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Stadt Lohne (Oldb)
Der Stadtdirektor

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 40 — 2. Anderung —
»Gebiet siidlich der Deichstrafie®

1. Vorbemerkungen
1.1 Verfahrensgrundlage

Rechtliche Grundlage dieses Bebauungsplanes sind:

» Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141) in der zur Zeit geltenden
Fassung.

e  Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBL. IS. 132) in der zur Zeit geltenden Fassung.

e  Niederséchsische Bauordnung (NBauO) vom 13.07.1995 (Nds. GVBL. S. 199) in der
zur Zeit geltenden Fassung

e  Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des Planin-
halts (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58) in der zur Zeit geltenden Fas-
sung

e Niederséchsische Gemeindeordnung (NGO) vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. S. 382) in
der zur Zeit geltenden Fassung

¢  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.1987 (BGBL. I S. 889) in der zur
Zeit geltenden Fassung

e Niederséchsisches Naturschutzgesetz (NNatG) vom 11.04.1994 (Nieders. GVBLI. S.
155) in der zur Zeit geltenden Fassung

1.2 Verfahrensablauf

Nach entsprechender Vorbereitung durch den Planungs- und Umweltausschuss der Stadt
Lohne (Sitzung vom 25.01.2001) sowie den Verwaltungsausschuss (Sitzung vom
06.02.2001) hat der Rat der Stadt Lohne in seiner Sitzung vom (15.03.2001) die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 40, ,,Gebiet siidlich der DeichstraBe*“ beschlossen.

2. Anlass und Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 40 — 2. Anderung soll im Westen der Stadt Lohne (siidlich
des Hotels Ibis) eine ca. 4.600 m? grofle Griin- bzw. Brachfliche, die sich im Besitz der
Stadt Lohne befindet, zu einer gemischt genutzten Fliche entwickelt und in erster Linie
fiir Biiro- und Wohnnutzungen bereitgestellt werden. Die Fliche ist im rechtskriftigen
Bebauungsplan Nr. 40 als ,private Griinfliche” ausgewiesen. Im Flichennutzungsplan
der Stadt Lohne ist sie als Griinfléiche dargestellt.

Wihrend heute ein kleinerer Bereich der Fliache als Schrebergarten genutzt wird, handelt
es sich bei dem tiberwiegenden Teil des Grundstiickes um Brachland mit Strauchwerk,
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welches aufgrund der natiirlichen Sukzession aufgelaufen ist. Auf dem Grundstiick be-
finden sich einige erhaltenswerte Laubbdume. Bedeutsam ist vor allem die Eichenbaum-
reihe entlang der Strale ,,Am Bahnhof™.

In der Stadt Lohne herrscht eine grofie Nachfrage nach innenstadtnahen Flidchen, die sich
fiir eine Mischnutzung eignen. Ziel dieser verbindlichen Bauleitplanung ist es daher, fiir
einen Teilbereich der Flache eine mischgenutzte Bebauung zu ermdglichen. Diese Zielset-
zung entspricht den Uberlegungen des Gesetzgebers bei der Novellierung des BauGB, der
eine Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme neuer Bauflédchen im Auflenbereich ge-
fordert hat.

Der siidliche Bereich des Bebauungsplanes soll als Ubergangsbereich zum wichtigen
Lohner Naherholungsgebiet ,,Burgwald als 6ffentliche Griinfldche festgesetzt werden.

3. Geltungsbereich

Der von der 2. Anderung betroffene Bereich des Bebauungsplans 40 liegt zwischen der
Straf3e ,,Am Bahnhof* und der Bahnlinie Hesepe-Delmenhorst. Der Bereich der Bebau-
ungsplaninderung umfasst die Flurstiicke 262/40, 362/39 (teilweise), 365/60 (teilweise),
365/66, 379/7 und 380/6 der Flur 25 in der Stadt Lohne. Der Geltungsbereich ist insge-
samt ca. 4.600 m? gro83.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die
Lage des Plangebietes wird im Ubersichtsplan (Titelblatt) deutlich.

Der Bebauungsplan Nr. 40 — 2. Anderung — iiberplant Bereiche des rechtskriftigen Be-
bauungsplans Nr. 40 der Stadt Lohne. Mit Inkrafttreten der 2. Anderung verliert der Be-
bauungsplan Nr. 40 in dem {iberplanten Bereich seine Giiltigkeit.

4. Planungsvorgaben

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 — 2. Anderung — war seit dem
13.02.1981 der Bebamungsplan Nr. 40 ,,Gebiet siidlich der Deichstrafie* rechtskriftig.

Im Fléchennutzungsplan der Stadt Lohne ist der Planungsbereich als Griinfliche darge-
stellt. Die geénderten kommunalen Zielvorstellungen sehen nunmehr fiir einen kleinfli-
chigen Bereich Griinfléchen, fiir einen gréfieren Bereich Mischnutzung vor.

S. Inhalt der Planung

Zur Sicherung der Planungsabsichten der Stadt Lohne wird ein Bauteppich im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes festgesetzt, in dem Mischnutzungen zuléssig sind. Die iiber-
baubare Grundstiicksfldache wird so festgelegt, dass der Bauteppich in einer Tiefe von 26
Metern bebaubar ist.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Die gesamte Baufliche im Anderungsbereich wird als Mischgebiet festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich an der dstlich angrenzenden vorhandenen Bebauung, die eben-
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falls als Mischgebiet festgesetzt ist und daran, dass aufgrund der westlich der Bahn lie-
genden gewerblichen Betriebe (Bebauungsplan 50 A der Stadt Lohne) keine empfindli-
chen Nutzungen angesiedelt werden sollen. Durch die vorgesehene Mischnutzung (in ers-
ter Linie Biirofldchen und Wohnen) ist wiederum eine Stérung des nordlich gelegenen
Hotels und der ostlich gelegenen Wohnbebauung ausgeschlossen.

Um die vorgenannten Planungsziele zu erreichen, sind in dem Mischgebiet (MI) nach § 6
BauNVO Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke ebenso ausgeschlossen, wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergniigungsstitten. Eine Wohnnutzung ist in erster Linie in Zusammenhang mit ge-
werblicher Nutzung anzustreben.

5.2. Maf} der baulichen Nutzung

Um eine moglichst geschlossene, kompakte Bebauung zur Bahn zu erméglichen (Lirm-
schutz) wird die Grundfldchenzahl der Mischgebietsfliche mit 0,5 und die Geschossfli-
chenzahl mit 1,0 festgesetzt. Diese Festsetzungen fithren zu einer dem Standort angemes-
senen Bebauungsdichte.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet auf zwingend zwei Vollge-
schosse festgesetzt. Die vorgenommene Festsetzung ,,zwingend zweigeschossig® wurde
gewihlt, um eine gute Ausnutzung der innenstadtnahen Fliche zu erzielen und um einen
mdglichst positiven Immissionsschutz fiir die §stlich angrenzenden Wohnbereiche zu ge-
wihrleisten. Damit unter Riicksichtnahme auf die umliegenden Wohngebiude und das
nordlich gelegene Hotel nicht zu hohe Baukérper entstehen, wird die Gebdudehshe zu-
sétzlich durch die Festsetzung der maximal zuléssigen Firsthohe eingeschrinkt. Die max.
Firsththe orientiert sich an der Firsthéhe des nérdlich gelegenen Hotels. Sie betréigt 11,00
m iiber Oberkante Straf3e.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksfliiche

Die tiberbaubare Grundstiicksflache wird durch groBziigig geschnittene Baugrenzen defi-
niert. Gegeniiber der ErschlieBungsstrafe sind die Gebdude durch eine private Griinfliche
und einen nicht tiberbaubaren Bereich deutlich abgesetzt. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass der Schattenwurf der Alleebdume auf die Geb#ude in einem ertriiglichen Rahmen
bleibt. Gleichzeitig werden die wesentlichen Gestaltungsmerkmale des nérdlich angren-
zenden Bereiches mit dem zuriickliegenden Hotelgebdude aufgenommen, indem eine
weitgehend einheitliche Bauflucht erméglicht wird. Die Abstinde zum vorhandenen Ho-
telgebdude sind so groB, dass keine unzumutbaren Beeintrichtigungen entstehen konnen.

Innerhalb des Baufeldes bleiben den Bauherren groBe Gestaltungsspielrdume. Aus Griin-
den des Emissionsschutzes fiir die dstlich angrenzende Wohnbebauung und aus gestalteri-
scher Sicht ist eine traufstédndige Orientierung der baulichen Anlagen erwiinscht. Eine
Festsetzung erfolgt jedoch nicht, da die zukiinftigen Nutzer und Grundstiickszuschnitte
noch nicht bekannt sind.

Damit die stiddtebaulichen Ziele nicht durch Nebenanlagen unterlaufen werden, diirfen
Nebengebdude, Garagen und Carports nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflidche
errichtet werden. In der Fliche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Béumen und Strduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind bauliche Anlagen mit
Ausnahme von Wegen und Zufahrten unzulissig. Die Flichen von Stellpldtzen sind gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 so zu befestigen, (z.B. durch Pflasterung mit mind. 30% Fugenanteil,
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wasser- und luftdurchldssige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebun-
dene Wegedecke), dass keine vollstindige Versiegelung des Bodens erfolgt. Diese MaB-
nahmen tragen dazu bei, die 6ffentliche Kanalisation zu entlasten und das Wasser dem
natlirlichen Kreislauf nicht zu entziehen.

5.4. Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung ent-
spricht der angrenzenden vorhandenen Bebauung und den stidtebaulichen Zielvorstellun-
gen in diesem Bereich.

6. Griinfliichen

Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zum wichtigen Naherholungsgebiet Burg-
wald Hopen. Entsprechend dieser exponierten Lage sieht der Bebauungsplan daher Fest-
setzungen vor, die eine Einbindung der Nutzfldchen in den Landschaftsraum erméglichen.

Im Straflenrandbereich wird eine ,,Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt. Diese Fest-
setzung ermdglicht den Erhalt der vorhandenen Eichen, die dem StraBenbild einen Allee-
charakter verleihen, wodurch die ErschlieBungsachse betont wird. Der Eichenreihe kommt
ferner eine Bedeutung in Bezug auf die Ankniipfung der westlich der Bahn liegenden Ve-
getationsbestéinde zu. Gleichzeitig werden Gestaltungselemente der vorhandenen Eingrii-
nung auf der nérdlich angrenzenden Fliche aufgenommen. Die Griinfliche kann unterbro-
chen werden, wenn dies zur ErschlieBung der Grundstiicke erforderlich ist. Aufschiittun-
gen und Abgrabungen im Wurzelbereich der vorhandenen Bdume (Kronendurchmesser)
miissen jedoch unterbleiben.

Stdlich angrenzend an die zukiinftige Mischgebietsfliche wird eine 6ffentliche Griinfli-
che, als Ubergangsbereich zu den Wohngebieten siidlich der DeichstraBe und zum Erho-
lungsgebiet Hopen, ausgewiesen. Die Anordnung der 6ffentlichen Griinfliche erginzt das
Gestaltungsprinzip, das mit der privaten Griinfléiche verfolgt wird. Diese 6ffentliche Griin-
flache kann, soweit es erforderlich ist, fiir MaBnahmen der Oberfléchenentwisserung he-
rangezogen werden. Im Bereich der Sichtachse der DB-Strecke ist die Bepflanzung in der
Art auszufiihren, dass Sichtbehinderungen nicht erfolgen.

Im Bereich des Bebauungsplanes finden sich dariiber hinaus Einzelbdume, die durch den
Griinordnungsplan als erhaltenswert eingestuft werden. Diese Béume sind gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 aufgrund ihrer stddtebaulichen und &kologischen Bedeutung zu erhalten. Auf-
schiittungen und Abgrabungen im Wurzelbereich der Biume (=Kronendurchmesser) sind
nicht zuléssig.

Aus stadtgestalterischen und 6kologischen Griinden ist fiir Garagenwénde und Wandfl4-
chen, die vertikal durchgehend in einer Breite von 4,0 Meter keine Offnungen aufwelsen
eine Fassedenbegriinung festgesetzt.

Art und Umfang der Bepflanzungsmafinahmen werden nach folgenden Kriterien festge-
setzt:
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» Ausbildung von Vernetzungsstrukturen in Zusammenhang mit dem vorhandenen Be-
stand

* Moglichst geringe Einschrénkung der Grundstiickseigentiimer und Freihaltung von
Bereichen fiir eine individuelle Gartengestaltung

= Schaffung von einheitlichen Griinstrukturen fiir ein ansprechendes stidtebauliches En-
semble

Die Artenauswahl erfolgt in Anlehnung an die heutige potentiell natiirliche Vegetation.
Einheimische, standortgerechte Gehdlze sind im Vergleich zu fremdlidndischen Ziergehsl-
zen resistenter gegen Frost und tierische Schédlinge. Sie bendtigen einen geringeren Pfle-
geaufwand (z.B. Verzicht auf Diingemittel und Pestizideinsatz). Zudem bieten diese
Gehdlzarten der heimischen Tierwelt durch Bliiten- und Fruchtbildung eine wichtige Nah-
rungsquelle. Um eine moglichst rasche und einheitliche Funktionserfiillung zu gewihr-
leisten, werden bei allen Pflanzgeboten die AnpflanzgroBen festgesetzt.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind bei Anpflanzungen zu den Gleisen Mindestab-
stinde einzuhalten (Faustregel: Gewdchshohe = Pflanzabstand zur Bahngrenze). Uber-
schreitet die Wuchshohe von Baumen die vorgegebenen Begrenzungen, so sind sie durch
den Verkehrssicherungspflichtigen zuriickzuschneiden.

7. Erschliefung

Das Gebiet ist {iber die angrenzenden Straflen ausreichend erschlossen. Im Plangebiet
selbst werden keine Stralenverkehrsflichen festgesetzt. Die verkehrliche Erschliefung
des Plangebietes erfolgt tiber die Strafle ,,Am Bahnhof*. Die fiir die neuen Gebéude erfor-
derlichen privaten Einstellpldtze werden auf den einzelnen Baugrundstiicken angelegt.

Das Plangebiet ist an die zentrale Abfallentsorgung, das &rtliche Klarwerk sowie an das
Wasser-, Energie- und Kommunikationsversorgungsnetz angeschlossen; das anfallende
Oberfldchenwasser ist - soweit moglich - auf den Grundstiicken zu versickern. Neben den
hierdurch zu erzielenden dkologischen Vorteilen fiir den natiirlichen Wasserkreislauf wird
durch die Zurtickhaltung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken das kommunale
Kanalnetz entlastet. Die zentrale Miillabfuhr erfolgt durch die 6ffentliche Miillabfuhr
gem. Satzung des Landkreises Vechta vom 01.01.1993. Infrastrukturelle Belange stehen
dem Planungsvorhaben somit nicht entgegen.

Um die Verkehrssicherheit an der Bahnanlage zu gewihrleisten, sind die bebauten
Grundstlicke zum Bahnbetriebsgelédnde dauerhaft einzufrieden. Die Verkehrssicherungs-
pilichtigen (Grundstiickseigentiimer) haben sicher zu stellen, dass die Wuchshohe der
Béume die erforderlichen Sicherheitsabstéinde nicht iiberschreiten. Hierbei gilt die Faust-
regel: Gewéchshohe = Pflanzabstand zur Bahngrenze.

8. Immissionsschutz

In der Ndhe des Plangebietes finden sich verschiedene Arten der baulichen Nutzung
(Wohnen, Gewerbe, Mischnutzung) mit unterschiedlichen Anforderungen hinsichtlich des
Immissionsschutzes. Die westliche Grenze des Plangebietes wird durch die Bahnlinie He-
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sepe/Delmenhorst gebildet. Ziel der stddtebaulichen Planung ist es, aufgrund der vorhan-
denen Situation eine vertrdgliche Nachbarschaft der v. g. Nutzungen zu erzielen.

Im westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 50 A — Neufassung — sind im einge-
schrénkten Industriegebiet (Glg;) und im Gewerbegebiet (GE) nur Betriebe und Betriebs-
arten zuldssig, deren Emissionen nicht erheblich beldstigend bzw. nicht erheblich stérend
sind. Zu diesen Nutzungen wird ein gebietsvertraglicher Abstand eingehalten (trennende
Bahnlinien und Griinfldchen).

Aufgrund der ortlichen Situation und dem Stérgrad der geplanten Nutzungen im neuen
Bebauungsplangebiet (im wesentlichen der den Nutzungen zuzuordnende Kfz-Verkehr)
ist nicht von einer wesentlichen Einschrankung der immissionsschutzrechtlichen Belange
der umgebenden vorhandenen gewerblichen Nutzungen auszugehen. Fiir die angrenzen-
den gewerblichen Fléchen sind daher hinsichtlich des Immissionsschutzes keine Auswir-
kungen zu erwarten.

Auf der Bahnlinie Hesepe/Delmenhorst verkehren Ziige innerhalb des Zeitraums von 6.00
—22.00 Uhr. Nachtverkehr findet nicht statt.

Ein Schallschutzgutachten gem. der DIN 18005 - Schallschutz im Stidtebau — ist fiir den
ca. 500 m nordlich gelegenen Bebauungsplan 87 ,,Fiir das Gebiet zwischen Vulhopsweg,
Bakumer Strafe, Strafle an der Bahn und Bahnlinie“ erstellt worden. Folgende Rahmen-
bedingungen sind in dieses Gutachten eingegangen:

» 17 Zige innerhalb des Zeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr, kein Nachtverkehr

»  Streckengeschwindigkeit auf der Bahnlinie 60 — 100 km/h, aufgrund der Entfernung
von 300 m zum Bahnhof wird eine reduzierte Geschwindigkeit von 50 km/h zu
Grunde gelegt.

Die Berechnungen gem. der DIN 18005 kamen zu dem Ergebnis, dass die Orientierungs-
werte fiir WA-Gebiete an den der Strecke zugewandten Baugrenzen tags geringfiigig um
2,5 dB(A) tiberschritten werden. Nachtwerte waren nicht zu beriicksichtigen, da in diesem
Zeitraum keine Ziige fahren. Da die Orientierungswerte nur geringfiigig tiberschritten
werden und die Schallimmissionen durch den Schienenverkehr eine vorhandene ortsiibli-
che Situation darstellen, ist auf die Festsetzung aktiver und passiver Schallschutzmal-
nahmen verzichtet worden. Die Orientierungswerte sind zudem nicht als Grenzwerte ein-
zustufen. Thre Uberschreitung kann beim Uberwiegen anderer Belange hingenommen
werden. Allerdings sollten in diesem Falle geeignete Schallschutzmafnahmen sicherge-
stellt werden.

Fiir die Beurteilung der Schallimmissionen durch den Schienenverkehr im Bebauungsplan
40 - 2. Anderung - ist folgendes zu beriicksichtigen:

» 16 Ziige innerhalb des Zeitraum von 6.00 —21.00 Uhr, kein Nachtverkehr

* Die Streckengeschwindigkeit auf der Bahnlinie ist auf 80 km/h begrenzt, aufgrund
der Entfernung von lediglich ca. 150 m zum Bahnhof kann eine reduzierte Ge-
schwindigkeit angenommen werden, die noch unter der zu Grunde gelegten Richtge-
schwindigkeit fiir den Bebauungsplan 87 liegt und somit geringere Lirmbelastungen
verursacht.
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10.

11.

*  Der Betreiber des Personenzugbetriebes im Kreis Vechta, die NordWestBahn, hat im
November 2.000 den Fahrbetrieb mit neuesten Dieseltriebwagen, die aktuellen
Schallschutzanforderungen geniigen, aufgenommen.

* Fiir die Beurteilung der Larmbelastung sind die Orientierungswerte der DIN 18005
fiir Mischgebiete zu berticksichtigen.

Aufgrund der durch das Larmschutzgutachten zum Bebauungsplan 87 der Stadt Lohne
ermittelten geringen Ausgangsbelastung und der veréinderten Rahmenbedingungen wird
auf ein speziell auf die Flache des Bebauungsplans 40 - 2. Anderung — bezogenes Schall-
schutzgutachten verzichtet. Es ist davon auszugehen, dass die im Vergleich zur Wohnnut-
zung weniger strengen Grenzwerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete eingehalten werden.

Bei der Errichtung von Wohnungen kann durch eine entsprechende Organisation des
Grundrisses (Anordnung von Wohn- und Schlafriumen an der lirmabgewandten Seite
etc.) sowie durch den Einbau von entsprechenden bautechnischen Mafnahmen bei der
konkreten Bauplanung (Schallschutzfenster etc.) die Wohnruhe zusitzlich deutlich ver-
bessert werden.

Die erwiinschte Hauptfirstrichtung und die zwingend vorgeschriebene Zweigeschossigkeit
der zu erstellenden Gebdude dient ebenfalls dem Immissionsschutz. Durch die méoglichst
traufstindige Orientierung der Gebaudekérper soll eine hohe Lirmabschirmung (Schie-
nenverkehr, Gewerbe) fiir die stlich angrenzende Wohnbebauung erzielt werden.

Brandschutz

Innerhalb des Plangebiets wird die Loschwasserversorgung tiber entsprechende Hydranten
hergestellt. Die Anzahl und Lage dieser Hydranten werden mit dem Brandverhiitungsin-
genieur des Landkreises Vechta und der Feuerwehr Lohne abgestimmt.

Spielplatz

Im Plangebiet wird kein Kinderspielplatz festgesetzt, da das Baugebiet iiberwiegend der
Biironutzung dienen soll. Der Verzicht auf einen Kinderspielplatz erscheint auch deshalb
unbedenklich, weil die Mindestgroe der Baugrundstiicke das Spielen nicht nur der
Kleinkinder auf den Grundstiicken erlaubt. An der Mozartstrae befindet sich in einer Ent-
fernung von ca. 300 m zum Plangebiet zudem ein Spielplatz fiir die groBeren Kinder und
das zusammenhéngende Wald- und Naherholungsgebiet ,,Hopener Burgwald® grenzt siid-
lich an das Baugebiet. Den Spiel- und Bewegungsbediirfnissen der Kinder wird somit in
ausreichendem Mafle Rechnung getragen.

Altablagerungen und Altlasten

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Geldndes (Lagerung und Verladung von Torf) ist
nicht davon auszugehen, dass sich umweltgefiéhrdende Stoffe auf dem Grundstiicksgeldn-
de befinden. Auch im tibrigen gibt es keine Hinweise auf das Vorhandensein von umwelt-
gefidhrdenden Stoffen.
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12. Eingriff in Natur und Landschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes ge-
mifl § 1 Absatz 5 und Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen. Die Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild sind gem. §§ 7 ff. NnatG zu minimieren. In der Begriin-
dung zum Bebauungsplan ist deshalb auf den Zustand von Natur und Landschaft einzuge-
hen und darzulegen, wie weit die Ziele und Grundsitze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beriicksichtigt worden sind (§ 6 NnatG).

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplan wird von der Stadt Lohne ein Griinordnungs-
plan vorgelegt, der detailliert auf den Zustand von Natur und Landschaft im Planungsbe-
reich eingeht und die im Zuge der Eingriffsregelung vorzusehenden Vermeidungs- und
KompensationsmafBinahmen ableitet. Deshalb werden an dieser Stelle die Ergebnisse zur
naturrdumlichen und landschaftlichen Situation nur in einer Zusammenfassung prisen-
tiert.

12.1. Beurteilung der Bestandssituation

Die Erfassung von Natur- und Landschaft basiert auf einer vom Ingenieurbiiro Nordlohne
& Bechly im Mirz 2000 durchgefiihrten Kartierung.

Die Eingriffsflache stellt sich in niederschlagsreichen Zeiten als grundwassernahe, nihr-
stoffreiche Wiesenfldche mit Verndssungsbereichen dar. Geholzgruppen und Einzelbdume
mittleren Alters lockern die Naturbrache mit teilweise naturnahen Gehélstrukturen auf
(Weiden, Schwarzerlen, einige Obstbdume).

Der Bestand der Fléche ist von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Eine hohere
Bedeutung kommt der Flache hinsichtlich des Landschaftsbildes und als Pufferzone zwi-
schen bebauter Ortslage und freier Landschaft zu. Der 6kologische Wert der Fliche wird
durch die geringe Grofle, die isolierte Lage, die noch vorhandene Nutzung des Kleingar-
tens, durch die Ablagerung von Gartenabfllen und die von der Besiedlung und den Ver-
kehrswegen ausgehenden Belastungen (Emissionen, Zerschneidungswirkungen) gemin-
dert.

12.2. Beurteilung des Eingriffs

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird es zu Eingriffen in Natur und Landschaft
kommen. Die Gestalt und Nutzung der Grundfldchen wird veréndert, die Leistungsfihig-
keit des Naturhaushaltes wird beeintréchtigt und eine am Siedlungsrand liegende Freifli-
che mit Ubergangsfunktionen zur freien Landschaft wird teilweise zu Bauland umgewan-
delt. Im einzelnen seien insbesondere folgende Eingriffe genannt:

*» Boden und Relief: - Neuversiegelung offener Bodenfldche
- Verlust der Lebensraumqualitét fiir Pflanzen und Tiere
- Verlust der 6kologischen Funktionen des Bodens als Wasser
speicher etc.

* Luft, Klima: - Verénderung des Kleinklimas
- geringfiigig erhohte Luftbelastung durch Emissionen
* Arten + Biotope: - Verénderung von Flora und Fauna

» Landschaftsbild: - Verdnderung d. Landschaftsbildes im Ubergang zur Landschaft
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Eine Realisierung des geplanten Baugebiets auf der Grundlage von Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ist als ein Eingriff in die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und in das
Landschaftsbild im Sinne des Naturschutzgesetze zu beurteilen.

Bei der Beurteilung des Eingrifftatbestandes ist von dem Grundsatz auszugehen, dass
Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr
als unbedingt notwendig beeintréchtigen diirfen. Damit fordert das Gesetz zunichst eine
Vermeidung des Eingriffs, soweit dieser moglich ist. Aufgrund des grofen Bedarfes an
mischgenutzten Fléchen mit einem hohen Anteil an Biironutzung in der Stadt Lohne ist
der Eingriff nicht vermeidbar. Trotz der vorgenannten Skologischen Beeintréichtigungen
wird eine bauliche Nutzung des Planbereiches angestrebt. Durch den Bebauungsplan wird
die Grundlage geschaffen, die bereits vorhandene technische Infrastruktur (StraBen, Ka-
nile etc.) und soziale Infrastruktur (Spielplitze, Kindergérten etc.) besser auszunutzen.
Gleichzeitig trigt eine Bebauung innerstadtischer Bereiche zur Schonung des 6kologisch
besonders bedeutsamen AuBenbereiches bei.

12.3. Kompensation und Bilanzierung

Im folgenden wird auf die Eingriffsminderungs-, Ausgleichs- bzw. Kompensationsmaf-
nahmen néher eingegangen.

Die im Gebiet des Bebauungsplans festgesetzten 6kologischen MaBnahmen, die im Griin-
ordnungsplan ihre explizite Darstellung finden, iibernehmen eingriffsmindernde Funktion.
Eine Minimierung des Eingriffs in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erfolgt in-
sofern, als das Plangebiet durch die Festsetzung einer dffentlichen Griinfliche, der Anle-
gung privater Griinflachen und Anpflanzungen sowie durch den Erhalt wertvoller Gehélz-
strukturen in das Landschaftsbild eingebunden wird. Somit tragen sie dem Ziel der Bau-
leitplanung, die Belange der Umwelt, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
riicksichtigen (§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB), Rechnung. Weiterhin dienen die Bepflanzungen
der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB).

Zudem werden durch die Planung Fléchen in Anspruch genommen, die durch die angren-
zenden baulichen und verkehrlichen Nutzungen bereits sehr deutlich anthropogen iiber-
formt sind. Die Verdichtung bereits weitgehend bebauter Bereiche und insbesondere die
Inanspruchnahme von Bauliicken verhindert die Ausweisung notwendiger Bauflichen in
sensibleren Bereichen am Ortsrand.

Mit der Bilanzierung wird iiberpriift, ob die vorgesehenen Ausweisungen/MaBnahmen in-
nerhalb des Geltungsbereiches die zu erwartenden Eingriffsfolgen kompensieren. Dazu
wird der 6kologische Wert des Bestandes vor dem Eingriff ermittelt und mit dem voraus-
sichtlichen 6kologischen Wert des Gebiets nach Umsetzung des Bebauungsplanes vergli-
chen. Geplante Maflnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation wer-
den dabei berticksichtigt.

Der Eingriffsbilanz ist das Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick (,,Osnabrii-
cker Modell*) zugrunde gelegt. Fiir die zweite Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 er-
gibt sich gem. Griinordnungsplan ein Eingriffsbilanzdefizit von 3.613,20 Werteinheiten
zwischen Bestand und Planung.

Der Eingriff durch die geplante Bebauung ist nicht ausgleichbar. Entsprechende Fldchen
zur Entsiegelung oder Riicknahme von ausgewiesenen Bauflichen stehen nicht zur Verfii-
gung. Andere Fléchen, die einen geringeren Eingriff in die Natur bedeuten und fiir die
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Ortsentwicklung gleichermalen giinstig gelegen sind, sind nicht vorhanden. Es miissen
daher Ersatzmafinahmen vorgenommen werden.

Eine Vollkompensation des Werteinheitendefizites auf der Fliche des Anderungsberei-
ches ist wegen dessen geringer Gréfie und der ihn umgebenden unverinderlichen Infra-
struktureinrichtungen nicht méglich. Die Stadt Lohne beabsichtigt, das Bilanzdefizit iiber
die Ausweisung einer geeigneten Ersatzfliche zu kompensieren.

12.4. Erforderliche Kompensation aufierhalb des Plangebietes

Das nach einer Gegeniiberstellung von Bestand und Planung dennoch verbleibende Kom-
pensationsdefizit von 3.613,20 Wertpunkten ldsst sich in Zusammenhang mit den Ent-
wicklungs- und Gestaltungsmafinahmen, die aus dem Bilanziiberschuss im Rahmen der
Uberfithrung einer landwirtschaftlichen Fléche in eine extensiv genutzte Ersatzfliche so-
wie der Umwandlung eines Nadelbaumgehélzes in einen Mischwald auf dem Flurstiick
115/2 der Flur 40 (Bereich Gottke-Krogmann) erzielt werden, ausgleichen (sieche Anlage).
Im Rahmen dieser ¢kologischen Aufwertung sind umfangreiche Mafnahmen vorgesehen,
die zu einem Kompensationsitberschuss von 29.580 Werteinheiten gefiihrt haben, der fiir
andere Bauleitplanverfahren angerechnet werden kann. Folgende wesentliche MaBnahmen
werden u.a. verwirklicht:

» [Extensivierung und Pflege einer Wiesenbrache

» Umwandlung eines Nadelwaldes in einen mehrstufigen Laub/Nadelmischwald
* Anlage einer Wallhecke

Das Grundstiick ist im Besitz des Landwirtes Gottke-Krogmann. Die vertraglichen Rege-
lungen der gegenseitigen Nutzungsrechte (z.B. extensive Beweidung entsprechend der
naturschutzrechtlichen Vorgaben) erfolgen als beschrinkt persénliche Dienstbarkeit in das
Grundbuchblatt 4461 an rangbereiter Stelle.

Nachrichtliche Hinweise:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daB die Funde meldepflichtig sind. Es wird
gebeten, die Funde unverziiglich einer Denkmalbehorde oder einem Beauftragten fiir die
archéologische Denkmalpflege zu melden.

Bebaute Grundstiicke sind zum Bahnbetriebsgeldnde dauerhaft einzufrieden.Bei Anpflan-
zungen sind zu den Gleisen Mindestabstéinde einzuhalten (Faustregel: Gewéchshohe =
Pflanzabstand zur Bahn). Uberschreitet die Wuchshéhe von Baumen die vorgegebenen
Begrenzungen, so sind sie durch den Verkehrssicherungspflichtigen zuriickzuschneiden.

Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter
von Festsetzungen. Festsetzungen enthélt nur der Plan selbst. Sie sind durch Zeichnung,
Schrift und Text dargestellt.

ohne, den 15.03.2001

Niesel L
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Verfahrensvermerke:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 — 2. Anderung — ,,Gebiet siidlich der Deich-
stralBe” wurde ausgearbeitet durch die Stadt Lohne, Abteilung 61 »otadtplanung, Umwelt,
Hochbau®.

Lohne, den 15.03.2001

A

r.-Ing. Dirk K4ihling



Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 40 — 2. Anderung -

Blatt 1/2

Nr. der MaBnahme: 18

Flurstiicksinformationen

Gemarkung:
Lohne

Flur:
040

Flurstiicksnummer:
115/2

FlurstiicksgroBe:
30.146 m?

Lage:
Ehrendorfer untere Mark

Eigentiimer:
Géttke-Krogmann, Jurgen
Kroge, 49393 Lohne




Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 40 — 2. Anderung - Blatt 2/2

ErsatzmaRnahme: Wertpunkte:
Erzielte Wertpunkte 29.580
Kompensation fiir Bebauungsplan:
Nr. 92 I+l 6.934
Nr. 5¢ 8.622
Nr. 40 i 3.613
MaRnahmen:
- Extensivierung von Griinland
- Umwandlung eines vernachlassigten Waldbestandes in einen mehrstufi-

gen Laub-/Nadelmischwald
- Neuerstellung einer Wallhecke
Werteinheitenbilanz: 19.169
Noch verfiigbar: 10.411
Umsetzung:

Bis zum 31.03.1999

Pflegehinweise/Auflagen:

- keine landwirtschaftlichen Bearbeitungsmaflnahmen bis zum 15. Juni eines jeden Jahres

- Diingung mit max. 80kgN/ha nach dem 30.Juni eines jeden Jahres zulassig
- Einsatz chemischer Biozide ist unzulassig

- ein bis zwei Schnitte je Vegetationsperiode mit Mahgutabfuhr bei Mahwiesennutzung

Aktueller Nutzer:
Jirgen Gottke-Krogmann; Diepholzer Str. 21; 49393 Lohne

Planung:
Nordlohne und Bechly

Durchfiihrung:
Durch Eigentimer

Stand der Umsetzung:
Erfolgt

Mangel/Bemerkung:

Keine




