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1.

AnlaB und Ziel der Planung

Mit der vorliegenden Planaufstellung soll eine ca. 4,92 ha groRRe Wohnbauflache im stdlichen Stadtgebiet
von Lohne bereitgestellt werden.

Die Neuausweisung dieser Flache ist fir die Stadt Lohne aus mehreren Grinden heraus notwendig
geworden:

2.
21

Die Stadt Lohne ist im Landesraumordnungsprogramm als Mittelzentrum festgelegt und gilt
damit neben der Stadt Vechta als Schwerpunktort fiir die Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten.

Die Stadt Lohne weist seit Jahren einen deutlichen GeburtentiberschuR auf. Die Zahl der
Einwohner/-innen ist seit Beginn der 70er Jahre von rund 16.000 auf heute 23.777
angewachsen. Die zudem sehr positive wirtschaftliche Entwicklung von Betrieben in der Stadt
Lohne hat dazu gefuhrt, dal die nachwachsenden Jugendlichen zum groRen Teil mit
Arbeitsplatzen am Ort versorgt werden konnen. Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen
Entwicklung hat die Stadt auch eine besondere Verantwortung bei der Bereitstellung von
Wohnbauland zur Wohnraumversorgung.

Auch in Lohne sind insbesondere jene Faktoren spurbar, die in den letzten Jahren zu einer
deutlichen Zunahme der Wohnraumnachfrage gefiihrt haben. Dies sind insbesondere eine
kontinuierliche Verringerung der Haushaltsgrole und damit eine Erhdhung der Anzahl an
Haushalten sowie die Erhéhung des individuellen Wohnfléchenbedarfs.

Und schliellich liegt der Stadt eine Vielzahl von Anfragen nach Wohnbauland vor, die beim
jetzigen Angebot an Flachen nicht befriedigt werden kénnen. Sie verweisen akut auf einen
Mangel in der Wohnraumversorgung.

Rahmenbedingungen

AufstellungsbeschluB und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Lohne hat am 22.04.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54/C beschlossen,
um dem Wohnbaufldchenbedarf abhelfen zu kénnen. '

Zur adaquaten Bericksichtigung naturschutzfachlicher Belange werden in einem parallel zum
Bebauungsplan erarbeiteten Grunordnungsplan die Vermeidungs-, Ausgleichs- bzw. Ersatzmafnahmen
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bzw. des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes definiert.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die stdliche Grenze des Bebauungsplanes 54/A, das Wohngebiet "stidlich der
Dinklager Stra3e";

im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstickes Nr. 85/15, eine Wegeparzelle westlich der
Wohnbauflachen um den Habichtweg;

im Siiden bzw. Stdosten durch die stdliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 52/1:

im weiteren Verlauf im Stiden quert die Grenze des Bebauungsplangebietes das Flurstiick Nr.
49/2; dabei liegt ein Orientierungspunkt bei gerader Verldngerung westlichen Grenze des
Grundsticks Nr. 52/1 in 61m Entfernung;.

im Westen durch die ostliche Grenze des Grabens [ll. Ordnung und die 6stliche Grenze des
Flurstickes Nr. 67, ein Pappelwaldchen.
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Im einzelnen umfalit das Gebiet des Bebauungsplanes folgende Flurstiicksparzellen: 49/2 (teilweise),
52/1, 69, 70/5, 73/10, 73/11, 73/12, 74/8 (teilweise),74/10, 85/15 (teilweise).

Die genaue Umgrenzung i§t der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die Lage des
Plangebietes wird aus dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ersichtlich.

2.2 Einordnung in die Bauleitplanung der Stadt

1 Flachennutzungsplan 1980

Das Planungsgebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ist im gtiltigen Flachennutzungsplan der Stadt
Lohne als Wohnbauflache dargestellt. Im 6stlichen Bereich ist ein vorhandenes Waldstiick als Flache fir

Wald dargestelit.
Im westlichen Gebiet ist der Verlauf einer Abwasserleitung nachrichtlich vermerkt. Und schlieRlich ragt

das Plangebiet in seiner sudlichsten Ausdehnung leicht in das groRrdumige Erholungsgebiet Dinklager
Becken hinein.
Die Planung eines Wohngebietes ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickeit.

Ubersicht Nr. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne von 1980

I

(2) Angrenzende Bebauungsplane

An den Planungsbereich grenzen nur teilweise Gebiete an, in denen bereits Bebauungsplane bestehen:
Im nordlichen und 6stlichen Umgebungsbereich grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 54/A an den Planungsraum an. Er sieht durchweg ein allgemeines Wohngebiet (WA, 1I, GRZ
0,4, GFZ 0,7 bzw. 0,8) vor.

Sadlich und westlich angrenzend existiert kein Bebauungsplan. Das Gebiet geht hier in die freie
Landschaft ber.

Nordwestlich des Gebietes und in Richtung der Dinklager Stralle ist geplant, das bislang
vorhandene Bebauungsgebiet langfristig zu erweitern. Hier grenzt der Bebauungsplan Nr. 54/B,
der die Trasse der geplanten Straflenverbindung zwischen der Taubenstrale und der Strale Im

Fang festlegt.
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3. Bestandsaufnahme und Abwigung der Planung mit anderen Interessen

Gemal §1[6]BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen offentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen. Fur das vorliegende Planvorhaben ist es fur
die Stadt Lohne vor allem wichtig, das Interesse an einer Wohnbauentwicklung mit den Belangen des
Natur- und Landschaftsschutzes, der Wasserwirtschaft, der Landwirtschaft, aber auch hinsichtfich der
Emissionsproblematik durch einen angrenzenden Betrieb der Gefligelzucht abzuwsgen.

3.1 Siedlungsstruktur / Immissionsschutz - Belange der Wohnbevélkerung

(1) Der Planungsraum liegt in einer Entfernung von rund 1500 m siidwestlich der Stadtmitte von Lohne
(shdlich der Dinklager StraBe) im direkten Siedlungszusammenhang. Der Planbereich selbst ist
vollstandig unbebaut.

Im unmittelbaren nordlichen und ostlichen Umfeld befinden sich fast ausschlieRlich Wohnbaunutzungen
(Einfamilienh&user). Direkt westlich und sidlich angrenzend befinden sich Acker- und Grinlandfidchen
sowie Geholzanpflanzungen. Nach Suden 6ffnet sich der Planbereich in die freie Landschaft. Die
Entwicklung einer Wohnbauflache steht damit grundsatzlich nicht im Widerspruch zu den direkt
angrenzenden Nutzungen.

(2)  Im weiteren Umgebungsbereich finden sich jedoch in nordwestlicher (auch nérdlich der Dinklager
Strale) und in westlicher Richtung im Abstand von etwa 240 m bzw. 300 m (kiirzeste Distanz zur auferen
Grenze des Planbereiches) umfangreiche Stallanlagen zur Intensivhiuhnerhaltung.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal § 1 [5] Nr. 7 BauGB u.a. die Belange des
Umweltschutzes und somit auch die des Immissionsschutzes zu berticksichtigen. Nach § 50 BImSchG
sind die fur eine bestimmte Flache vorgesehenen Nutzungen einander so zuzuordnen, daR schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Durch § 50 BImSchG wird zwar
die besondere Bedeutung einer immissionsschutzgerechten Zuordnung von Flachen hervorgehoben; wie
die einschrénkende Formulierung “soweit wie moglich zeigt, wird damit jedoch nicht von vornherein ein
Vorrang des Immissionsschutzes gegeniiber anderen Belangen begrindet. Die Pflicht der Stadt, als
Planungstrager die verschiedenen Belange gerecht untereinander und gegeneinander abzuwa&gen, bleibt
unberthrt.

Die westlich bzw. nordwestlich liegenden Stélle einer Geflugelzuchtanlage sind durch ihre Nutzung den
genehmigungspflichtigen Anlagen gemal der §§ 4 bis 21 BImSchG zuzurechnen. Sie liegen nicht im
Aufdenbereich, sondern sie liegen entsprechend den Aussagen des gultigen FNP von 1980 sowohl
innerhalb von gewerblichen Baufldchen. Der Flachennutzungsplan sieht fir einen Teil der durch
Geflligelzucht beanspruchten Flachen langfristig eine Grinflache vor (entlang der geplanten Verbindung
zwischen Sudtangente und Westumgehung).

Beurteilungsrichtlinien fur die Immissionsproblematik bezogen auf die Hdhnerhaltung und das neu
geplante Wohngebiet sind mit der TA-Luft sowie mit der VDI-Richtlinie 3472 (Abstandsregelungen fir
Huhnerhaltungen) gegeben. Die vorhandene betriebliche Anlage zur Gefligelzucht sowohl nérdlich wie
auch sudlich der Dinklager Strafle ist nach dem verwendeten Stand der Technik und der damit
verbundenen Emissionstrachtigkeit eingestuft worden (TUV-Nord Gutachten vom 18.07.1995 mit
Ergénzungen vom 24.5.1996). Durch Anderungen von Tierzahlen und Haltungsformen hat sich die
Emissionsbelastung in der Vergangenheit reduziert. Wie die nachfolgende Ubersicht aus dem Gutachten
des TUV-Nord aufzeigt, liegt im Plangebiet die Uberschreitungshaufigkeit der Geruchsschwelle (1GE/m?)
derzeit bei unter drei Prozent der Jahresstunden. Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes ist
deshalb in Abgleich mit den Belangen des Immissionsschutzes méglich.

Die Entwicklung eines Wohngebietes fiithrt umgekehrt auch nicht zu Einschrankungen des Betriebes. Am
bestehenden Standort ist aus stadtebaulichen Grunden heraus die Genehmigungsfahigkeit zusatzlicher
oder erweiterter Anlagen nicht mehr gegeben.
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Ubersicht 2: Geruchsimmissionen Planzustand, Auszug aus dem Gutachten TUV-Nord
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(3)  Von dem Gewerbe- und Industriegebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 westlich
des Plangebietes gehen Schallemissionen aus. Zur Beriicksichtigung der Schallimmissionen bei der
Planung ist ein Larmschutzgutachten (Dipl.-Ing. A. Jacobs, Biiro fur Larmschutz, 24.04.1998) erstellt
worden.

Unter Berucksichtigung einer nach dem Bebauungsplan Nr. 38 méglichen (tatsachlich nicht vorhandenen)
Schallemission aus dem Gewerbegebiet von L'y, = 67/52 dB tags/nachts je m? und aus dem
Industriegebiet von L“y, = 75/60 dB tags/nachts je m? werden am westlichen Rand des Plangebietes die
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® von 55/40 dB(A) tags/nachts um bis zu
1,7 dB (A) im Obergeschol} des nachstgelegenen Immissionspunktes iberschritten. Somit werden in der
1. und 2. Bauzeile entlang der westlichen Plangebietsgrenze passive LarmschutzmaRnahmen in Form
von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 2 (bei larmzugewandten Schlafraumen mit
Schalldammiuftern) erforderlich. Diese Schallschutzklasse entspricht der Isolierverglasung, die als
Mindestverglasung durch die Warmeschutzverodnung vorgeschrieben ist. Im tibrigen  sollen
Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) auf der larmabgewandten Seite der Gebiude oder seitlich
davon angeordnet werden, so daR die Hauptaufenthaltsbereich im Freien durch die Abschirmung bzw.
Teilabschirmung der Gebaude geschiitzt sind.

Bei dem Ansatz der Emissionen aus dem Gewerbegebiet wurde der fiir ein Gewerbegebiet
hochstmagliche flachenbezogene Schalleistungspegel und aus dem Industriegebiet der Minimalwert far
den Emissionspegel angesetzt. Aus Sicht der Stadt Lohne wurde bei den Berechnungen vom
ungtnstigsten Fall, dafl im Gewerbe- und Industriegebiet rund um die Uhr durchgangig gearbeitet wird,
ausgegangen. Zudem wurde mit freier Schallausbreitung gerechnet, ohne daf die Abschirmung durch
vorhandene Gebaude des Gewerbegebietes beriicksichtigt wird. Insgesamt kommt der Gutachter zu dem
SchiuB, dafl die tatsachlichen Larmimmissionen daher niedriger ausfallen; es ist jedoch auf der Grundlage
des Baurechtes im Bebauungsplan Nr. 38 mdglich, da die Industrieflachen kinftig anders genutzt
werden und damit mehr L&rm verursachen konnten. Aufgrund der jedoch dann vorhandenen
Wohnbebauung wirde in einem durchzufihrenden Baugenehmigungs- oder &hnlichen Verfahren die
Wohnbebauung beriicksichtigt, was dazu filhren konnte, daR die Unternehmen, insbesondere auf den
Industriegebietsflache, in ihren Entwicklungsmaglichkeiten Einschrénkungen hinnehmen miRten. Dabei
ist wiederum auch zu bericksichtigen, dall bereits jetzt Wohnh&user vorhanden sind, auf die die
Industriebetriebe Rucksicht nehmen missen. Diese moglichen Einschrankungen werden - bezogen auf
das Gebiet des Bebauungsplanes 54 C durch die passiven SchallschutzmaRnahmen minimiert. In der
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Abwagung ist dariberhinaus einzustellen, dafl es Aufgabe der Stadt ist, ausreichend Wohnbauflachen zur
Verfiigung zu stellen, hierbei sparsam mit Grund und Boden umzugehen und Eingriffe in Natur und
Landschaft auf das unbedingt erforderliche MaR zu beschranken: nur noch in wenigen exponierten Lagen
des Stadtgebietes ist die Ausweisung von Wohngebieten maéglich, die keinerlei Konflikt im Hinblich auf
Larm und Geruch beinhalten. Die Ké&ufer der Wohngrundstiicke werden auf die Larmsituation
hingewiesen.

3.2 ErschlieBungsstruktur - Belange des Verkehrs

Das Gebiet wird durch den Finkenweg und den Kohimeisenweg an die Taubenstrale angebunden. Eine
weitere Erschliefungsmoglichkeit ist mit dem Bebauungsplan Nr. 54/B vorhanden, mit welchem ein
weiterer Anschlu an die Taubenstralle geschaffen wird. Zugleich wird eine Verbindungsstralle vom
Plangebiet zur Strale /m Fang verwirklicht (siehe dazu die Skizze im Anhang).

Mit diesen drei ErschlieRungsmaglichkeiten kann eine stérungsfreie Anbindung und Verteilung des
Verkehrs aus dem Gebiet heraus gesichert werden. Kapazitatsprobleme auf der Taubenstrale, dem
Finken- und dem Kohimeisenweg oder aber Sicherheitsprobleme sind dann aufgrund einer Verbindung
zur Stral3e Im Fang nicht zu erwarten.

Vom Pirolweg, am nordéstlichen Rand des Gebietes fiihrt zusétzlich ein Fulweg in das Planungsgebiet.
Diese Verbindung wird in den Planungen beriicksichtigt.

3.3 Agrarstruktur - Belange der Landwirtschaft

Nahezu der gesamte Planungsbereich wird - bis auf das Eichenwaldchen im éstlichen Plangebiet und den
Geholzstreifen im Suden - derzeit noch landwirtschaftlich genutzt (siehe dazu auch die Ergebnisse der
naturraumlichen Bestandsaufnahme in Punkt 3.3). Ein Teil der Flachen befindet sich bereits im Besitz der
Stadt, fur die anderen Flachen wurde eine Verkaufsbereitschaft signalisiert.

Durch die Realisierung von Wohnbaufldchen fallen diese filr die landwirtschatftliche Nutzung weg. Jedoch
kann bei Bedarf an anderer Stelle Ersatz geschaffen werden und somit sind die Interessen der
Landwirtschaft nur gering beriihrt.

3.4 Naturrdumliche Situation - Belange von Natur und Landschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes gemal §1[5]
BauGB zu bertcksichtigen. Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind gemal der §§
7 ff. NNatG zu minimieren.

Der beiliegende Grinordnungsplan geht detailliert auf den Zustand von Natur und Landschaft im
Planungsbereich ein und leitet die im Zuge der Eingriffsregelung vorzusehenden Vermeidungs- und
Kompensationsmalnahmen ab. Deshalb werden an dieser Stelle die Ergebnisse zur Prafung der
naturschutzfachlichen Belange nur in einer Zusammenfassung prasentiert.

Die Erfassung von Natur und Landschaft basiert auf Bestandsaufnahmen, die von der NWP-
Planungsgesellschaft im Juli 1992 vorgenommen wurde und fir die Erstellung des Grunordnungsplanes
vertieft wurden. Das vorhandene Standortpotential gibt keinerlei Hinweise auf seltene und gefdhrdete
Artenvorkommen im Plangebiet.

1) Naturrdumliche Gliederung: Grofiraumig betrachtet, gehért der Anderungsbereich zu dem Gebiet
der "Vechtaer Mark", einer Talsandplatte. Potentiell nattrlicher Bewuchs ist der feuchte bis nasse Eichen-
Hainbuchenwald, der jedoch bis heute einer landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen gewichen ist’

1 Naturraumliche Einheit 585.14, nach Sofie Meisel: Naturrdumliche Gliederung Deutschiands,
Bundesanstalt fur Landeskunde und Raumforschung, Bad Godesberg 1961.
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Im einzelnen 1&Rt sich die geographisch, naturrdumliche Situation folgendermafien beschreiben:

- Relief: Das Gelande liegt etwa 30 m tber NN. Niveauschwankungen sind kaum vorhanden.
Eine besondere stadtebauliche Beriicksichtigung des Reliefs ist nicht notwendig.

- Boden: Der Boden besteht aus podsolierten Sandbéden. Einschrankungen fur eine zukunftige
Bebauung finden sich nicht.

- Gewasser / Grundwasser: Der Grundwasserstand korrespondiert mit dem Wasserstand der
Graben im Plangebiet. Daher muR ein Grundwasserflurabstand von >2m angenommen werden.
Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel liegt zwischen 100 und 200 mm/a. Das
Schutzpotential der Deckschicht fir das Grundwasser wird als gering eingeschatzt. Bei einer
Grundwasserabsenkung ist eine erhthte Grundwasserneubildungsrate im Gebiet zu erwarten.

Um zu verhindern, dall die Grundwasserspende im Gebiet durch die geplante Bebauung
wesentlich beeintrachtigt wird, ist eine groRtmogliche Versickerung des anfallenden
unbelasteten Oberfladchenwassers (Regenwasser) im Gebiet anzustreben.

Das Gebiet wird etwa in der Mitte durch einen Graben lll. Ordnung (das Verbandsgewasser Nr.
33 der Hase-Wasseracht) von Nord nach Std gequert, der im oberen Bereich verrohrt ist.
Entlang dieses Grabens ist ein Streifen von rd. 5 m zur ordnungsgemaRen Unterhaltung des
Gewassers von jeder Bebauung freizuhalten.

(2) Landschaftsbild: Vorherrschend im Plangebiet sind Ackerflachen (Maisanbau), und
Griunlandflachen. Das Landschaftsbild im Planbereich wird gegliedert durch linienhafte und flachige
Geholzbestande am Rande sowie durch die angrenzenden Zier- und Nutzgarten der vorhandenen
Bebauung. Das Gebiet ist Teil einer durch Griinland- und Ackerflachen gepragten Kulturlandschaft.

Von den Flachen innerhalb des Plangebietes aus gesehen, bilden die @stlich und westlich angrenzenden
Geholze sowie der Siediungsrand die Sichtgrenzen. Eine durchgangige Wegeverbindung im Gebiet ist
nicht vorhanden.

Bei den vorherrschenden westlichen Winden schrénken die Gerliche der nahegelegenen
Geflugelzuchtanlagen die Erholungseignung des Raumes zeitweise ein.

(3) Biotoptypen: Die im folgenden beschriebenen Biotoptypen sind an dieser Stelle ebenfalls nur
zusammenfassend dargelegt.

- Gehélze: Im Plangebiet befindet sich am ostlichen Rand ein kleines Feldgehdlz aus
bodenstandigen Laubbadumen (Eiche, Rotbuche) mit einer ausgepragten Strauchschicht. Trotz
Stérungen und Verunreinigungen durch die umliegenden Bewohner, besitzt das Geholz wegen
seiner Funktion als Ruckzugsgebiet fiir verschiedenste Tierarten innerhalb der ansonsten
intensiv genutzten Landschaft eine hohe Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz.

Am sudlichen Rand des Plangebietes entlang des Grabens befindet sich eine linienférmige
Geholzstruktur, vorwiegend aus Pappeln bestehend, welche aufgrund ihrer artenarm
ausgebildeten Strauchschicht nur in eingeschrénkter Weise als Nahrungs- und Rickzugsgebiet
dient.

Am nordéstlichen Ende des Grabens auf dem Grundstiick Nr. 70/5 befindet sich eine junge
Birkenanpflanzung mit ebenfalls geringerer Bedeutung flir den Biotop- und Artenschutz. Die
oben aufgefiihrten Geholze werden in den Planungen beriicksichtigt und nicht in ihrem Bestand
geféhrdet.

- Hochstaudenfluren, Brachen: Die im Plangebiet befindliche Ackerbrache westlich des Eichen-
Buchen Waldchens besitzt ebenso wie die Hochstaudenflur auf Parzelle 74/10 aufgrund ihrer
derzeitigen Auspragung nur eingeschrankte Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz.

- Griinland: Es existiert nur eine sehr kleine Grinlandfliche im westlichen Bereich des
Plangebietes.

- Ackerflichen: Nahezu das gesamte Gebiet wird als Ackerflache genutzt (Maisanbau). Es ist
auf diesen Flachen von- hohen mineralischen und organischen Eintragen von
Pflanzennghrstoffen und dem Einsatz von Bioziden auszugehen. Die Bedeutung der Flachen fir
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist gering.
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- Graben und Uferbereiche: Innerhalb bzw. entlang des Plangebietes befinden sich insgesamt

vier Graben. Die Grében innerhalb des Plangebietes sowie diejenigen am westlichen Rand

~dienen der Entwasserung der Ilandwirtschaftlichen Flachen, sowie der stadtischen

Verkehrsflachen und der vorhandenen Wohnbebauung. Die Graben besitzen ein

trapezformiges Regelprofil. Der Bewuchs (Binsen, Blutweiderich, Schilf) 4Rt auf eutrophe
Verhaltnisse schliefien, die auf die intensive Ackernutzung zurtickgefiihrt werden kénnen.

- Fauna: Daten zur Tierwelt sind fur den Planungsraum nicht vorhanden. Da eine Betrachtung der
Wertigkeit der Flachen des Untersuchungsraumes weitestgehend anhand der Biotopkartierung
vorgenommen werden kann, ist auf eine eigenstandige faunistische Untersuchung verzichtet
worden. In den Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Bereichen sowie innerhalb der
aufgezeigten in den Siedlungszusammenhang eingebundenen Lage des Plangebietes, sind
bedeutende Vorkommen seltener oder gefahrdeter Tierarten nicht zu erwarten.

(4) Zusammenfassung und Bewertung: Die naturraumlichen Verhaltnisse oder das Landschaftsbild
des Planbereiches sind bis auf das @stlich gelegene Feldgeholz, das jedoch von den Planungen nicht
tangiert wird - ohne Besonderheiten. Seltene oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten kommen im Gebiet
nicht vor. Aufgrund der vorhandenen Strukturen und seiner Lage in der Nachbarschaft bebauter Bereiche
ist dem Gebiet eine eher geringe bis mittlere Bedeutung als nattirlicher Lebensraum beizumessen ist. Das
Gebiet besitzt auch in seinem Charakter eher die Wertigkeit einer Kulturrandlandschaft, eine Bewertung,
die durch das angrenzende Erholungsgebiet Dinklager Becken eher noch verstarkt wird.

Ziel der vorliegenden Planaufstellung wird es generell aufgrund der oben aufgefihrten naturrdumlichen
Bestande sein:

- die markanten vorhandenen naturraumlichen  Strukturen (linienhafte  Gehélzreihen,
Grabenstrukturen) zu erhalten und so in den Planungen zu beriicksichtigen, daR sie
weiterentwickelt werden kénnen (Aufbau von Vernetzungsstrukturen);

- die Versiegelung im Gebiet auch hinsichtlich der notwendigen Verkehrsflachen auf das mindest
notwendige Mal} zu reduzieren;

- zum Erhalt und zur Stabilisierung des Bodenwasserhaushaltes die natiirliche Versickerung von
Oberflachenwasser im Gebiet vorzusehen.

(5)  Abhandlung der Eingriffsregelung - Belange von Natur und Landschaft:

Gemall den oben vorgenommenen Wertungen stellt die Realisierung von Wohnbauflichen im
Planungsgebiet einen Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und in das Landschaftsbild
dar.

- Prifung der Vermeidung: Alternative Flachen zum vorgelegten Plangebiet wurden im Rahmen
gesamtstadtischer Uberlegungen gepruft. Es zeigt sich aber, da es momentan unter den Kriterien
Siedlungsarrondierung, ErschlieBungsaufwand, Lage und GroRe keine grundsatzliche Alternative zum
bestehenden Gebiet gibt. Eine Vermeidung des Eingriffes an dieser Stelle ist insoweit nicht moglich. Die
Stadt Lohne ist vor dem Hintergrund des Wohnbauflachenbedarfs auf die Entwicklung dieser attraktiv und
stadtnah gelegenen Wohnbauflache angewiesen. Durch die Uberplanung einer landwirtschaftlich intensiv
genutzten Flache werden okologisch bedeutsamere Bereiche an anderen Orten geschont. Der Standort
entspricht den Zielaussagen des Flachennutzungsplanes.

- Priifung notwendiger AusgleichsmaRnahmen / ErsatzmaBnahmen: Da der Eingriff nicht
vermeidbar ist, besteht insoweit ein Erfordernis, Festsetzungen zu Ausgleichs- und/oder gegebenenfalls
Ersatzmallinahmen zu treffen, um insbesondere die Flacheninanspruchnahme fir solche MaRnahmen zu
sichern. Gemafll den Ergebnissen des beiliegenden Grunordnungsplanes ist ein Teilausgleich durch
folgende, in der Planung vorgesehene Malinahmen méglich:

- durch die Abfuhrung des Oberflachenwassers Uber ein offenes Grabensystem sowie
Rickhaltung auf dem Gelande selbst, Zufihrung z.B. der Dachentwéasserung tber ein
Dranagesystem sowie oriliche Klarung des Oberflaichenwassers Uber Olabscheider u.a. laRt
sich bereits ein Teil der v.g. Beeintrachtigungen des Grundwassers vermeiden:
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- durch den Erhalt und die teilweise Erweiterung bestehender Gehélzstrukturen innerhalb und an
den Grenzen des Gebietes sind die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes teilweise zu
kompensieren;

- durch eine naturnahe Gestaltung und extensive Nutzung der Freiflachen innerhalb des Gebiets
sowie der naturnahen Ausgestaltung des Oberflachenentwésserung durch ein offenes
Grabensystem |40t sich ebenfalls ein Teilausgleich auf den Flachen realisieren.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Malnahmen verbleibt nach den FErgebnissen des
Grinordnungsplanes flir den Planungsraum dennoch ein Ausgleichsdefizit. Der Verlust von einem Teil
des Okosystems ist innerhalb des Gebietes durch die angedachten MaRnahmen nicht ausgleichbar und
erfordert Ersatzmafinahmen auferhalb des Gebietes in Héhe von rd. 14.400 Wertpunkten (bilanziert nach
Osnabrlcker Modell).

Als Ersatzflache wird von der Stadt eine Flache nordlich des Kltenpott im Ortsteil Brockdorf zu Verfiigung
gestellt. Von diesem Kompensationsflachenpool (Entwicklungs- und Pflegeplan, Nordlohne & Bechly, April
1998) wird eine Teilflache von 1,6 ha fur die erforderlichen ErsatzmalRnahmen verwendet. Mit diesen
Mafnahmen kann - zusammen mit den gebietsinternen Mafinahmen - der Eingriff im Bebauungsplan Nr.
54 C vollstandig kompensiert werden.

Bezuglich der Berechnungen wird auf die Bilanzierung und Bewertungstabelle des beiliegenden
Grinordnungsplanes verwiesen. Im folgenden Kapitel werden aber unter Punkt 4.3 die einzelnen im
Gebiet als Kompensation stattfindenden AusgleichsmalRnahmen erlautert und préazisiert; zu den
vorgesehenen Malnahmen in der externen Kompensationsflaiche sei auf den Grinordnungsplan
verwiesen.

3.5 Infrastruktur - Belange einer Ver- und Entsorgung

Das Gebiet kann an die zentrale Abfallentsorgung, das ortliche Klarwerk sowie an das Wasser-, Energie-
und Kommunikationsversorgungsnetz angeschlossen werden.

) Die ortliche Versorgung mit Erdgas wird durch die "Energieversorgung Weser-Ems-AG"
vorgenommen, deren Leitungsnetz entsprechend der Bebauungsplanfliche ergénzt werden
muf3.

(2) Fur die Stromversorgung ist ebenfalls die "Energieversorgung Weser-Ems" zustandig, auch hier
muf das Leitungsnetz entsprechend erganzt werden.

(3) Die Abfallentsorgung fir das Plangebiet ist durch die offentliche Mullentsorgung des
Landkreises Vechta gewahrleistet.

4) Die Wasserversorgung erfolgt durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband, der im
Stadtgebiet ein Leitungsnetz unterhalt. Dieses wird vom Wasserwerk Holdorf aus gespeist.

(5) Die Beseitigung der Schmutzwésser geschieht in der mechanisch-biologischen Klaranlage
Rieliel. Die Kapazitat der Kiaranlage ist hierfiir ausreichend.

(6) Altablagerungen oder gefahrenverdachtige Flachen sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

(7) Die Oberflachenentwéasserung erfolgt bislang im wesentlich durch Versickerung und durch die

im Plangebiet befindlichen Graben. Es ist bekannt, dall eine ungedrosselte Ableitung des in
bebauten Siedlungsbereichen anfallenden Oberflachenwassers in diesem Bereich der Stadt
Lohne problematisch sein kann. Flr das Baugebiet werden deshalb Rickhalte- oder dezentrale
Versickerungsanlagen vorgesehen werden, bei denen nur noch im Hochwasserfall ein Uberlauf
in den &ffentlichen Vorfluter notwendig ist. Fur das Planvorhaben ist zu erwarten, daR aufgrund
der Bodenverhalinisse eine teilweise Versickerung des anfallenden unbelasteten
Oberflachenwassers im Gebiet selbst bzw. auf den Grundstticken vorgesehen werden kann. Es
wird von der Stadt Lohne angestrebt und zu prifen sein, ob im Zuge der Ausbauplanungen eine
6kologisch sinnvolle Regenriickhaltung méglicherweise auch in Verbindung mit einem Riickbau
oder einer teilweisen Aufweitung der Graben gewahrleistet werden kann. Entsprechend einer
(berschlagigen Berechnung zu den nach einer Nutzung der Bauflachen anfallenden
Wassermengen und unter Berucksichtigung eines angestrebten hohen Versickerungsgrades
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des vorhandenen unbelasteten Oberflachenwassers im Gebiet, wird die Entwasserung
rechtzeitig von der Stadt gesichert. Durch Drosselung, Versickerung oder ghnliche MalRnahmen
wird sichergestellt, daR der Ablauf aus dem Baugebiet etwa dem aus einem landwirtschaftlichen
Einzugsgebiet entspricht. Die Entwasserung wird im Detail im wasserwirtschaftlichen Entwurf
geregelt, der vor Beginn der Bebauung aufzustellen und zur Genehmigung einzureichen ist.

Bei der Oberflachenentwasserung wird weiter beachtet, daf laut Satzung der Hase-Wasseracht
der Abstand der baulichen Anlagen von der Béschungsoberkante des Gewassers |I1. Ordnung
mindestens 5m betragen muR. GemaR dieser Satzung dirfen auch Neuanpflanzungen,
Bodenablagerungen, Einzaunungen etc. nur in einem Abstand von mindestens 5m von der
Boschungsoberkante des Gewassers erfolgen. Dieser 5 m breite Streifen muR so gestaltet sein,
daf? er als Raumstreifen fiir die Wasseracht dienen kann.

(8) Die Stadt Lohne wird sicherstellen, daR gemaR § 42 NBauO eine ausreichende
Loschwassermenge den ortlichen Verhaltnissen entsprechend zur Verfugung steht. Im Zuge der
Herstellung der Wasserversorgungsanlage konnen die notwendigen Hydranten fir die
Entnahme von Léschwasser eingebaut werden.

(9) Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Bundespost TELEKOM,
Fernmeldeamt Oldenburg.

In der Summe gesehen, kann das Gebiet vollstandig an die zentrale Abfallentsorgung, das ortliche
Klarwerk sowie an das Wasser-, Energie- und Kommunikationsversorgungsnetz angeschlossen werden.
Infrastrukturelle Belange stehen dem Planungsvorhaben somit nicht entgegen.

4. Inhalte des Bebauungsplanes
4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Planungsraum soll als Wohnbaustandort dienen. Es entspricht der gemeindlichen Zielsetzung, daf in
diesem Gebiet ein Wohnungsbau realisiert wird, der wesentlich aus Einzelhausern besteht (siehe dazu
auch den Gestaltungsplan zum Bebauungsplan im Anhang). Nach den beigefiigten
Gestaltungstberlegungen sind mindestens rund 54 Wohneinheiten im Gebiet zu realisieren. Es wird dabei

At

etwa von folgender Verteilung ausgegangen: s
- von ca. 8 Doppelhausern mit zusammen 16 Wohneinheiten,

- von 38 Einzelhdusern mit zusammen mindestens 38 Wohneinheiten.

(1)  Allgemeines Wohngebiet (WA): Der gesamte Planungsraum wird ausschlielich als Standort von
Wohnbaunutzungen entwickelt. Entsprechend der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung und vor dem
Hintergrund einer Einbindung der geplanten Nutzungen in den Umgebungsraum wird fir alle Bauflachen
ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das MaR der baulichen Nutzung ist dabei im gesamten
Gebiet relativ einheitlich.

In Anlehnung an die Ausweisungen auf den benachbarten Flachen sind auf allen Bauflachen nur
Einzelhauser oder Doppelhduser (ED)? zuldssig. Die Grundfiachenzahl (GRZ) liegt bei maximal 0.4; die
Geschofflachenzahl (GFZ) wird - auler im Gebiet WA 2 - bei maximal 0.7 festgesetzt. Bei zwei
Bauteppichen (Gebiet WA 2), bei denen sich aufgrund der Ausrichtung und bei trotzdem optimaler
Auslastung der Flachen vor allem Baugrundstiicke mit einer GroRe von 300 - 400 gm ergeben, erhoht

Einzelhauser sind allseitig freistehende Gebaude von hochstens 50m Lange und haben an beiden
seitlichen Nachbargrenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten.
Doppelhduser sind zwei selbstandig benutzbare - an einer gemeinsamen Gebaudewand auch
estaffelt - aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude von héchstens 50m
esamtlange. Sie konnen auf einem oder zwei angrenzenden Grundstiicken stehen. Im letzteren Fall
verlauft die Grundsticksgrenze durch die Mitte der Geb&udetrennwand. vgl. dazu Fickert, Fieseler:
Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 7.August 1992, S. 912 ff.
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sich die Geschol¥flachenzahl auf maximal 0.8. Hier ist insbesondere an die Errichtung von Doppelhausern
gedacht.

(2) Im gesamten Plangebiet ist maximal eine zweigeschossige Bauweise (I1) mdglich, womit in
Weiterfuhrung der benachbarten, bestehenden Baustrukturen eine gute Ausnutzung der Grundstiicke
gewahrleistet wird.

(3) Nach § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der (berbaubaren Grundsticksflachen auch
Garagen und Abstellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen eingeschlossen.

(4)  Die Uberbaubare Grundstucksfléache wird tber Baugrenzen definiert, die zumeist in 3 m Abstand
vom Stralbenraum verlaufen. Die Bauteppiche lassen mindestens einen Spielraum in der Tiefe von 15 m.
Damit sind, orientiert am beiliegenden Gestaltungsentwurf und entsprechend der stadtebaulichen
Gesamtkonzeption fur das Gebiet, moglichst optimale Ausrichtungen der Baukoérper und Besonnung der
Grundstticke moglich. Der Verlauf der Baugrenzen ist so gewahlt, dai eine Umsetzung des beiliegenden
Gestaltungsentwurfes mit den entsprechenden Grundstiicksgrofen und Baukérpern beguinstigt wird.

Entlang der vorhandenen Graben (in der Mitte sowie am stdlichen und westlichen Rand des Gebietes) ist
durch die Lage der Baugrenzen beriicksichtigt worden, dafl eine Bebauung erst im Abstand von
wenigstens 5 m entlang des Grabens erfolgen kann.

(6) Die zulasssigen Gebaudehdhen im gesamten Plangebiet werden gemalk § 9 (1), Abs. 1 BauGB
i.V.m. § 18 BauNVO beschrankt. Die maximale Traufhéhe (Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut
der Gebaude) wird begrenzt auf 4,40m, die Firsthéhe der Gebaude darf nicht mehr als 9,50m betragen.
Zu messen ist ab der Oberkante der fertigen Straltenhshe, in der Mitte der StralRenfront und in der Mitte
der Gebdude (siehe dazu die textliche Festsetzung § 6).

(6)  Spielplatz: Gemal den Ausfiihrungen des Niedersachsischen Gesetzes (iber Spielplatze sind die
Gemeinden verpflichtet, Spielplatze anzulegen und zu unterhalten. Die Anlage eines Spielplatzes fir
Kleinkinder geman § 3 (1) SpielplatzG erscheint nicht notwendig, da dem Spiel- und Bewegungsbediirfnis
der Kinder auf andere Weise entsprochen werden kann. Dazu bieten sich insbesondere die auf den
Grundstiicken entstehenden Hausgarten an, die ein gefahrioses Spielen erméglichen. Fur altere Kinder
sind nach dem Gesetz Spielflachen vorzusehen, deren Entfernung nicht weiter als 400m von den Hausern
entfernt liegt. Im Gebiet konnen in der Summe rd. 21 210 gm BruttogeschoRflache realisiert werden.
Damit entsteht bei anteilig 2 % ein Spielplatzbedarf von rd. 424 gm fir das Gebiet. Dieser Bedarf kann im
geplanten Spielplatz innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache am noérdlichen Rand des Gebietes mit
insgesamt 1530 gm Grofle vollstandig abgedeckt werden.

4.2 ErschlieBung

(1)  Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt durch die festgesetzten Planstralen. Dabei wird durch die
Planstrale B der Anbindungspunkt an den Finkenweg (Bebauungsplanes 54/A) und durch Planstrale C
der Anbindungspunkt an den Kohimeisenweg aufgegriffen. Beiden fithren auf die Taubenstrafe und
weiter Uber den Falkenweg auf die Dinklager Stral3e.

Uber die Planstralle A ist vorgesehen, das Gebiet in Verbindung mit der ErschlieBungskonzeption zum
Bebauungsplan Nr. 54/B direkt an die Taubenstral3e und dann weiter an die Stralle Im Fang anzubinden.
Mit diesen drei Hauptachsen (Planstral3e A, B, C) ist ein Anbindungssystem geschaffen, das geeignet ist,
den entstehenden Verkehr je nach angestrebter Zielrichtung im Gebiet zu verteilen und zu keinem
besonders frequentierten Verkehrsknotenpunkt innerhalb bestehender Wohngebiete zu fithren.

Alle drei Achsen enden mit kleinen Verschwenkungen in ihrer stdlichen Fortfiihrung in Stichstralen und
moglichen Wohnhofen. Die drei Haupterschlielungsachsen werden aber durch die Planstraen D, E und
F miteinander verbunden, so dal? ein kleineres Ringsystem innerhalb des Gebietes entsteht. Eine
Durchlassigkeit und gute Orientierung im Gebiet wird damit erleichtert.

(2) Im Bebauungsplan sind durch die Wahl| der Flhrung und der Breite der Verkehrsflachen bereits
Verkehrsberuhigungsmafinahmen mit bertcksichtigt worden. Die Planstrafien werden unterbrochen durch
kleinere Platzsituationen in den Kreuzungsbereichen. Ahnliches gilt fiir die Planstralen B und C. Durch
strallenbegleitendes Grin sowie eine entsprechende Materialwahl soll die verkehrsberuhigende Wirkung
der Stralenfuhrung noch verstarkt werden. Auch die Strallenbreite in allen Planstrallen ist mit 5.50 m in

LOHB54CE.DOC



NWP Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 54/C 12

der Regel fur die Stichstrallen bzw. 6.50 m Breite fir die eher sammelnden Stralen so gewahlt, dall noch
zusatzliche gestalterische Moglichkeiten zur Umsetzung von Wohnstraen bleiben.

(3) Das vorliegende ErschlieBungskonzept beriicksichtigt weiter ein hohes Maf an Durchlassigkeit
des Gebietes firr Fulganger/innen und Radfahrer/-innen, auch ohne Nutzung der Autostralien. In weiten
Bereichen ist das Gebiet mit separaten Ful- und Radwegen erschlossen. An mehreren Stellen sind
Wegeverbindungen zum sudlich angrenzenden Landschaftsraum vorgesehen. Damit wird die hohe
Bedeutung des Naherholungsgebietes "Dinklager Becken" fur die Stadt Lohne aufgegriffen und durch
attraktive neue Wegeverbindungen gestitzt.

Eine Durchlassigkeit des Plangebietes von Ost nach West ist von Planstrale C zur 6stlichen
Gebietsgrenze (Waldflache) und von Planstralle A zum Bereich westlich des Gebietes (freie Landschaft)
ebenfalls bertcksichtigt.

Die Breite der Wegeverbindungen ist in der Regel mit 2m so gewahit, dal ausreichend Platz fiir
Reinigungsfahrzeuge etc. vorhanden ist. Die Wege werden weitgehend naturnah gestaltet.

(4) Insgesamt ermdglicht die vorliegende Erschlielungskonzeption, dal das Baugebiet in mehreren
kleineren Bauabschnitten von Nord nach Sid entwickelt werden kann.
(95) Die Planstralen, die der ErschlieBung des Gebietes dienen, sind gemaR § 9 (1) Nr.11 BauGB

als Strallenverkehrsflache festgesetzt.
Die nur von Fufiganger/innen und Radfahrer/innen benutzbaren Wege sind als Stralenverkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (F+R) festgesetzt worden.

4.3 Ver- und Entsorgung

Wie unter Punkt 3.5 erlautert wurde, kann eine ausreichende Versorgung mit allen notwendigen
infrastrukturellen Einrichtungen im Gebiet gesichert werden. Auch die FuRwegeverbindungen sind in ihrer
Breite mit 2 m so gewahlt, daf sie notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen aufnehmen kénnen.

Leitungsrecht: Fiur die bestehende Abwasserleitung in ihrem Verlauf 6stlich und westlich des
Kohlmeisenweges ist ein Leitungsrecht zugunsten des Leitungstrégers und der Allgemeinheit zu
bertcksichtigen und entsprechend im Plan eingetragen.

4.4 Griinflichen - Ausgleichsmalinahmen / ErsatzmaRBnahmen

Schon bei der Wahl des Standortes fiir die Wohnbauflache wurde der Vermeidungsaspekt der

Eingriffsregelung (§ 8 NNatG) verfolgt. Das Plangebiet umfalt insgesamt eine Flache von 4,9 ha und ist -

gemalt der Bestandsergebnisse des parallel erstellten Grinordnungsplanes - fur den Arten- und

Biotopschutz ohne Besonderheiten (siehe dazu Punkt 3.3).

Der Eingriff in den Naturhaushalt beruht in erster Linie auf dem hohen Versiegelungsgrad (verdichtetes

Bauen), wodurch es zu einer Storung der natirlichen Bodengenese kommt (Verlust der Flachen als

Lebensraum von Pflanzen und Tieren, Anderung des Bodenwasserhaushaltes, Beeintrachtigung der

Grundwasserspende).

Durch Uberbauung und Verkehrsflachen werden bei voller Ausnutzung des Plangebietes bis zu ca. 2.5 ha

Flache neu versiegelt. Damit verbleiben ca. 2.4 ha Flache, die nicht versiegelt werden. Dabei handelt es

sich:

- um rund 1.3 ha Flache, die innerhalb der Baugrundstiicke nicht tberbaut werden diirfen (GRZ
0.4, durch mégliche Uberschreitung von bis zu 50 % mit 0.6 gerechnet) und im Regelfall in
einem allgemeinen Wohngebiet als private Nutz- und Ziergérten gestaltet werden:

- um rund 0.53 ha Flache, die als 6ffentliche oder private Grinflachen ausgewiesen sind (wovon
jedoch rd. 500 gm fiir einen Spielplatz veranschlagt werden miissen);

- um rd. 0.16 ha Flache, die unversiegelt, jedoch mit einer wassergebundenen Decke als FuR-
und Radwege vorliegen;

- um 0.37 ha bestehende Waldflache.

Von den offentlichen Grinflachen sind insgesamt rd. 0.45 ha als Pflanzflache fur standortgerechte und
heimische Geholzarten und Straucher vorgesehen. Sie werden von Folgenutzungen freigehalten. Hier
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kann sich die Bodenlebewelt sowie die Tier- und Pflanzenwelt - abgesehen von den gegebenenfalls
notwendigen Pflegeeingriffen - ungestort entwickeln.

Die offentlichen Grunfiachen sind in ihrem Ost-West bzw. Nord-Sud-Verlauf so gewahlt, daR sie zu einer
sinnvollen Vernetzung vorhandener Strukturen fuhren kénnen. Auf den Flachen ist teilweise die Anlage
von dichten Geholzstrukturen vorzusehen, wobei jedoch die Raumméglichkeiten entlang der Graben
gewahrleistet werden. Diese sind nicht nur bedeutende Gliederungselemente, sondern sie bieten auch
eine hohe Vielfalt an wesentlichen Funktionen fir den Arten- und Biotopschutz. Neben ihrer Bedeutung far
Flora und Fauna haben die Geholzstrukturen wichtige Funktionen fir das Kleinklima.

Die Pflanzung der Arten sollte berwiegend in Gruppen von drei bis finf Gehélzen erfolgen. Der
Pflanzabstand kann differieren; bei groftkronigen Baumen sind es zwischen 120 cm und 150 cm, bei
Strauchern rd. 100 cm. Verwendet werden standortgerechte, heimische Arten, wobei gleichzeitig ein
moglichst breites Artenspektrum gewahlt wird. Im Griinordnungsplan sind die je nach Verwendungszweck
geeigneten Pflanzenarten aufgefihrt.

Auch bei der Anlage der privaten Garten wird die Stadt empfehlend darauf hinwirken, daB eine
weitgehende Berlcksichtigung und Anpflanzung vor allem standortgerechter und heimischer Gehélzarten
vorgenommen wird.

(1) Beeintrachtigungen von Wasserhaushalt und Grundwasserspende werden durch eine weitgehende
Versickerung bzw. Regenrickhaltung der anfallenden Niederschlagsmengen innerhalb des Plangebietes
moglichst gering gehalten. Die Boden- und Grundwasserverhaltnisse bieten dafiir glnstige
Voraussetzungen. Im Rahmen des Oberflachenentwasserungskonzeptes kann von der Stadt
sichergestellt werden, dafl die Abflubmengen aus dem Gebiet den entsprechenden Vorgaben
entsprechen.

Die Grabenstruktur, die das Gebiet von Norden nach Siiden quert, liegt innerhalb einer offentlichen
Griinflache und wird voll erhalten. Auch die westlich und stdlich unmittelbar angrenzenden Graben
werden durch die Planungen nicht tangiert, sondern werden in das Entwasserungskonzept integriert.

(2) Nach §9[1], Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dall mindestens 10% der Grundstiicksflachen in
allen Baugebieten mit standortgerechten, heimischen Gehoélzen und Stauden anzupflanzen sind. Es soll
dabei unter den in der Pflanzliste genannten moglichen Pflanzarten gewahlt werden. Damit wird darauf
hingewirkt, dal} notwendige 6kologische Ausgleichsmafnahmen fur die vorgenommene Versiegelung von
Flachen auch auf den privaten Grundsticksflachen verwirklicht werden (siehe dazu die textliche
Festsetzung § 3).

(3)  Weiter sind zum Ausgleich der durch die Planungen hervorgerufenen Beeintrachtigungen von
Naturhaushalt und Landschaftsbild Flachen umgrenzt worden, auf denen geman § 9 (1), Nr. 25a BauGB
und entsprechend der Aussagen des Grinordnungsplanes das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen vorgesehen ist. Dabei sind standortgerechte. und heimische Gehdlzarten
vorgesehen (siehe dazu die textliche Festsetzung § 2).

(4) Markante Einzelbaume im Gebiet insbesondere im nérdlichen Bereich werden gemaR
§ 9 (1), Nr. 256b BauGB erhalten (siehe dazu die textliche Festsetzung § 4). Zusatzlich wird darauf
geachtet, daft wahrend der Bauarbeiten im Gebiet die geschitzten Gehélzbestiande keine
Beeintrachtigung durch Wurzelschadigung etc. erfahren (siehe dazu die textliche Festsetzung § 5).

(5)  Entsprechend der Aussagen des Grunordnungsplanes ist weiter angestrebt, innerhalb des
Gebietes Straltenbegleitgrin zu verwirklichen. Dieses soll jedoch sinnvollerweise erst nach Parzellierung
der Grundstlicke und im Detail im~Rahmen der Ausbauplanung erfolgen und ist insoweit nicht im
vorliegenden Bebauungsplan fixiert worden.

(6) Der Wald im ostlichen Bereich des Plangebietes bleibt in seinem Bestand vollstandig erhalten.
Gemal § 9 (1) Nr. 18b BauGB wird das Gebiet als Flache fur Wald festgesetzt.

(7)  Die Ful- und Radwege im Gebiet werden naturnah gestaltet.
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4.5 Textliche Festsetzungen / Hinweise (im Uberblick):

§1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine Vorbelastung infolge Gewerbelérms aus
den Gewerbefldchen des Bebauungsplanes Nr. 38. Betroffen davon ist die erste Bauzeile und
die zweite Bauzeile entlang der westlichen Plangebietsgrenze, fir die die folgenden
Malnahmen gelten:

1. Aullenwohnbereiche, wie Terrasse, Balkone und Grinalagen soliten auf der
larmabgewandten Hausseite oder seitlich davon angeordnet werden.

2. Bei Schlafraumen, die sich hinter larmzugewandten Hausseiten befinden, kann es bei
gedffneten Fenstern zu Stoérungen infolge Gewerbelarms kommen. Hier sind
Schallschutzverglasungen mit der Schallschutzklasse Il (SSK Il) und Zwangsbeliftungen
(Schalldédmmlufter) vorzusehen.

3. Alle Rdume der geplanten Wohnbebauung sind mit Fenstern der Schallschutzklasse |
auszustatten.

§2 GemalR § 9[1] Nr. 25a BauGB ist auf der "Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® entsprechend der méglichen Pflanzliste des
beiliegenden Grunordnungsplanes eine Bepflanzung mit standortgerechten und heimischen
Baumen und Strauchern vorzusehen und dauernd zu unterhaiten.

§3 Gemall §9[1]Nr.25aBauGB sind in allen Baugebieten mindestens 10% der
Grundstucksflachen mit standortgerechten, heimischen Gehélzen entsprechend der moglichen
Pflanzliste des beiliegenden Grinordnungsplanes anzupflanzen und zu unterhalten.

§4 Zur Sicherung der vorhandenen Baume wird gemaR § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt, dafi
diese Vegetationsbestande dauernd zu erhalten sind. Ausnahmen hiervon durfen nur aus
landschaftspflegerischen Grinden heraus (z.B. Herausnahme kranker Besténde, Belichtungs-
und Entwicklungsmafnahmen fir die Kraut- und Strauchschicht) erfolgen.

§5 Gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist wahrend der Durchfiihrung von BaumaRnahmen jegliche
Beeintrachtigung von geschitzten Gehdlzbestanden durch angemessene
Sicherheitsvorkehrungen zu vermeiden. Erdarbeiten sind im Umkreis von 5,0 m um die Stamme
zur Erhaltung der Wurzelballen zu unterlassen, bzw. es sind technische Regeln zur Erhaltung
der Wurzelballen zu beachten.

§6 Gemall § 9 (1) Abs. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO wird die Traufhohe in allen Baugebieten
(Schnittpunkt der Aullenwand mit der Dachhaut) begrenzt auf 4,40 m. Die Firsthéhe wird in allen
Baugebieten begrenzt auf maximal 9,50 m. Zu messen ist jeweils ab der Oberkante der fertigen
Strallenhéhe, in der Mitte der Stralenfront und in der Mitte der Gebaude.

Hinweise:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde ge'macht werden,
wird darauf hingewiesen, dal diese Funde meldepflichtig sind. Es wird gebeten, diese Funde unverziglich
einer Denkmalbehtrde oder einem Beauftragten fur die archéologische Denkmalpflege zu melden.

Bezlglich vorhandener und das Gebiet querender Leitungen wird auf die Schutzbestimmungen der
jeweiligen Leitungsbetreiber verwiesen.

5. Begriindung der &rtlichen Bauvorschriften gemiB § 56 i.V. m. § 97 NBauO

In Anlehnung und Weiterfilhrung des nordlich bereits bestehenden Baugebietes (bzw. des
Bebauungsplanes Nr. 54/A) sind im gesamten Gebiet bei Gebauden mit einer Grundflache von mehr als
50 gm nur geneigte Dacher zuléssig. Damit werden die im landlichen Raum weitgehend vorherrschenden
Dachformen aufgegriffen und weitergefthrt (6rtliche Bauvorschrift § 2).

Mit dieser ortlichen Bauvorschrift wird erreicht, daB eine Einheitlichkeit des Baugebietes in sich selbst und
vor allem gegeniber den offentlichen Freiraumen gegeben ist. Insbesondere die Erscheinung des
Siedlungsbildes nach auf3en, gegen den Siedlungsrand ist hinsichtlich stark wechselnder - und vor allem
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landschaftsuntblicher - Dachausbildungen empfindlich. Mit der &rtlichen Bauvorschrift wird einer
angemessenen und positiven Weiterentwicklung des Ortsbildes in der Stadt Lohne Rechnung getragen.

Eine weitere Grtliche Bauvorschrift dient der Minimierung des Oberflachenwasserabflusses.

Ortliche Bauvorschriften im Uberlick:

§1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift ist raumlich identisch mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes.

§2 Dachausbildung

Gebaude mit einer Grundflache von mehr als 50gm sind im gesamten Plangebiet mit geneigten
Dachern auszubilden.

§3 Oberflachenwasser

Das auf den Grundstlicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Grundstlicken durch geeignete Anlagen zu versickern, zu verregnen oder zu verrieseln.

6. Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

N davon bebaute‘Flachen (netto) bei GRZ 0.4 =ca. 1,95 ha
- davon unbebaute Flachen (Hausgérten) = ca. 1,3 ha

- davon Stfafsen‘ (versiegelt) = ca. 0,59 ha
- davon FuB und Radwege (unversiegelt) = 0,16 ha

v-davon Splelplatz ca. 700gm
Private Grunflache
Fldche fiir! :

7. Durchfithrung des Projektes

Ordnung von Grund und Boden

Die noch zu bebauenden Flachen des Plangebietes befinden sich teilweise bereits im Besitz der Stadt.
Umlegungen zur Nutzung des Baugelédndes im Sinne der §§ 45 ff. BauGB sind zwar zur Zeit nicht
vorgesehen, konnen aber bei Bedarf zur Erleichterung der Planungsrealisierung grundsatziich
durchgefiihrt werden.

ErschlieBung

Die Erschlieung des Plangebietes sowie die Unterhaltung der ErschlieRungsanlagen erfolgt gemal §
123 BauGB durch die Stadt. Der Zeitpunkt der ErschlieBungsmaRnahmen wird allein von der Stadt
bestimmt. Ein Rechtsanspruch auf die Erschlielung besteht gemaR § 123 [3] BauGB nicht.

Grundsatzlich erfolgt die Kostendeckung fur die ErschlieBungsanlagen gemal § 127 BauGB sowie § 6
NKAG durch die Erhebung von Erschliefiungsbeitragen aufgrund der ErschlieRungsbeitragssatzung der
Stadt Lohne.
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8. Verfahrensablauf

Der Verfahrensablauf umfafit insgesamt folgende Schritte:

22.04.1992 AufstellungsbeschluR (§ 2 [1] BauGB)

03.07.1995 - 11.08.1995 | Auslegung des Entwurfs (§ 3 [2] BauGB)
26.01.1998 - 27.02.1998

15.07.1998 Satzungsbeschlull Gber den Bebauungsplan (§ 10
BauGB)

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

Lohne, den 17.11.1998

/LL‘
(Niesw

Stadtdirektor
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Anhang

Gestaltungsplan zum Bebauungsplan - Parzellierungsvorschléige
Gesamtverkehrskonzept mit Weiterfiihrung der TaubenstraRe

Griinordnungsplan (Text und Planzeichnung)



Ubersicht:
Gestaltungsplan zum Bebauungsplan N. 54/C - Parzellierungsvorschlige
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