solche Verdichtung, die Uberwiegend in Form einer Hin-
terlandbebauung nachgefragt wird, kann auf Basis der genannten rechtskraftigen
Bebauungsplane wegen der nur 15 m bis 25 m tiefen Baufelder nicht erfolgen. Nur im
Bebauungsplan Nr. 47A sind bereits derzeit groRere Bauteppichtiefen festgesetzt.
Daher beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne in seiner Sitzung am
12.03.2013, den Bebauungsplan Nr. 143 fur den Bereich ,Wichel* aufzustellen; dies
erfolgte auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 84 der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) i. V. m. 8§ 58 des Niederséachsischen Kommunal-
verfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in den z.Z. geltenden Fassungen.

Der Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 143 umfasst den
grofRten Teil des Bebauungsplanes Nr. 43 (ausgenommen der westlich gelegenen
Mischgebietsflachen entlang der LindenstralRe), die kompletten Bebauungsplane
Nr. 47 und 47A, den mittleren Bereich des Bebauungsplans Nr. 73 (ausgenommen
westlicher und 0Ostlicher Bereiche im Kreuzungsbereichen zur Lindenstral3e und zum
Bergweg) sowie den kompletten Bebauungsplan Nr. 11 und umfangreiche Teile des
Bebauungsplans Nr. 22 (ausgenommen westlicher Flachen entlang der Lindenstra-
Be). Die zwischen den zuletzt genannten Bebauungsplanen Nr. 11 und
Nr. 22 gelegenen Flachen wurden bereits durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan
Nr. 124 im Jahr 2011 mit dem Ziel Uberplant, Nachverdichtungspotentiale zu er-
schliel3en.

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 32,3 ha.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 143 werden somit grof3e Teile bzw. vollstandig die
o.a. bisherigen Bebauungspléne uberplant; die Gberplanten Flachen sind aus der
Planzeichnung ersichtlich. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 143 verlieren die
bisherigen Festsetzungen der o.a. Bebauungsplane in deren Teilbereichen bzw. voll-
standig ihre Gliltigkeit; stattdessen gelten hier fortan die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 143.

2 LAGE UND BISHERIGE NUTZUNG

Das Plangebiet wird bereits jetzt zu grol3en Teilen als ein allgemeines Wohngebiet
genutzt und ist vollstandig erschlossen. Im Westen des Plangebietes im Bereich des
Romanns Kamp bis hin zur Heinrichstral3e sind derzeit hauptséchlich Mischgebiete
festgesetzt, die sich allerdings im Laufe der Jahre Uberwiegend zu Allgemeinen
Wohngebieten entwickelt haben. Im Westen wird der Geltungsbereich durch eine
gewerblich genutzte Bauzeile entlang der LindenstraRe und im Osten durch den Wi-
cheler Wald, der innerhalb des Landschaftsschutzgebietes VEC LSG-32 ,Geestri-
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cken mit seinen bewaldeten Gebieten zwischen Vechta und Steinfeld” liegt, begrenzt.
Im Norden wird das Plangebiet durch die LandesstralRe 845, Vechtaer StralRe und die
innerértliche VerbindungsstralRe Wicheler Flur und im Stden durch die Bramlagestra-
e und die Brageler StralRe begrenzt.

Die Besiedlung dieses Gebietes erfolgte tUberwiegend in den 30er, 40er und 60er
Jahren auf verhaltnismafig grof3en Grundstlicken in einer offenen Bauweise mit Ein-
zelhdusern entlang der ErschlieBungsstral3en. Die Grundstucke verfugen meist tber
geraumige Gartenflachen im hinteren Grundstiicksbereich. Vereinzelt sind in den letz-
ten Jahrzehnten Verdichtungen vorgenommen worden, zum Teil als Anbauten, zum
Teil als freistehende Familienhauser in Hinterlage. Besonders durch Einzelhduser im
hinteren Grundstiicksbereichen und tief greifenden Anbauten sind die bisherigen zu-
sammenhdngenden Gartenzonen verkleinert und teilweise unterbrochen worden.
Diese Verdichtungen folgen keinem einheitlichen Muster.

3 PLANERISCHE VORGABEN

Die Stadt Lohne hat sowohl im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes
Niedersachsen als auch im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Land-
kreises Vechta die Funktionszuweisung eines Mittelzentrums. Im Ubrigen ist der Be-
reich Teil des im RROP weil3 dargestellten Siedlungsbereiches von Lohne. Die Pla-
nung (Nachverdichtung von Siedlungsgebieten) ist mit dieser zentralortlichen Funkti-
on ohne Weiteres vereinbar.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lohne ist der Uberwiegende Teil des
Plangebietes als Wohnbauflache (W) und ein kleinerer Teilbereich im Nordwesten als
gemischte Bauflache (M) dargestellt. Im Westen, Norden, Nordosten und Siden
grenzen weitere bereits verbindlich geplante und bebaute Wohngebiete an. Im Osten
grenzen Waldflachen an.

Fur das Plangebiet setzen die im Kap. 1 genannten Bebauungsplane bereits allge-
meine Wohngebiete(WA) bzw. in den westlichen und nordwestlichen Teilbereichen
Mischgebiete (MI) fest. Direkt angrenzend bestehen rechtskraftige Bebauungsplane
deren Nummern und Begrenzungen in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt
werden.

Da die Flachen bereits bebaut sind und zum zusammenhéngenden Siedlungsbereich
von Lohne gehoren, ergeben sich auch keine Widerspriiche zum Landschaftsrah-
menplan des Landkreises.

Damit ist dieser Bebauungsplan Nr. 143 mit den Ubergeordneten oder vorhandenen
Planungen vereinbar.

4 FACHLICHE BELANGE

4.1 DENKMALPFLEGE

Wichtige Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Stadt nicht bekannt bzw.
nicht gemeldet worden. Es wird jedoch auf die Meldepflicht archaologischer Boden-
funde durch einen Hinweis auf der Planzeichnung aufmerksam gemacht:
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4.2 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet grenzt im Osten in einem Abstand von ca. 80 m an die viel befahrene
Stral3e ,Bergweg” (L 846) und unterliegt von dort der Einwirkung des StralRenverkehr-
larms; auch von der ca. 65 m entfernt westlich verlaufenden ,LindenstralRe“ und der
nordwestlich verlaufenden Vechtaer Stral3e (L 845) geht Verkehrslarm aus.

Die derzeitigen Verkehrsstarken auf dem ,Bergweg” (L 846) auf der ,Lindenstraf3e”
und der Vechtaer Stral3e sind erheblich. Die Verkehrslarmsituation wurde daher in
einem ,Larmschutzgutachten zum Bebauungsplan Nr. 143 "Wichel" der Stadt Lohne*
untersucht und bewertet (Buro fur Larmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs, Papenburg,
Stand: 09.01.2014, s. Anlagen).

Die Berechnungen zeigen (vgl. Lageplane Anlage 7.1a-d), dass innerhalb von Teilbe-
reichen des Wohnbaugebietes die Orientierungswerte tags und nachts im EG und im
1.0G uberschritten werden.

Die in der Rasterlarmkarte der Anlage 7.1c (= ungunstiger Fall tags im 1.0G) rot dar-
gestellte Flache weist einen Bereich aus, in denen eine weitere Wohnbebauung
(Neubau, wesentliche Anderung und Umbau) auf der dem vollem Schalleinfall ausge-
setzten Hausseite nur unter zusétzlichen Anforderungen an den Luftschallschutz zwi-
schen auf3en und Innenraume mdglich ist.

In den gelb gekennzeichneten Teilflichen ist passiver Larmschutz vorzusehen. Hier
sind alle Fenster von Wohn- und Schlafraumen mit der Schallschutzklasse 2 auszu-
fuhren, die ohnehin durch die Warmeschutzverordnung gefordert wird. AuRenwohn-
bereiche sind hier auf der, der L 845 bzw. der L846 abgewandten Seite anzuordnen
oder durch bauliche MaRnahmen (z. B. 1,80m hohe Wand) zu schitzen.

Die grunen Flachen weisen dabei die Bereiche aus, in denen eine uneingeschrankte
WA-Nutzung méglich ist.

Im Sinne eines ,worst case - Szenarios* wird in dieser Planung auf die Situation in
den Obergeschosslagen abgestellt. Auf Basis der gutachterlichen Empfehlungen
werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schallschutz getroffen (vgl. Kap. 6,
textliche Festsetzung Nr. 6 und Kap. 11.2.1.1.1). Da ein aktiver Schallschutz (z.B.
Larmschutzwand oder Larmschutzwall an der StraRe) auf Grund der bestehenden
Eigentumsverhaltnisse und der baulichen Nutzung nicht sinnvoll méglich ist, ist passi-
ver Schallschutz auf den Baugrundstiicken und bei der Errichtung und Ausflhrung
von Gebauden (Neu- und Ersatzbauten, wesentliche Umbauten) vorgesehen. Beste-
hende Geb&ude und Nutzungen geniel3en Bestandsschutz.

Nach der Stellungnahme des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg zu po-
tentiellen Nutzungskonflikten zwischen geplanten Allgemeinen Wohngebieten, die in
den rechtskraftigen Bebauungsplénen bisher als Mischgebiete festgesetzt waren, und
den westlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen, wurde ein weiteres Larm-
schutzgutachten ,Vorbelastung Gewerbelarm* erstellt (Buro fur Larmschutz, Dipl.-Ing.
A. Jacobs, Papenburg, Stand: 01.07.2014, s. Anlagen).

In diesem Gutachten wurden die Vorbelastungen infolge Gewerbelarms, verursacht
durch die westlich der Heinrichstrale gelegenen Betriebe, so in Ansatz gebracht,
dass den einzelnen Betriebsgrundstiicken flachenbezogene Schalleistungspegel ent-
sprechend einer eingeschrankten Gewerbegebietsnutzung zugeordnet wurden. Im
Ergebnis zeigt sich, dass die Richtwerte der TA-Larm durch die Vorbelastung infolge
Gewerbeldarms an den Immissionsorten (Hauserfassaden) entlang der Heinrichstralle
tagsuber eingehalten werden. Die Ergebnisse beziehen sich nur auf die Tagzeit (16
Stunden), da in der Nacht die Betriebe nicht getffnet haben. Der Gutachter stellt ab-
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schlieRend fest: ,,Aus schalltechnischer Sicht sind auch nach der Umwidmung der MlI-
Nutzung in eine WA-Nutzung an der Nahtstelle zur gewerblichen Nutzung keine Nut-
zungskonflikte zu erwarten®.

Der Geltungsbereich liegt auch auRerhalb planungsrelevanter Immissionswirkzonen
von Tierhaltungsbetrieben.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das im Nordosten der Stadt gelegene Wohngebiet verfiigt Uber verhaltnismafig gro-
Be Grundsticke. Die aus der Entstehungszeit stammenden Wohnhauser sind zum
Teil durch eine zweite Wohneinheit erweitert worden. Teilweise sind auch im hinteren
Grundstiicksbereich bereits freistehend zweite Wohnhauser errichtet worden. Es be-
steht in Lohne eine erhebliche Nachfrage, weitere Wohnungen auf den Grundstiicken
errichten zu kénnen, zum Teil als freistehende Einzelh&user.

Eine Nachverdichtung dieses Wohngebietes ist im Grundsatz méglich und sinnvoll.
Dadurch kann die Neuausweisung entsprechender zuséatzlicher Wohnbauflachen am
Ortsrand vermieden werden, was dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden entspricht (s.a. § 1a Abs. 2 BauGB).

Es wurde eine stadtebauliche Ordnung gewahlt, die unterschiedliche Interessenlagen
zu berucksichtigen hat:

- Wunsch nach Errichtung zusatzlichen Wohnraumes fur die Familienentwicklung
der dort lebenden Grundstiickeigentimer. Dieses Interesse richtet sich haupt-
sachlich darauf, der nachfolgenden Generation auf demselben Grundstiick ein
Wohnhaus in angemessener Grol3e zu erméglichen.

- Waunsch nach verdichteter Bauweise durch Investoren, die bei einer guten Nach-
fragesituation nach zentrumsnahem Wohnen eine hauptséchlich wirtschaftliche
Verdichtung der Grundstiicke anstreben.

- Wunsch ansassiger Bewohner nach Erhaltung der bisherigen Freiflachensituation.
Diese Interessenlage reicht von der Ablehnung einer Nachverdichtung bis zur To-
lerierung einer Verdichtung, solange sie mal3voll ist und die benachbarten, unver-
dichteten Grundstlicke wenig belastet.

Grundsatzlich wird aufgrund der gewiinschten verdichteter Bauweise im Siedlungsbe-
reich einer moderaten Nachverdichtung ein héheres Gewicht beigemessen als der
Erhaltung der bestehenden Freiflachensituation. In der Abwagung ist dabei Gewicht
gebend, dass entsprechend des Verdichtungsgrades ein Verbrauch unbesiedelter
Natur vermieden wird und die vorhandene Infrastruktur des Wohngebietes besser
ausgenutzt werden kann. Dem gegenuber wird den Interessen von Bewohnern, in
den Gartenbereichen keine zuséatzlichen Wohnungen zuzulassen, geringeres Gewicht
beigemessen, soweit fuir diese Nachverdichtung ein Mal3 gewahlt wird, das den Cha-
rakter dieses Einfamilienhausgebietes mit freistehenden Wohngeb&uden nicht grund-
sétzlich &ndert.

In die Gewichtung wurde auch eingestellt, dass bei neueren Wohnbaugebieten am
Ortsrand Lohnes in den letzten Jahren regelmafig eine hohere Verdichtung gewahlt
wurde, als in diesem Baugebiet z.Zt. vorhanden ist. In den letzten 30 Jahren haben
sich - auch in noch landlich strukturierten Regionen - erhebliche soziokulturelle Ver-
anderungen ergeben, was auch zu veranderten Anspriichen und Vorstellungen beim
Hausbau und bei der Nutzung und Gestaltung von Baugrundstiicken gefihrt hat.
GrolRe pflegeintensive Gartenflachen oder auch Nutzgarten werden in den letzten
Jahren nicht mehr nachgefragt; stattdessen wird eine gute bauliche Ausnutzbarkeit
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der Grundstiicke angestrebt bei gleichzeitig kleineren und in der Unterhaltung weni-
ger aufwandigen Ziergarten.

6 FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Um die Nachverdichtung in moderaten Grenzen zu halten, wurden fur die Innenberei-
che (WA2) eine Traufhthenbegrenzung von 4,5 m und eine Gebaudehdhenbegren-
zung von 8 m gewahlt. Damit ist baurechtlich eine zweigeschossige Bauweise mog-
lich, jedoch in der stadtebaulichen Erscheinung vom Bautyp eines Einfamilienhauses.
Erganzend wurde festgesetzt, dass die GrundstiicksgroRe mindestens 500 m2 betra-
gen muss und je Grundstick im hinteren Grundsticksbereich pro Wohngeb&ude nur
eine Wohnung zulassig ist. Zusammen mit einer GRZ von 0,3 wird damit gesichert,
dass in den Innenbereichen nur eine verhaltnismaRig niedrige aufgelockerte Bebau-
ung mit einzelnstehenden Wohnh&ausern maglich ist.

In einem 26 m tiefen Bereich langs der Straf3en, der bis auf Ausnahmen bereits be-
baut ist, wird eine héhere GRZ (0,4) eine volle zweigeschossige Bauweise ohne
Traufhbhenbegrenzung und eine maximale Geb&dudehdhe von 9 m festgesetzt. Diese
Rahmenmale der baulichen Nutzungen sichern fir den Ausbau der bestehenden
Gebaude Aufstockungen oder Anbauten bzw. 6ffnen flr Ersatzbauten, die in Zukunft
zunehmen werden, eine hohere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke als bisher.

Es ergibt sich somit eine Zonierung der Verdichtung:

a) langs der Straf3en volle 2 Geschosse mit GRZ 0,4 bis 26 m Tiefe von der
StralRenbegrenzungslinie ab und zwei Wohnungen je Wohngebaude (WA1).

b) Innenbereiche mit Traufhdhenbegrenzung und maximal einer Wohnung je
Wohngebaude bis in eine Tiefe von 40 m von der Stral3enbegrenzungslinie ab
(WA2).

Die StralRenrandzone (WA1) und die Innenbereichszone (WA2) gehen in der Regel
ineinander Uber, so dass Gebaude moglich sind, die zum Teil der einen wie der ande-
ren Zone angehdren. Diese Gebaude haben mit ihren Teilen die Regelungen der je-
weiligen Zonen einzuhalten. Bei Grundstiicken mit ausreichender Tiefe ergibt sich im
Inneren eine von der Bebauung freizuhaltende Zone. Bei Grundstiicken geringerer
Tiefe ergibt sich im Innenbereich keine nicht Uberbaubare Flache, abgesehen von
den Flachen, die an den Grundstiicksgrenzen bei offener Bauweise sowieso nicht
Uberbaut werden dirfen.

Als Alternative zu dem gewdhlten stadtebaulichen Verdichtungskonzept ist im Grund-
satz denkbar, fur die einzelnen Grundstiicke je nach GrundstiicksgréRe, Grund-
stiickstiefe und Nachbarschaft ein mehr individuelles Mal3 der Verdichtung festzule-
gen. Diese alternative Vorgehensweise kann zu Ergebnissen flihren, die aus rein
stadtebaulich—architektonischer Sicht eine befriedigendere Lésung darstellen. Diese
Alternative der Verdichtung wurde jedoch verworfen, da die dadurch entstehenden
VerdichtungsmalRe unterschiedlich ausfallen wiirden und es unter dem Gesichtspunkt
der Gleichbehandlung der Grundstiicke zu erheblichen Konflikten kommen kdénnte.
Das gewahlte Verdichtungskonzept versucht jedem Grundstiick mdglichst gleiche
Rechte zuzubilligen, die lediglich durch die individuelle GréRe und Form der Grund-
stiicke unterschiedliche Resultate ergeben hinsichtlich dessen, was noch zuséatzlich
gebaut werden kann. Die nunmehr gewahlten Malie der Nutzung gelten fiir die be-
nachbarten Grundsticksbesitzer in gleicher Weise.

Die Begrenzung auf eine Wohneinheit im Innenbereich wurde gewahlt, um hier die
Nutzungsdichte geringer zu halten und damit auch die Flachenversiegelung fir die
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Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. Aus dem gleichen Grund wurde festge-
setzt, dass die Grundsticke fir zuséatzliche Wohngebaude mindestens 500 m2 grof3
sein mussen. Es ist Ziel der Stadt, dass auf (ggf. durch Teilung neu entstehenden)
kleinen Grundstiicken nicht eine zu hohe Bevoélkerungsdichte entsteht, auch um die
bestehende und nur begrenzt erweiterbare Infrastruktur nicht zu Gberlasten. Die Stadt
ist sich bewusst, dass die heute schon bestehende Bebauung mit mehr als zwei
Wohneinheiten auf kleinen Grundsticken damit auf den Bestandschutz verwiesen
wird. Ebenso wird es naturgemal unterschiedliche Baumdglichkeiten in Abhéngigkeit
von der jeweils zur Verfigung stehenden Grundsticksflache und Lagegunst geben.
Dies halt die Stadt jedoch fur zumutbar.

Gegeniiber den bisher rechtskraftigen Bebauungsplanen erfolgen Anderungen in den
Festsetzungen der Nutzungsart, der Verkehrsflachen, der 6ffentlichen Parkflachen,
der Sichtdreiecke, der offentlichen Grinflachen und von festgesetzten Baumen.

Im Norden und Westen des Plangebiets werden die Mischgebiete nun als Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Eine mischgebietstypische Nutzung hat sich in diesen
Wohnquartieren faktisch in den letzen Jahrzehnten nicht entwickelt und die wenigen
vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind auch als sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig. Die Verkehrsflachen wie z.B.
der Romanns Kamp werden nunmehr entsprechend ihres tatsédchlich ausgebauten
Verlaufs festgesetzt, wobei auf eine Festsetzung von 6ffentlichen Parkflachen, die
sich im friher vorgesehenen Umfang als nicht erforderlich erwiesen haben und inso-
fern i.d.R. auch nicht hergestellt wurden, verzichtet wird. Auch die Weiterfihrung ei-
nes Erschlielungsastes im Bereich des Wicheler Kreuzes entfallt zukinftig, da eine
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich bereits z.T. durch den Bebauungsplan Nr.
47B ,Witten Sand“ vorhanden und eine weitergehende Entwicklung in die Wicheler
Waldflachen hinein aus stadtebaulichen Grinden nicht sinnvoll ist. Dartiber hinaus
wird zukilnftig ein Ful3- Radweg zwischen der Wendeanlage an der Bernardstral3e
und der HeinrichstralRe, der bisher geplant aber nicht realisiert worden ist, in die vor-
liegende Planung nicht tbernommen, da ca. 60 m nordlich ein Ful3- Radweg Verbin-
dung zwischen R6manns Kamp und HeinrichstraRe vorhanden ist.

Die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen eingezeichneten Sichtdreiecke werden
ersatzlos gestrichen, da in Allgemeinen Wohngebieten diese nachrichtlichen Uber-
nahmen nicht mehr erforderlich sind. Auch die bisher festgesetzten privaten Gemein-
schaftsstellplatze am Rémanns Kamp sind nicht mehr erforderlich und werden des-
halb nicht Ubernommen. Die im Nordwesten des Plagebietes bisher festgesetzte
Grunflache mit festgesetzten Einzelbdumen (alterer Eichenbestand) wird in der vor-
liegenden Planung als Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Insgesamt sind die genannten Anderungen ohne nachteilige Auswirkungen, da sie im
Wesentlichen den Bestand nachzeichnen und das grundsatzliche ErschlieBungskon-
zept damit nicht wesentlich geandert wird.

In Folge der Vorbelastung durch den Verkehrslarm (s. Kap. 11.2.1.1.1) und weil ein
wirksamer aktiver Schallschutz hier nicht umsetzbar ist (vgl. Kap. 4.2) wird hier mit
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 gearbeitet, innerhalb derer je nach Larmvorbe-
lastung passive SchallschutzmaBnahmen auf und an Gebauden auf den jeweiligen
Grundstiicken durchzufiihren sind (s. textliche Festsetzung Nr. 6). Larmpegelbereiche
werden fur die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von Aul3enbauteilen
gegenlber AulRenlarm ermittelt, denen dann die jeweils vorhandenen oder zu erwar-
tenden "mal3geblichen Auf3enl&armpegel” zuzuordnen sind. Zur Bestimmung des
"maf3geblichen AufRenlarmpegels" sind die Beurteilungspegel fiir den Tag (6.00 bis
22.00 Uhr) nach DIN 18005 Teil 1 zu bestimmen, wobei zu den errechneten Werten 3
dB(A) zu addieren sind. Der konstante Zuschlag von +3 dB(A) dient dazu, dass beim
berechneten StraRenverkehrslarm das wirksame Bauschalldamm-Mal3 zum berech-
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neten oder gemessenen Labor-Schalldamm-MalR akzeptabel abgeschatzt werden
kann.

Mit diesem Bebauungsplan werden gleichzeitig ortliche Bauvorschriften erlassen.
Diese Vorschrift dient dazu, eine baugestalterische Einheitlichkeit des Gebietes zu
erreichen und um die neu entstehenden Bauten in das Ortshild einzugliedern. Von
daher soll das Erscheinungsbild der Dacher vor Stérungen durch ungewéhnliche Ein-
schnitte und Aufbauten bewahrt werden. Eine weitere Vorschrift setzt eine Versicke-
rungspflicht des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken fest
und dient dem Schutz des Bodenwasserhaushaltes.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Grundstiicke sind durch die vorhandenen Stral3en bereits voll erschlossen. Somit
sind neue 6ffentliche ErschlieBungsanlagen nicht erforderlich. Soweit im Ubrigen eine
Hinterbebauung stattfindet, wird die ErschlieBung als PrivaterschlieBung auf den
Grundstiuicken erfolgen, d.h. durch Zuwege zu hinten liegenden Wohneinheiten bzw.
hinten liegenden Wohnh&ausern mit entsprechender Leitungsversorgung.

Darlber hinaus werden durch die vorliegende Planung ein 6stlich des Wicheler Kreu-
zes geplanter ErschlieBungsweg sowie eine Ful3- und Radwegeverbindung zwischen
Bernard und Heinrichstral3e ersatzlos gestrichen, da die Funktionalitdt dieser Ver-
kehrswege nicht mehr gegeben ist. Aufgenommen wurden in die Planzeichnung zwei
bereits vorhandene Ful3- und Radwege, die Verbindungen zum dstlich angrenzenden
Wald bzw. zum norddstlich angrenzenden Siedlungsbereich ,Wicheler Sand“ herstel-
len sowie zwei vorhandene Ful3- und Radwege, die den Brunsring mit dem vorhan-
denen Kinderspielplatz verbinden.

Die Anbindung des Plangebietes an das drtliche und tberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber die HaupterschlielungsstralRen Wicheler Stral3e, HeinrichstralRe, Wichelmann-
stralBe, Wicheler Flur, Brageler Stral3e auf die Landesstral3en Bergweg (L 846) und
Vechtaer StralRe (L 845).

8 VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

Die Flachen der Baugebiete sind bereits vollstandig erschlossen. Durch die Begren-
zung auf eine zweistockige Bauweise mit einer GRZ von 0,4 bzw. 0,3 soll gewéhrleis-
tet werden, dass die bestehenden Verkehrsanlagen und Entwésserungsanlagen nicht
Uberlastet werden.

Die Versickerung des Oberflachenwassers ist im Bebauungsplan durch eine drtliche
Bauvorschrift festgesetzt.

Soweit kunftig erforderlich werden Zufahrten und Abstellflachen fur die Rettungsfahr-
zeuge und die Loschwasserentnahmestellen (Anzahl, Grof3e, Art und 6rtliche Lage)
mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises Vechta abgestimmt.

Die Spielplatzversorgung erfolgt wie bisher tber die drei im Plangebiet vorhandenen

Spielplatze am Rémanns Kamp, Wicheler Ring und am Brunsring. Damit ist eine aus-
reichende Versorgung mit Spielplatzen im gesamten Plangebiet gewahrleistet.

9 EINGRIFFSREGELUNG / ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Da fur das Gebiet bisher die Festsetzungen der im Kapitel 1 genannten Bebauungs-
plane gelten, ist bislang der Nutzungsrahmen von allgemeinen Wohngebieten (WA)
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bzw. von Mischgebieten (MI) auf den Grundstiicken vorgegeben; eine Bebauung mit
Wohn- und Geschéftsgebauden ist jedoch nur in einem Streifen zwischen 20 bis 30 m
Tiefe gemessen von der StralBengrenze zuldssig. Die zulassige GRZ ist mit 0,3 bis
0,4 angegeben. Da flur diese Plane derzeit noch die Baunutzungsverordnungen vor
1990 anzuwenden sind, kann neben dem Hauptgebaude und der Garage, die auf die
GRZ von 0,3 bzw. 0,4 anzurechnen sind, das gesamte Ubrige Grundstiick (theore-
tisch) mit Nebenanlagen (z. B. Zufahrten, Gerateschuppen, etc. ) vollstéandig versie-
gelt werden.

Nach der heute geltenden BauNVO 1990 sind alle versiegelten Flachen in die Be-
rechnung der GRZ einzustellen. Da der neue Bebauungsplan Nr. 143 nunmehr langs
der Stral3enseiten eine GRZ von 0,4 (WA 1) und in den rickwartigen Grundstiicksbe-
reichen eine GRZ von 0,3 (WA 2) festsetzt, hierfiir nach BauNVO 1990 die Uber-
schreitung der GRZ fir Nebenanlagen jedoch auf héchstens 50% begrenzt ist, wer-
den keine Versiegelungen zugelassen, die Uber das bisher zulassige Mal3 hinausge-
hen. Vielmehr wird in Zukunft die Versiegelungsmaoglichkeit in diesem Baugebiet be-
grenzt. Damit ist eine Eingriffsbilanzierung nicht erforderlich, denn es entsteht kein
Kompensationserfordernis fiir die zulassigen Eingriffe in Natur und Landschatft.

In diesem Bauleitplanverfahren sind auch die Belange des speziellen Artenschutzes
gemal § 44 BNatSchG zu beachten. Hausgartenareale des Siedlungsbereiches kon-
nen grundsatzlich Lebensraumqualitaten fir europaische Vogelarten und Feldermé&u-
se aufweisen. Es wurde daher ein Faunistischer Fachbeitrag erstellt (Diplom-Biologen
Plaisier & Fittje, Oldenburg vom 06.03.2014, s. Anlage zu dieser Begrindung). In
diesem Rahmen wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 143 hinsicht-
lich seiner Eignung als Lebensraum fir Flederméause und Brutvdgel im Sinne einer
Potenzialansprache tberprift (s.a. Umweltbericht Kap. 11.2.1.2.).

Dem Untersuchungsraum wird aufgrund der hier vorkommenden Habitate und dem
daraus resultierenden Besiedlungspotenzial, namentlich dem Vorkommen der lan-
desweit stark gefahrdeten Breitflugelfledermaus, als Lebensraum fir Fledermause
sowie als Vogelbrutgebiet eine allgemeine Bedeutung zugeordnet.

Im Rahmen der fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 143
~Wichel* (Stadt Lohne, Landkreis Vechta) fur die Fledermausfauna durchgefiihrten
Potenzialansprache wurden mit der Breitfligel- und der Zwergfledermaus zwei Spe-
zies als potenzielle Kolonisten eingestuft. Beide Arten, die in Siedlungsgebieten all-
gemein haufig und verbreitet sind, dirften Teile des Plangebietes als Nahrungshabi-
tat nutzen. Aufgrund des in weiten Teilen des Plangebietes Fehlens von Altbaumbe-
standen ist das Vorkommen von Baumhohlen als potenzielle Quartierstatten sehr
begrenzt; eine Ausnahme bilden hiervon die im Kreuzungsbereich von Vechtaer
Stral3e und Wicheler Flur, am Hubertusweg, im Osten der Wicheler Stral3e und an der
sudlichen Heinrichstral3e vorhandenen Alteichenbestande sowie 14 zum Teil altere
Buchen an der Brageler Stral3e. Durch die Festsetzung von Flachen zum Erhalt von
Baumen werden diese alten Baumbestande grof3enteils langfristig gesichert.

In dem Plangebiet sind insgesamt 39 Brutvogelarten zu erwarten. Zu diesen zadhlen
grol3enteils Allerweltsarten; mit z. B. Gartenbaumlaufer, Gartenrotschwanz, Gelbsp6t-
ter, Kleiber und Waldohreule sind auch einige stenotope Spezies vertreten. Die Brut-
platze dieser Arten liegen teilweise in Bereichen, die nach dem vorliegenden Bebau-
ungsplan fir eine Bebauung vorgesehen sind. Insgesamt betrachtet gehen mit dem
Verlust von Biotopen (Scherrasenflachen, Zierbeete, Geholze, Griinland) im Plange-
biet Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Brutvdgel verloren. Auch wenn die hier sie-
delnden Arten weiterhin geeignete Habitatstrukturen in den unbeeinflussten Berei-
chen des Plangebietes und in der direkten Umgebung vorfinden werden, kann eine
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voribergehende Abnahme der Siedlungsdichten fiir einige Arten aller Voraussicht
nach nicht ganz ausgeschlossen werden.

Ausgleichs- bzw. Kompensationsmaflinahmen sind weder fur Fledermause noch fir
Brutvdgel erforderlich, da bereits durch das derzeitige Planungsrecht in Form der o. a.
rechtskraftigen Bebauungsplane eine komplette Versiegelung des Plangebietes mog-
lich ware, somit formal Eingriffe in Natur und Landschaft durch die vorliegende Nach-
verdichtungsplanung nicht neu vorbereitet werden. Die Eingriffs- und Ausgleichstat-
bestdnde wurden folglich bereits im Rahmen der vorhandenen rechtskraftigen Be-
bauungsplane im Geltungsbereich der Nachverdichtungsplanung fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 143 abgearbeitet. Ungeachtet der Entnahme einzelner Altbaume wird
die 6kologische Funktion der von dem geplanten Eingriff fir Fledermause und Brut-
vogel betroffenen potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfllt.

Fir die Vermeidung direkter Verluste durch Zerstorung besetzter Hohlen/Nester ist
die Beseitigung von Gehdolzen aul3erhalb der Reproduktionszeiten von Fledermausen
und Brutvdgeln durchzufihren. Nach § 44 BNatSchG sind artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Verminderungsmal-
nahmen nicht einschlagig. In die Planzeichnung wird auf die geltenden artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen wie folgt hingewiesen:

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundséatze des § 44
Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu be-
achten. Um die Verletzung oder Totung von Individuen sicher auszuschlieRen, sind
die Entfernung von Strauchern und Gehélzen, Bau- und Abbrucharbeiten, der Auf-
und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Maflihahmen nur aul3erhalb der Re-
produktionsphase der Végel und auf3erhalb der Sommerlebensphase der Flederméau-
se durchzufuhren (d.h. nicht vom 1. Marz bis 30. September). Auf eine starke né&chtli-
che Beleuchtung der Baustellen ist ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die
Uber die Beleuchtung der auf den Wohngrundstiicken vorhandenen versiegelten Fla-
chen hinausgehen.

10 FLACHENBILANZ

Planung

Allgemeine Wohngebiete 1 (WA 1) 212.210 mz
Allgemeine Wohngebiete 2 (WA 2) 53.910 mz
Offentliche Verkehrsflachen: StraRenflachen 48.850 m?2
Offentliche Grunflachen: Spielplatze etc. 7.990 m?

Gesamtflache 322.960 m?2
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11 UMWELTBERICHT

11.1 EINLEITUNG

11.1.1 KURZDARSTELLUNG DER WICHTIGSTEN INHALTE UND ZIELE
DIESER PLANUNG

Aus stadtebaulichen Griinden soll in den im nordlichen Stadtgebiet gelegenen Sied-
lungsbereichen aus den 30er bis 60er Jahren, in denen die Bebauung bisher auf der
Basis der Bebauungsplane Nr. 11, 22, 43, 47, 47A und 73 erfolgte, eine dariber hin-
aus gehende geordnete Verdichtung, hauptsachlich in den ruckwartigen Grund-
stiicksbereichen erfolgen.

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

Neben den allgemeinen Umweltschutzzielen, wie sie nach dem Baugesetzbuch in der
gemeindlichen Bauleitplanung zu bericksichtigen sind, sind in diesem Planverfahren
auch die Eingriffsregelung und der vorbeugende Immissionsschutz zu beachten.

Der Stadt Lohne ist die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen und
sie hat damit u.a. fur die Entwicklung von Wohnstétten zu sorgen. Dieser Bebau-
ungsplan, der die Festsetzung von Wohngebieten vorsieht, tragt zur Umsetzung der
Ziele der Raumordnung bei. Die Ziele der Ubergeordneten und bisherigen Planungen
einschliel3lich der Flachennutzungsplanung, der Regionalplanung und der Land-
schaftsplanung stehen diesem Bebauungsplan nicht entgegen, da dieser Plan eine
weitere Verdichtung bestehender Baugebiete ermdglicht, um die freie Landschaft im
Gegenzug vor weiterer Inanspruchnahme durch Versiegelung zu schonen.

11.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

11.2.1 BESTAND UND BEWERTUNG

11.2.1.1. SCHUTZGUT MENSCH

Das Plangebiet ist wie ein allgemeines Wohngebiet mit vereinzelten wohngebietsver-
traglichen gewerblichen Nutzungen besiedelt. Eine zusatzliche Verdichtung ist durch
diesen Bebauungsplan mdglich, jedoch nur in den engen Grenzen einer GRZ von 0,4
bzw. in den Innenbereichen mit einer GRZ von 0,3. Daher entstehen durch die Ver-
dichtung selber keine unzumutbaren Belastungen fiir die Bewohner.

11.2.1.1.1 STRASSENVERKEHRSLARM

Das Plangebiet grenzt im Osten in einem Abstand von ca. 80 m an die viel befahrene
Stral3e ,Bergweg” (L 846) und unterliegt von dort der Einwirkung des StralRenverkehr-
larms; auch von der ca. 65 m entfernt westlich verlaufenden ,LindenstraRe“ und der
nordwestlich verlaufenden Vechtaer Stral3e (L 845) geht Verkehrslarm aus.

Die derzeitigen Verkehrsstarken auf dem ,Bergweg” (L 846) auf der ,Lindenstraf3e”
und der Vechtaer Stral3e sind erheblich. Die Verkehrslarmsituation wurde daher in
einem ,Larmschutzgutachten zum Bebauungsplan Nr. 143 "Wichel" der Stadt Lohne*
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untersucht und bewertet (Buro fur Larmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs, Papenburg,
Stand: 09.01.2014, s. Anlagen).

Die Berechnungen zeigen (vgl. Lageplane Anlage 7.1a-d), dass innerhalb von Teilbe-
reichen des Wohnbaugebietes die Orientierungswerte tags und nachts im EG und im
1.0G uberschritten werden.

Die in der Rasterlarmkarte der Anlage 7.1c (= ungunstiger Fall tags im 1.0G) rot dar-
gestellte Flache weist einen Bereich aus, in denen eine weitere Wohnbebauung
(Neubau, wesentliche Anderung und Umbau) auf der dem vollem Schalleinfall ausge-
setzten Hausseite nur unter zusatzlichen Anforderungen an den Luftschallschutz zwi-
schen aul3en und Innenrdume maglich ist.

In den gelb gekennzeichneten Teilflichen ist passiver Larmschutz vorzusehen. Hier
sind alle Fenster von Wohn- und Schlafraumen mit der Schallschutzklasse 2 auszu-
fuhren, die ohnehin durch die Warmeschutzverordnung gefordert wird. AuRenwohn-
bereiche sind hier auf der, der L 845 bzw. der L846 abgewandten Seite anzuordnen
oder durch bauliche MafRnahmen (z. B. 1,80m hohe Wand) zu schitzen.

Die griinen Flachen weisen dabei die Bereiche aus, in denen eine uneingeschrankte
WA-Nutzung moglich ist.

In Folge der Vorbelastung durch den Verkehrslarm (s. Kap. 11.2.1.1.1) und weil ein
wirksamer aktiver Schallschutz hier nicht umsetzbar ist (vgl. Kap. 4.2) wird hier mit
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 gearbeitet, innerhalb derer je nach Larmvorbe-
lastung passive SchallschutzmalBnhahmen auf und an Gebauden auf den jeweiligen
Grundsticken durchzufiihren sind (s. textliche Festsetzung Nr. 6). Larmpegelbereiche
werden fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AufRenbauteilen
gegeniber AuRenlarm ermittelt, denen dann die jeweils vorhandenen oder zu erwar-
tenden "maligeblichen AuRenlarmpegel” zuzuordnen sind. Zur Bestimmung des
"maf3geblichen Auf3enlarmpegels" sind die Beurteilungspegel fiir den Tag (6.00 bis
22.00 Uhr) nach DIN 18005 Teil 1 zu bestimmen, wobei zu den errechneten Werten 3
dB(A) zu addieren sind. Der konstante Zuschlag von +3 dB(A) dient dazu, dass beim
berechneten StraRenverkehrslarm das wirksame Bauschalldamm-Mal3 zum berech-
neten oder gemessenen Labor-Schalldamm-MalR akzeptabel abgeschatzt werden
kann.

Im Sinne eines ,worst case - Szenarios" wird in dieser Planung auf die Situation in
den Obergeschosslagen abgestellt. Auf Basis der gutachterlichen Empfehlungen
werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schallschutz getroffen (vgl. Kap. 6,
textliche Festsetzung Nr. 6 und Kap. 11.2.1.1.1). Da ein aktiver Schallschutz (z.B.
Larmschutzwand oder Larmschutzwall an der StraRe) auf Grund der bestehenden
Eigentumsverhaltnisse und der baulichen Nutzung nicht sinnvoll méglich ist, ist passi-
ver Schallschutz auf den Baugrundstiicken und bei der Errichtung und Ausflhrung
von Gebauden (Neu- und Ersatzbauten, wesentliche Umbauten) vorgesehen. Beste-
hende Geb&ude und Nutzungen geniel3en Bestandsschutz.
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Larmpegel durch Strallenverkehrslarm

Isolinie mit Auldenlarmpegel L, Larmpegel-
Beurteilungspegel L, in dB(A) bereich
in dB(A)
bis 52 bis 55 |
53 bis 57 56 bis 60 Il
58 bis 62 61 bis 65 Il
63 bis 67 66 bis 70 v
68 bis 72 71 bis 75 Vv
73 bis 77 76 bis 80 W
> 77 > 80 Vil

siehe Rasterldrmkarten Anlage 7.2b (= unglinstigster Fall 1. OG tags)

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung werden fur das Planverfahren folgende
textliche Festsetzungen vorgeschlagen:

1. Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, sind in den als Larmpegelbereich gekennzeichneten Flachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor StraRenverkehrs-
larm zu treffen. Die AulRenbauteile (Fenster, Wand, Dachschragen) missen min-
destens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 Entwurf (Ausgabe Oktober
2006, Tabelle 10) hinsichtlich der Schallddmmung zum Schutz gegen Auf3enlarm

genugen:
Pegel- MaRgeblicher Erforderliche Standard-Schallpegeldifferenz
bereich AuRengerausch- erf. Durw in dB

pegel Raumarten
Unterrichts- und Arbeits-
Lwmap in dB(A) Wohn- und Schlafrdume radume

I bis 55 30 30

Il 56 bis 60 30 30

m 61 bis 65 35 30

\Y 66 bis 70 40 35

Y 71 bis 75 45 40

Der Nachweis der erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenz (erf.
Dnrwin dB) ist auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsicht-
lich eingefihrten DIN 4109 Entwurf (Ausgabe Oktober 2006) und Beiblatt zur DIN
4109 zu fuhren.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen Il — V ohne stra-
Renabgewandte Fenster sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Die
erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenzen missen auch unter
Berlicksichtigung der Luftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Belif-
tung Uber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermgglichen.
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2. AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, dirfen nicht an der
Hausseite (Nordfassade zur L845 bzw. Ostfassade zur L846) angeordnet werden,
die dem vollen Schalleinfall unterliegen, oder missen durch bauliche Malinahmen
(z.B. 1,80m hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge des Stral3enverkehrslarms
abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfassungswande am
Rand der AuBenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz
in einer H6he von mindestens 1,80 m. Bei der Ausfihrung ist darauf zu achten,
dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Boden und der Haltekon-
struktion fugendicht ausgefihrt werden.

3. Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich der L 845
kann durch die Anordnung von schutzbedirftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer)
auf die larmabgewandten Sidseite bis zu 10 dB und auf die seitlichen West- und
Ostseiten bis zu 3 dB an Larmminderung gegenuber der Nordseite erreicht wer-
den. Auch bei Anordnung der AuRenwohnbereiche auf die o.a. larmabgewandten
Bereiche sind entsprechende Pegelminderungen zu erzielen.

4. Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich L 846 kann
durch die Anordnung von schutzbedurftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer) auf die
larmabgewandten Westseiten bis zu 10 dB und auf die seitlichen Nord- und Sud-
seiten bis zu 3 dB an Larmminderung gegeniber der Ostseite erreicht werden.
Auch bei Anordnung der AuRenwohnbereiche auf die o.a. larmabgewandten Be-
reiche sind entsprechende Pegelminderungen zu erzielen.

Auf Basis dieser gutachterlichen Empfehlungen werden im Bebauungsplan Festset-
zungen zum passiven Schallschutz an Gebéduden und auf den Baugrundstiicken ge-
troffen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5).

11.2.1.1.2 GEWERBELARM

Nach der Stellungnahme des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg zu po-
tentiellen Nutzungskonflikten zwischen geplanten Allgemeinen Wohngebieten, die in
den rechtskraftigen Bebauungsplanen bisher als Mischgebiete festgesetzt waren, und
den westlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen, wurde ein weiteres Larm-
schutzgutachten ,Vorbelastung Gewerbelarm® erstellt (Buro fir Larmschutz, Dipl.-Ing.
A. Jacobs, Papenburg, Stand: 01.07.2014, s. Anlagen).

In diesem Gutachten wurden die Vorbelastungen infolge Gewerbelarms, verursacht
durch die westlich der Heinrichstrale gelegenen Betriebe, so in Ansatz gebracht,
dass den einzelnen Betriebsgrundstiicken flachenbezogene Schalleistungspegel ent-
sprechend einer eingeschrankten Gewerbegebietsnutzung zugeordnet wurden. Im
Ergebnis zeigt sich, dass die Richtwerte der TA-Larm durch die Vorbelastung infolge
Gewerbeldarms an den Immissionsorten (Hauserfassaden) entlang der HeinrichstralRe
tagsiber eingehalten werden. Die Ergebnisse beziehen sich nur auf die Tagzeit (16
Stunden), da in der Nacht die Betriebe nicht getffnet haben. Der Gutachter stellt ab-
schlielRend fest: ,Aus schalltechnischer Sicht sind auch nach der Umwidmung der MI-
Nutzung in eine WA-Nutzung an der Nahtstelle zur gewerblichen Nutzung keine Nut-
zungskonflikte zu erwarten®.

11.2.1.2. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES NATUR UND LANDSCHAFT
Biotopausstattung / Pflanzenwelt

Das Plangebiet ist Teil des innerstadtischen Siedlungsbereiches von Lohne. Die vom
Eingriff durch kunftig zuléssige Bauvorhaben betroffenen Flachen stellen sich als

mehr oder minder intensiv genutzte Hausgartenareale des Siedlungsbereiches (PH)
dar; z.T. sind bauliche Nebenanlagen errichtet worden.
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Lage bedingt durch die anthropogene Uberformung ist dem Geltungsbereich grund-
séatzlich nur eine geringe Bedeutung fur den Pflanzenarten- und Biotopschutz beizu-
messen. Hinweise auf das Vorkommen gefdhrdeter oder besonders geschitzter
Pflanzenarten oder Lebensraumtypen im Geltungsbereich liegen nicht vor und sind
auch kaum zu erwarten.

Tierwelt und artenschutzrechtliche Aspekte

Um die Auswirkungen der Planung auf die Artengruppen der Végel und Fledermause
Zu ermitteln, wurde ein Faunistischer Fachbeitrag erstellt (Diplom-Biologen Plaisier &
Fittje, Oldenburg, Stand: 06.03.2014, s. Anlage zu dieser Begrindung). Im diesem
Rahmen wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 143 hinsichtlich seiner
Eignung als Lebensraum fir Fledermause und Brutvégel im Sinne einer Potenzialan-
sprache Uberprift. Es wurde ermittelt, welchen Stellenwert die im Norden der Stadt
Lohne gelegenen Siedlungshiotope als Lebensraum fir Flederm&use und Brutvogel
aufweisen. Auf der Basis der Untersuchungsergebnisse dieser Potenzialanalyse wer-
den die Erheblichkeit des Eingriffs fir Fledermause und Brutvidgel in Hinsicht auf die
vorgesehene Nachverdichtung prognostiziert sowie Empfehlungen fir die weitere
Vorgehensweise ausgesprochen. Einzelheiten sind dem Faunistischen Fachbeitrag in
der Anlage zu entnehmen.

Mogliche Auswirkungen auf Fledermause

Mit den geplanten Baumalinahmen kénnen diverse Gehélze verloren gehen, deren
Qualitat als Lebensstatten fur Fledermause unterschiedlich ausfallt. Die im Rahmen
der vorliegenden Planung ggf. zu beseitigenden Koniferenbestéande stellen keinen
Lebensraumverlust fir Fledermduse dar, da sich in derartigen Habitaten aufgrund
des Harzflusses der Baume fiur diese Faunengruppe in der Regel keine Quartiere
befinden. Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass Koniferen als Nahrungshabitate fur
Fledermause vorrangig nicht von Bedeutung sind. In derartigen Bereichen ist daher
auch keine Zerschneidung von Flugrouten durch die Errichtung weiterer Wohnhauser
zu erwarten.

Insoweit die Festsetzungen in dem vorliegenden Bebauungsplan die Beseitigung von
Laubgeholzen mit Stammdurchmessern von mehr als ca. 50 cm vorsehen, die neben
ihrer Funktion als Nahrungshabitate zusatzlich auch als potenzielle Quartierplatze fur
Fledermduse in Frage kommen, ist der vorgesehene Eingriff in Hinsicht auf das
Schutzgut Flederméause grundsatzlich als erheblich einzustufen. Diese potenziellen
Beeintrachtigungen wurden jedoch bereits durch die rechtskraftigen Bebauungsplane
beregelt. Dariiber hinaus werden mit der Festsetzung von Flachen zum Erhalt von
Baumen und Strauchern sowie mit der Festsetzung von Einzelbdumen und der Tat-
sache, dass sich weitere Teile des Altbaumbestandes auf stadteigenen Griunflachen
befinden grol3e Teile der alten Baumbestande langfristig gesichert.

Auch die artenschutzrechtlichen Aspekte des Zugriffs-, Schadigungs- und Stérungs-
verbotes sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.

Mdogliche Auswirkungen auf Brutvogel

Mit der Realisierung des vorliegenden Planungsvorhabens gehen Grinanlagen der
Siedlungsbiotope in Form von Scherrasenflachen, Zierbeeten und Gehdlzen unter-
schiedlicher Auspragung dauerhaft verloren. Der geplante Eingriff betrifft insbesonde-
re einige Hintergrundstiicke sowie im Osten auch Grinlandflachen von geringer Gro-
Re; zu einem grofRRen Anteil bleiben die heutigen Strukturen des Planungsraumes in
wesentlichen Teilen jedoch unverdndert erhalten und kdnnen damit weiterhin von
Brutvdgeln als Brut- und Nahrungshabitate genutzt werden.
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Die von dem Bauvorhaben in Anspruch genommenen Lebensrdume (Scherrasenfla-
chen, Zierbeete, Geholze, Griinland) stehen einigen Brutvdgeln als Fortpflanzungs-
und/oder Nahrungshabitate bzw. als Ruhestéatten kinftig nicht mehr zur Verfligung.
Zu den Brutvogeln dieser Habitate zéhlen in erster Linie zahlreiche eurytope Arten
(Amsel, Buchfink, Kohlmeise und andere) sowie mit z. B. Gartenbaumlaufer, Garten-
rotschwanz, Gelbspdétter, Kleiber und Waldohreule diverse stenotope Spezies. Auch
wenn die im Planungsraum siedelnden Arten weiterhin geeignete Habitatstrukturen in
den unbeeinflussten Bereichen des Plangebietes oder in deren unmittelbaren Umfeld
vorfinden werden, kann eine voribergehende Abnahme der Siedlungsdichten fir ei-
nige Arten aller Voraussicht nach nicht ganz ausgeschlossen werden. Diese potenzi-
ellen Beeintrachtigungen wurden jedoch bereits durch die rechtskréaftigen Bebau-
ungsplane beregelt.

Auch die artenschutzrechtlichen Aspekte des Zugriffs-, Schadigungs- und Stérungs-
verbotes sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.

Boden

Aufgrund der Uberwiegend intensiven Bau- und Gartennutzung muss im Plangebiet
von einer Veranderung des natirlichen Bodenpotentials ausgegangen werden. Der
Boden ist somit nur von allgemeiner Bedeutung fur den Naturhaushalt.

Wasser

Flie3- und Stillgewésser (aul3er Gartenteiche) sind im Plangebiet selbst nicht vorhan-
den. Die Grundwasserneubildung ist aufgrund der Grundstiicksentwésserung ver-
gleichsweise niedrig.

Klima / Luft

Beim Plangebiet handelt es sich um einen lokalklimatisch bereits durch Bebauung
und Stral3en belasteten Bereich. Lediglich die Hausgarten und der westlich angren-
zende Wicheler Wald, der allerdings auf3erhalb des Plangebietes liegt, beeinflussen
das Lokalklima positiv jedoch nicht durchgreifend.

Landschaft / Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist ersetzt worden durch das Ortsbild eines unter-
schiedlich locker bebauten Einzelhausgebietes mit hausgartentypischer Pflanzenaus-
stattung. Nur die 6stlich angrenzenden Waldflachen und Alteichenbestande im Kreu-
zungsbereich von Vechtaer Stral3e und Wicheler Flur, am Hubertusweg, im Osten der
Wicheler StraRe und an der sidlichen HeinrichstraBe sowie 14 zum Teil altere Bu-
chen an der Brageler Stral’e vermitteln fir Teile des Plangebietes ein erlebbares
Landschaftsbild. Damit sind Grundvoraussetzungen fir ein Landschaftserleben im
Wesentlichen kaum mehr vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung

Der Siedlungsraum hat aufgrund seiner Nutzung, Baudichte und biotischen Ausstat-
tung nur geringe Bedeutung fur Natur und Landschatft.

Dennoch werden Anderungen hinsichtlich der natirlichen Aspekte eintreten, wenn die
Verdichtungsmaoglichkeiten des Bebauungsplanes umgesetzt werden. Im Einzelnen
seien insbesondere genannt:
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. Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

- Verlust von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen im Hausgartenbereich.
. Schutzgut Boden

- Versiegelung bislang offener Gartenflachen

. Schutzgut Wasser

- Erhoéhung des Oberflachenabflusses durch Versiegelung

Durch diese Planung werden keine Versiegelungen zugelassen, die Uber das bisher
(theoretisch) zuldssige Mald hinausgehen. Vielmehr wird in Zukunft die Versiege-
lungsmdglichkeit in diesem Baugebiet begrenzt. Damit ist eine Eingriffsbilanzierung
nicht erforderlich, denn es entsteht kein Kompensationserfordernis fir die zulassigen
Eingriffe in Natur und Landschatft.

11.2.1.3. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES KULTUR- UND SONSTIGE SACH-
GUTER

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

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

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen 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 unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge
Zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

11.2.1.4. WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Da fur mogliche negative Veranderungen, im Einzelnen betrachtet, bereits enge
Grenzen gesetzt werden, sind erheblichen Umweltauswirkungen durch sich verstar-
kende negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Mensch einerseits
und Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft andererseits sowie
Kultur- und Sachgutern im Plangebiet nicht zu erwarten.

11.2.2. PROGNOSEN ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

11.2.2.1. ENTWICKLUNG BEI DURCHFUHRUNG DIESER PLANUNG

Mit der Umsetzung der Planung sind die unter Ziffer 11.2.1ff. ermittelten Umweltaus-
wirkungen verbunden, die sich jedoch in Grenzen halten. Andererseits kann damit ein
Teil des anhaltenden Wohnraumbedarfes in Lohne auf vorhandenen Siedlungsfla-
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chen befriedigt werden, womit zun&chst Bereiche in offener Landschaft geschont
werden kénnen. Mit der Umsetzung der Planung kann die Stadt Lohne somit einen
eigenen Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz leisten.

Mit der Umsetzung der Planung werden in den durch Verkehrslarm heute stark belas-
teten Bereichen auch Festsetzungen zu passivem Schallschutz auf den Baugrund-
stiicken und an den Gebauden getroffen. Die Stadt leistet damit einen Beitrag zum
Immissionsschutz. Es wird klargestellt, dass in Teilbereichen des Gebietes eine wei-
tere Wohnbebauung nur unter Einhaltung bestimmter Anforderungen an den Schall-
schutz méglich sein wird.

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

Fur den Fall, dass diese Bauleitplanung nicht zu Stande kommt, bleibt nicht alles
beim Alten, sondern es ergeben sich evtl. folgende Entwicklungen:

- Fur die zusatzliche Wohnbebauung, die hier nicht realisiert werden kann,
mussen an anderer Stelle mit mehr Verbrauch von Natur und Landschaft
durch Uberplanung von z.B. landwirtschaftlich genutzten Flachen Wohn-
siedlungen realisiert werden.

- Eine weitere Nachverdichtung im Planungsgebiet ist auf Grund der pla-
nungsrechtlichen Ausgangssituation derzeit nicht zulassig; denkbar ist,
dass im Einzelfall im Wege der Befreiung Einzelgenehmigungen fur die
bauliche Verdichtung erteilt werden kdnnen, jedoch ist dies nicht im Sinne
einer geregelten Entwicklung; auch lasst es eine gleichmé&Rigere Vertei-
lung zusétzlicher Baumaoglichkeiten nicht zu.

- Die Festsetzungen zu immissionsmindernden MalRhahmen im larmvorbe-
lasteten Bereich der Wohngebiete wirden nicht getroffen werden. Im Ein-
zelfall hatten die Grundstuckseigentimer dennoch mit Immissionsschutz-
Auflagen bei der Errichtung von Neu-, Um- oder Ersatzbauten zu rechnen,
jedoch ware deren Umfang nicht im Vorfeld bereits absehbar.

11.2.3. GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER AUSWIRKUNGEN

Neben den die bauliche Entwicklung/ Nachverdichtung begrenzenden Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes werden bedingt durch die Lage im Einwirkungsbereich
zweier Hauptverkehrsstrallen (L 846, ,Bergweg”, L 845 ,Vechtaer StraRe) immissi-
onsmindernde MalRnahmen auf Basis gutachterlicher Empfehlungen festgesetzt (s.
textliche Festsetzung Nr. 6 sowie Kap. 4.2 und Kap. 11.2.1.1.1). Da ein aktiver
Schallschutz (z.B. Larmschutzwand oder Larmschutzwall an der StraRe) auf Grund
der bestehenden Eigentumsverhéltnisse und der baulichen Nutzung nicht sinnvoll
maglich und durchsetzbar ist, ist passiver Schallschutz auf den Baugrundstiicken und
bei der Errichtung und Ausfihrung von Gebauden (Neu- und Ersatzbauten, wesentli-
che Umbauten) vorgesehen. Bestehende Gebdude und Nutzungen geniel3en Be-
standsschutz.

11.2.4. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Planung ist standortabhangig; insofern gibt es zu der beabsichtigten Verdichtung
keine stadtebaulich sinnvolle Alternative. Denn die Flachen sind fur eine Wohnbau-
verdichtung gut geeignet und kurzfristig verfigbar. Hier ist zu bericksichtigen, dass
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die Nachverdichtungspotenziale ganz Uberwiegend auferhalb der durch Verkehrs-
larm starker belasteten Bereiche liegen. Zu den getroffenen Festsetzungen zum
Schallschutz auf Basis der DIN 4109 haben sich keine sinnvollen Alternativen erge-
ben. Da ein aktiver Schallschutz (z.B. Larmschutzwand oder Larmschutzwall an den
Straflen) auf Grund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse und der baulichen Nut-
zung nicht sinnvoll mdglich und durchsetzbar ist, ist passiver Schallschutz auf den
Baugrundstiicken und bei der Errichtung und Ausfihrung von Gebauden (Neu- und
Ersatzbauten, wesentliche Umbauten) vorgesehen.

Die ErschlieBung tber das vorhandene Stral3ennetz ist bereits vorgegeben.

Andere Siedlungsbereiche mit dhnlichem Charakter sind als Alternative nicht geeig-
net, da sie ebenfalls fur ahnliche Verdichtungen herangezogen werden sollen.

11.3. ZUSATZLICHE ANGABEN

11.3.1. BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER VERWENDE-
TEN TECHNISCHEN VERFAHREN

Die Verkehrslarmsituation wurde in einem ,Larmschutzgutachten zum Bebauungs-
plan Nr. 143 "Wichel" der Stadt Lohne" untersucht und bewertet (Biro fir Larm-
schutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs, Papenburg, Stand: 09.01.2014). Darin sind die Verkehrs-
larmeinwirkungen von der dstlich verlaufenden Landesstral3e 846 (,Bergweg”) sowie
der nordwestlich verlaufenden Landesstral’e 845 (Vechtaer StralRe) auf die beste-
henden Wohngebiete dargelegt und Vorschlage fir erforderliche passive Schall-
schutzmalRnahmen enthalten. Die in diesem Zusammenhang verwendeten techni-
schen Verfahren sind in dem o.g. Gutachten im Einzelnen dargelegt. Schwierigkeiten
bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Die fur die Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB) erforderlichen einschlagigen
DIN Normen konnen bei der Stadt Lohne im Bauamt zu den Geschaftszeiten einge-
sehen werden. Ein entsprechender Hinweis befindet sich auch auf dem Bebauungs-
plan.

Die Gewerbeldrmsituation wurde in einem weiteren Larmschutzgutachten zum Be-
bauungsplan Nr. 143 ,Wichel“ der Stadt Lohne - Vorbelastung Gewerbelarm —
untersucht und bewertet (Buro fur Larmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs, Papenburg,
Stand: 01.07.2014). Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung war zu ermit-
teln, inwieweit ein Nebeneinander der westlich angrenzenden gewerblichen Nutzung
und der von einem Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelten
Wohnnutzung mdoglich ist. Im Ergebnis zeigt sich, dass die Richtwerte der TA-Larm
durch die Vorbelastung infolge Gewerbeldrms an den Immissionsorten (Hauserfassa-
den) entlang der Heinrichstral3e tagstiber eingehalten werden. Die Ergebnisse bezie-
hen sich nur auf die Tagzeit (16 Stunden), da in der Nacht die Betriebe nicht gedffnet
haben. Der Gutachter stellt abschlieRend fest: ,Aus schalltechnischer Sicht sind auch
nach der Umwidmung der MI-Nutzung in eine WA-Nutzung an der Nahtstelle zur ge-
werblichen Nutzung keine Nutzungskonflikte zu erwarten®. Die in diesem Zusammen-
hang verwendeten technischen Verfahren sind in dem o.g. Gutachten im Einzelnen
dargelegt. Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht erge-
ben.

Fir die Beurteilung der Betroffenheit ausgewahlter Tiergruppen wurde durch die Dip-
lom-Biologen Plaisier & Fittje, Oldenburg, ein Faunistischer Fachbeitrag ausgearbei-
tet (Stand: 06.03.2014). Die in diesem Zusammenhang verwendeten Erfassungs- und
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Bewertungsmethoden sind dort im Einzelnen dargelegt. Schwierigkeiten bei der Er-
hebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

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

Die Stadt wird die Entwicklung der Nachverdichtung kontinuierlich beobachten und
durch Anfrage vor Ort und bei den fir den Umweltschutz zustdndigen Behérden
Uberprifen, ob ernstzunehmende Hinweise vorliegen, dass die in diesem Umweltbe-
richt getroffenen Bewertungen der Umweltauswirkungen von den tatséchlich eingetre-
tenen Verhaltnissen so sehr abweichen, dass unvorhergesehene und erheblich nach-
teilige Umweltauswirkungen in Folge dieser Planung anzunehmen waéren.

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 kiinftigen Uberlegungen bei Vorlage der
Ergebnisse des Monitorings Uberlassen, auch weil es Zeitraume nach Abschluss des
Bauleitplanverfahrens betrifft.

11.3.3. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Das bereits vorhandene Wohngebiet verfugt tUber verhaltnismafig groRe Grundsti-
cke. Die aus der Entstehungszeit stammenden Wohnhauser sind zum Teil durch eine
zweite Wohneinheit erweitert worden. Teilweise sind auch im hinteren Grundstiicks-
bereich bereits freistehend zweite Wohnhéduser errichtet worden. Es besteht weiterhin
erhebliche Nachfrage, weitere Wohnungen auf den Grundstiicken errichten zu kon-
nen, zum Teil auch als freistehende Einzelhduser.

Eine Nachverdichtung dieses Wohngebietes ist im Grundsatz mdglich und sinnvoll.
Dadurch kann die Neuausweisung zuséatzlicher Wohnbauflachen am Ortsrand ver-
mieden werden. Das entspricht dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden.

Es wurde eine stadtebauliche Ordnung gewabhlt, die die unterschiedlichen Interessen-
lagen der Bewohner berlicksichtigt.

Teile der Wohngebiete im Plangebiet liegen in einem durch Verkehrslarm vorbelaste-
ten Bereich. Um kinftig Immissionskonflikte mit dem StralRenverkehr zu mindern und
einen Beitrag zum Immissionsschutz der Wohnbevdlkerung zu leisten, sind kinftig
bei der Errichtung von Gebauden (Neu- und Ersatzbauten, wesentliche Umbauten)
fur Wohn- und Aufenthaltsraumen entsprechende Vorgaben hinsichtlich der erforder-
lichen Luftschallddmmung von Aulenbauteilen (insbesondere von Fenstern) zu be-
achten; auch sind in Teilbereichen die schutzbedirftigen Nutzungen zu den larmab-
gewandten Gebaudeseiten auszurichten oder insbesondere im Falle der Auf3en-
wohnbereiche (Terrassen, Balkone usw.) gegentiber dem StralRenlarm durch bauli-
che Malinahmen abzuschirmen.

Auch durch die Umnutzung ehemaliger Mischgebiete in Allgemeine Wohngebiete
sind an der Nahtstelle zur westlich gelegenen gewerblichen Nutzung keine Nutzungs-
konflikte zu erwarten.

Der Siedlungsraum hat aufgrund seiner Nutzung, Baudichte und natirlichen Ausstat-
tung nur geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft. Die Verluste an Natur halten
sich in einem engen Rahmen. Ausgleichs- bzw. Kompensationsmaf3nahmen sind im
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vorliegenden Fall nicht erforderlich, da bereits durch das derzeitige Planungsrecht in
Form rechtskraftiger Bebauungspléane eine komplette Versiegelung des Plangebietes
maoglich wére, somit formal Eingriffe in Natur und Landschaft durch die vorliegende
Nachverdichtungsplanung nicht neu vorbereitet werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG sind unter Berlck-
sichtigung von Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen nicht einschlagig.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB (2004) UND BAUNVO (1990)

Die MindestgroRe der Baugrundsticke wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf
500 m2 festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind in Wohngebauden je Einzelhaus
hdchstens 2 Wohnungen zuldssig; je Doppelhaushélfte oder ErschlieBungsein-
heit innerhalb einer Hausgruppe ist jedoch nur 1 Wohnung zuléssig. Im allgemei-
nen Wohngebiet 2 (WA 2) ist je Wohngebdude nur 1 Wohnung zul&ssig. Auf
Grundsttcken, die vor Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans kleiner als
500 m? waren, ist hochstens 1 Wohnung je Wohngeb&ude zulassig (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 6).

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und
angrenzender offentlicher Verkehrsflache sind Garagen und Uberdachte Stellplat-
ze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Geb&uden gem. § 14
Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1, WA 2) werden fir Flachdacher
(Déacher mit einer Dachneigung kleiner/gleich 10 Grad) eine maximale Hohe von
6,50 m und fur Pultdacher eine maximale Hohe von 7,50 m fur die Oberkanten
der Gebaude festgesetzt (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Der untere Bezugs-
punkt far Traufhéhen und Oberkanten der Gebaude ist die Fahrbahnoberkante im
Bereich der Fahrbahnmitte der nachstgelegenen ErschlieBungsstral3e. Als oberer
Bezugspunkt fir die Traufhéhe gilt die Schnittkante zwischen den AufRenflachen
der GebéaudeauRenwand und den AuRenflichen der oberen Dachhaut der
Hauptdachflachen (gem. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. 8§ 18 Abs. 1 BauNVO).
Dachgauben sowie zwei FrontspiefRe je Wohngebéaude sind von der Traufhéhen-
festsetzung ausgenommen. Anlagen des Emissionsschutzes und untergeordnete
Nebenanlagen (z.B. Schornsteine, Antennen) sind von Hohenbegrenzungen
ausgenommen.

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, sind in den als Larmpegelbereich (LPB) gekennzeichneten Fl&-
chen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor Stral3enver-
kehrslarm zu treffen. Die Au3enbauteile (Fenster, Wand, Dachschréagen) miissen
mindestens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 Entwurf (Ausgabe Oktober
2006, Tabelle 10) hinsichtlich der Schalldammung zum Schutz gegen Au3enlarm
genigen:

Pegel- MaRgeblicher Erforderliche Standard-Schallpegeldifferenz
bereich AuRengeriusch- erf. D int 0B
pegel Raumarten
Luwar in dB(A) Wohn- und Schlafraume Unterrichts- und Arbeitsraume
| bis 55 30 30
Il 56 bis 60 30 30
I 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
V 71 bis 75 45 40

Der Nachweis der erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenz
(erf. Datw in dB) ist auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung
bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 Entwurf (Ausgabe Oktober 2006) und Bei-
blatt zur DIN 4109 zu fihren.
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Fur Schlafrdume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen Ill — V ohne
stralienabgewandte Fenster sind schallgedampfte Luftungssysteme einzubauen.
Die erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenzen miissen auch
unter Berlicksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine
Bellftung tber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermdglichen.

AuRBenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, dirfen nicht an der
Hausseite (Nordfassade zur L845 bzw. Ostfassade zur L846) angeordnet wer-
den, die dem vollen Schalleinfall unterliegen, oder missen durch bauliche Mal3-
nahmen (z.B. 1,80 m hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge des Stral3enver-
kehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfas-
sungswande am Rand der Aufl3enwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas,
Mauerwerk oder Holz in einer Héhe von mindestens 1,80 m. Bei der Ausflhrung
ist darauf zu achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Bo-
den und der Haltekonstruktion fugendicht ausgefihrt werden.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich der Vechtaer
Stral3e (L 845), ist eine Minderung der mal3geblichen Aul3enlarmpegel durch die
Anordnung von schutzbedurftigen Raumen (Wohn- und Schlafraume) auf die
larmabgewandten Sidseiten bis zu 10 dB(A) und auf die seitlichen West- und
Ostseiten bis zu 3 dB(A) zulassig. Auch bei Anordnung der AuRenwohnbereiche
auf die o.a. larmabgewandten Bereiche sind entsprechende Pegelminderungen
zulassig.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich des Berg-
wegs (L 846), ist eine Minderung der malRRgeblichen AuRRenlarmpegel durch die
Anordnung von schutzbedurftigen Raumen (Wohn- und Schlafraume) auf die
larmabgewandten Westseiten bis zu 10 dB(A) und auf die seitlichen Nord- und
Sudseiten bis zu 3 dB(A) zulassig. Auch bei Anordnung der Auf3enwohnbereiche
auf die o.a. larmabgewandten Bereiche sind entsprechende Pegelminderungen
zulassig.

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Bei natirlichem Abgang der Baume oder einer widerrechtlichen Beseiti-
gung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung in der nachsten Pflanzperiode vor-
zunehmen. Im Radius von 5,00 m. ausgehend von der Stammmitte der Einzel-
baume, sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Auf den festgesetzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen gemafd § 9 (1)
Nr. 25 b BauGB ist die vorhandene Bepflanzung dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Bei natlrlichem Abgang der Bepflanzungen bzw. der Baume und Strau-
cher oder einer widerrechtlichen Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflan-
zung in der néchsten Pflanzperiode vorzunehmen. Im Abstand von 5,00 m zu
dieser Flache sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Auf den offentlichen Griunflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sind Gehdlzan-
pflanzungen mit standortgerechten, einheimischen Laubgehélzen sowie die Anla-
ge von maximal 2,50 m breiten Wegen mit wassergebundener Decke zul&ssig.
Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten. Dingemittel und Pestizide diir-
fen auf der gesamten Flache nicht eingesetzt werden.
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ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO (2012)

Der Geltungsbereich der oértlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 143.

Hinweis auf den BuRRgeldtatbestand: Zuwiderhandlungen gegen die 6értlichen Bauvor-
schriften kénnen als Ordnungswidrigkeit gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e
bis zu 500.000 € geahndet werden.

1. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind oberhalb des 2. Geschosses nicht zu-
lassig.

2. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist gem. § 84
Abs. 3 Nr. 8 NBauO dort zu versickern.

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, den 17.12.2014
gez. T. Gerdesmeyer L.S.

T. Gerdesmeyer (Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 143 fur den Bereich ,Wichel* wurde ausgear-
beitet durch die Stadt Lohne, Abteilung 61 Stadtplanung, Umwelt.

Lohne, den 17.12.2014
gez. M. Reinkober

Dipl.-Ing. M. Reinkober
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