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1. ALLGEMEINES

Auf Grund des §1 Abs. 3 und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und des § 40 der
Nieders&chsischen Gemeindeordung (NGO) in der jeweils geltenden Fassung, be-
schlo® der Verwaltungsausschu®® der Stadt Lohne am 02.03.1993 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 91 fiir das Gebiet &stlich der L 848 (Bakumer Strae) und
nordlich des Vulhopsgrabens. Gleichzeitig wurde die Aufstellung einer Satzung Uber
ortliche Bauvorschriften gem. § 98 NBauO beschlossen.

Der Bebauungsplan dient der Deckung des dringenden Wohnungsbedarfes der
Stadt Lohne. Das Verfahren wird gemaR dem MalRnahmengesetz zum Baugesetz-
buch (BauGB - MaknahmenG) durchgefiihrt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt wird im Wege der Berichtigung angepalt. (gem.
§ 1 Abs. 2 BauGB - MaknahmenG)

2. KARTENGRUNDLAGE

Der Plan wurde auf einer vom Katasteramt Vechta zur Verfugung gestellten Karten-
grundlage im MafRstab 1:1000 gezeichnet.

3. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich &stlich der L 848 (Bakumer
Stralte) und stidlich des Wohngebietes am Volberger Ring (Bebauungsplan Nr. 81).
Der Geltungsbereich umfaRt folgende Flurstiicke: 37/1, 3714, 39, 38, 42, 45/53, 40,
41/2, 41/1, 61/10, 61/9, 65/9, 65/10, 61/6, 61/7 und 60 (teilweise) der-Flur 26. Die
genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

Abb. 1 Ubersichtsplan 1 : 25.000
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4. DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Flr den Bereich des Bebauungsplanes, der bisher noch nicht baulich genutzt wird,
wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepafit. Die Fliachen
werden dann als Wohnbaufléchen dargestelit.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Lohne werden die Flachen entlang der
Bakumer StraRe als Misch- und Gewerbeflachen dargestellt. Im Bebauungsplan
werden diese Flachen entsprechend dem Flachennutzungsplan festgesetzt. Die ge-
werbliche und gemischte Nutzung, die im Flachennutzungsplan entlang der
L 848 beabsichtigt ist, kann sich somit weiterentwickeln. Die vorsorglich dargestell-
ten erforderlichen Emissionsschutzmanahmen brauchen nicht berticksichtigt zu
werden, da es sich im siidlichen Bereich des Bebauungsplanes um ein einge-
schranktes Gewerbegebiet handelt, das bezlglich seiner Emissionen auf Werte ei-
ner Mischgebietsflache reduziert wird. Dem im Flachennutzungsplan erwahnten
Gliederungserfordernis fiir das Gewerbegebiet westlich der Bakumer StraRe wird
insofern Rechnung getragen, als im AnschluR an das geplante Gewerbegebiet
Mischgebiete festgesetzt sind (nérdlich und &stlich des GEe).

Abb. 2 Fléachennutzungsplan der Stadt Lohne ’(1980)
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5. RAHMENPLANUNG

Der Entwicklung des Wohngebietes Volberg-Sid hat die Stadt Lohne einen Rah-
menplan vorangestellt, der den ganzen Bereich zwischen den bisherigen Siedlungs-
flachen im Bereich VoRbergstralle und dem Vulhopsweg umfaflt sowie grundsatzli-
che Anbindungsmaglichkeiten bis zum Ortskern Lohnes andeutet.

In diesem Rahmenplan (Abb. 3) wird die stadtebauliche Entwicklung von folgenden
Leitideen gepragt:

- Léngs der Bakumer StraRe soll sich auf der Ostseite die mischgebietstypische Nut-
zung bzw. eine auf mischgebietsvertragliche Immissionen eingeschrankte gewerb-
liche Entwicklung voliziehen. ‘

Die Flachen beidseits des Vulhopsgrabens sollen eine grofizigige Griinverbindung
und eine Zasur in dem Siedlungskérper darstellen. In diesen Freiraum sollen die
erforderlichen Einrichtungen zur Regenriickhaltung naturnah eingegliedert werden.
Langfristig soll eine Nord-Std-Verbindung durchgehend nur fiir Radfahrer und
FuBgénger den Bereich der Siedlungsflache VoRbergstrale an den Ortskern an-
binden. :

Die Grﬁnverbindung soll so wenig wie méglich von KFZ-Verkehr durchschnitten
werden, jedoch flr FuRgénger und Radfahrer durchquerbar sein.

- Die Wohngebiete sollen in erster Linie fir familiengerechtes Wohnen entwickelt
werden, das nach der Bedarfslage und der Nachfrage Uberwiegend in Form des
freistehenden Einfamilienhauses entwickelt werden soll. Daneben soll jedoch star-
ker als bisher verdichtetes Wohnen in Form von Wohnhausgruppen und Doppel-
h&dusern angeboten werden. Entsprechend der in den letzten Jahren verstérkt auf-
tretenden Nachfrage im Bereich Mietwohnungsbau soll in begrenztem Umfang und
an geeigneten Stellen Bauland fiir derartige Objekte im GescholRwohnungsbau be-
reitgestellt werden.

Die fur die Siedlungsentwicklung evtl. weiter erforderlichen sozialen Einrichtungen
(z.B. Kindergarten, Jugendpflege, Senioreneinrichtungen) sollen nach Méglichkeit
Verbindung zu dem Griinraum Vulhopsgraben erhalten, an die hauptsachlichen
FuR- und Radwegeverbindungen angeschlossen sind und, falls erforderlich, dann
realisiert werden, wenn die Siedlungsentwicklung sich weiter entwickelt.

Aus dem Rahmenplan soll nunmehr der Bereich nérdlich des Vulhopsgrabens bau-
rechtlich verbindlich geplant werden. Das Gebiet umfaRt Flachen, die far Woh-
nungsbau und fir eine mischgebietstypische Entwicklung l&ngs der Bakumer StraRe
vorgesehen sind.
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Abb. 3 Rahmenplan (Verkleinerung)
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6. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt beabsichtigt mit dieser Planung, Flachen fir dringend bendtigten Woh-
nungsbau bereitzustellen. Damit kann die Ausweisung von weiteren Baufléchen in
Ortsrandlage vermieden werden. Der Landschaftsverbrauch wird dadurch minimiert,
wahrend Licken im Stadtgebiet aufgefulit werden.

Die Stadt Lohne hat in sechs Baugebieten (Stand: August 1993) noch 186 Bauplat- -
ze (z.T. als Reihenh&user) zur Verfiigung. Dafiir haben sich 192 Bauwillige bewor-
ben. Auch flr das Baugebiet Nr. 91 bestehen bereits 51 Anfragen. Durch diesen
Bebauungsplan kénnen 50 Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet bebaut wer-
den; ein Teil davon in verdichteter Bauweise. Zur Deckung des Wohnbedarfs, der
sich durch diese Nachfrage zeigt, ist es erforderlich, kurzfristig weitere Bauplatze zur
Verflgung zu stellen.

Die nérdlich des Bebauungsplangebietes liegende aufgelockerte Einfamilienhaus-
bebauung wird mit dieser Planung fortgefiihrt. In einem Teilbereich werden auch die
Voraussetzungen flUr eine verdichtete Wohnbebauung, z.B. als Reihenhauser, ge-
schaffen. Dabei wird die langfristige Anbindung des Wohngebietes an die Ortslage
bereits berlicksichtigt.

Die gemeinschaftliche Griinanlage soll gesichert werden und der Siedlung einen
ldentifikationspunkt als ,Dorfplatz” geben.

Zur Gliederung und Eingriinung des Gebietes sollen Pflanzstreifen erhalten und an-
gelegt werden. Der Bereich des Vulhopsgrabens soll naturnah umgestaltet werden
und den Ansatz fir die weitere Grinplanung nach Westen und nach Siidosten
(s. Rahmenplan) bieten.

An der Bakumer StralRe soll die gemischte Nutzung gesichert und ihr Entwicklungs-
moglichkeiten gegeben werden. Dabei soll baulich auf die benachbarte Wohnbe-
bauung Ricksicht genommen werden. Im stdlichen Bereich soll als Abstufung zum
westlich der Bakumer Strale gelegenen Industriegebiet ein Gewerbegebiet entwik-
kelt werden.

Die ErschlieBung ist mit verkehrsberuhigten Wohnstraen geplant. Die Fortfiihrung
der Planung nach Osten und Siden wird bei der ErschlieBungsplanung bereits
durch AnschluBpunkte im StraBennetz beriicksichtigt. Das gleiche gilt fur ein stra-
Renunabhéngiges Wegenetz fir FuRgénger und Radfahrer.

7. BISHERIGE NUTZUNG
Der grofite Teil des Geltungsbereiches wird landwirtschaftlich als Granland und Ak-
kerflache genutzt. Lediglich im Westen, entlang der Bakumer StraRe, befindet sich

aufgelockerte Bebauung mit gemischter Gewerbe- und Wohnnutzung.

Im Nordosten des Gebietes befindet sich ein Dorfplatz, der von der Siedlungsge-
meinschaft am VoRberger Ring errichtet wurde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 81 schliet unmittelbar nordlich an.

Insgesamt gesehen handelt es sich bei dem Planungsgebiet um den nordlichen Teil
einer freien Flache, die durch Acker- und Grinlandnutzung geprégt ist und die sich
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zwischen dem siidlich gelegenen Stadtzentrum und den nérdlich gelegenen neueren
Siedlungen befindet.

8. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES IM EINZELNEN

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fiir die Baufldchen zwei-
geschossige, offene Bauweise festgesetzt; dabei ist das zweite Geschof in das
DachgeschoR zu integrieren. Die Gebaudehdhe wird durch eine festgesetzte Trauf-
hohe von héchstens 4,5 m begrenzt. Zusammen mit der Festsetzung der Dachnei-
gung wird so die typische aufgelockerte, niedrige Bebauung des Ortsrandes auch in
diesem Baugebiet aufgenommen.

In den Mischgebieten wird eine Grundfldchenzah! von 0.5 und eine GeschoRfls-
chenzahl von 0,8 festgesetzt. Damit ist es méglich, den fiir eine gewerbliche Nut-
zung hoéheren Versiegelungsbedarf und GeschoRflachenbedarf zu erreichen, ohne
das jedoch eine zu massive Bebauung und Verdichtung in der Nachbarschaft der
Wohnbebauung zugelassen wird.

Nordlich der EWE wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Durch die
textliche-Festsetzung, daR nur Betriebe und Anlagen zuléssig sind, die nicht wesent-
lich stéren, wird beziiglich der Emissionen ein Mischgebietscharakter erreicht. Damit
ist eine Abstufung zwischen dem westlich der Bakumer StraRe gelegenen Industrie-
betrieb und der Wohnbebauung im Plangebiet gewahrleistet.

Das auf den Flurstiicken 37/1 und 37/4 tatige Fuhrunternehmen genieldt, soweit ge-
nemigt, Bestandschutz; eine weitere Entwicklung des Speditionsstandortes an die-
ser Stelle ist jedoch nicht gewlinscht. Eine Ausweitung des Speditionsstandortes ist
schon allein wegen der vorhandenen Wohnbebauung am VoRberger Ring und am
Grimmbartweg nicht moglich. Daher wird in diesem Bereich ein Mischgebiet ausge-
wiesen. Um die gewlinschte tatsachliche Entwicklung sicherzustellen, wird langs der
Bakumer Strale eine Wohnnutzung nur im Zusammenhang mit gewerblicher Nut-
zung zugelassen.

In den allgemeinen Wohngebieten wird das MaR der Bebauung in den verschiede-
nen Bereichen differenziert. Dadurch soll erreicht werden, daR neben der aufgelok-
kerten Bauweise auch eine verdichtete Bauweise stattfinden kann. Fiir diese Be-
bauung sind Bereiche am Ende der Planstraen D und C vorgesehen. Hier wird eine
Grundfldchenzahl von 0,4 bzw. 0,5 festgesetzt. Die GeschoRflachenzah! wird mit 0,6
bzw. 0,8 festgesetzt. Die verschiedenen MaRe ergeben sich aus den verschiedenen
vorgesehenen Grundstlcksgréfen. Die Lage der verdichteten Wohnbebauung ist
begrindbar durch relativ kurze ErschlieRungswege zum Grimmbartweg bzw. zur L
848 und der Zusammenlegung eines eigenen Wohnbereiches. In dem Bereich der
Planstrale D wird das Errichten von Hausgruppen vorgeschrieben, wohingegen im
Bereich der Planstrale C Hausgruppen, Doppelhduser als auch Einzelhauser mog-
lich sind.

In den Gbrigen allgemeinen Wohngebieten wird Einzel- bzw. Doppelhausbebauung
festgesetzt. Dazu wird eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Gescholflachenzahl
von ebenfalls 0,4 festgesetzt. Damit wird die erwiinschte typische Einfamilienhaus-
bebauung erreijcht.

Entlang der geschwungeneh Fihrung der Plénstrarse A wird die Hauptfirstrichtung
der Gebaude festgesetzt. Damit soll erreicht werden, daR die Fuhrung der StraRe
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durch die Bebauung aufgenommen wird und das Baugebiet einen besonderen Cha-
rakter erhalt. Diese Festsetzung wird jedoch nur an der Stdseite der Strale getrof-
fen, da die Bauherren Ublicherweise ihre Hiuser nach Norden soweit wie madglich an
die StraRe riicken. Eine Festsetzung der Hauptfirstrichtung an der Nordseite der
Stralle wirde ohne Festsetzung einer Baulinie nicht den gewtlinschten stadtebauli-
chen Zweck erreichen. Das Festsetzen einer Baulinie erscheint in diesem Baugebiet
jedoch unverhéltnismaRkig. : ' :

Im stdlichen Planbereich wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, wel-
ches mit seinen Ausnutzungsziffern (GRZ 0,5, GFZ 0,8) den nordlich gelegenen
Mischgebietsflachen entspricht.

Die vorhandenen Gehblze werden als zu erhalten festgesetzt. Ergédnzend dazu wer-
den 5 m breite Pflanzstreifen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festge-
setzt. Damit wird das Baugebiet auch in die Landschaft eingegliedert.

Weiterhin sind Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft festgesetzt. Diese MaRnahmen werden in Kap. 12 n&her dargestelit.
Diese Flachen sind Ansatzpunkte fir-weitere Grinflachen im Bereich stidlich des
Vulhopsgrabens, aber auch nach Westen als langfristige Planung eines Griinzuges.
An der Bakumer StraRe findet mit diesem Griinzug eine Z&sur zwischen Mischgebiet
und Gewerbegebiet statt. Die dort vorhandene gewerbliche Nutzung wird in diesem
Bereich von der Grinplanung Gberlagert, bei deren Verwirklichung die Stadt andere
Méglichkeiten fiir die gewerbliche Nutzung prifen und mit dem Eigentimer abstim-
men wird.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt {iber die PlanstraRen A - D und zusatzliche
kleine Wohnwege (siehe Kap. 10).

Als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Dorfplatz ist eine bereits vor-
handene Anlage im Nordosten des Geltungsbereiches festgesetzt. Hier haben die
Bewohner des nordlich angrenzenden Siedlungsgebietes eine Anlage fir die Frei-
zeitgestaltung hergestellt, die so erhalten bleiben soll und unterschiedlichsten Aktivi-
taten der anliegenden Bewohner sowie einzelner Vereine dienen soll.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes an der Planstrake B wird eine 50 m? grof3e
Flache als Standort fir Wertstoffcontainer festgesetzt.
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TEXTLICHE UND BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Es werden folgende textliche und baugestalterische Festsetzungen getroffen:

Textliche Festsetzungen gem. BauGB und BauNVO

1.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gem. § 1 Abs. 4 und Abs.'5
BauNVO

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) nur ausnahmsweise zulassig;

nicht zuldssig sind im WA:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVQ),
- Anlagen far Verwaltungen (gem. § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO),

- Gartenbaubetriebe (gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) sowie

- Tankstellen (gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).

Im eingeschrénkten Mischgebiet (Mie) sind Wohnungen nur in Verbindung mit
gewerblicher Nutzung zuléssig (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) sind nur Betriebe und Anlagen zu-
lassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (gem. §1 Abs. 4 BauNVO).

Auf den straRenseitigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenan-
lagen im Sinne des § 14, Abs.1 BauNVO, Garagen im Sinne des § 12 BauNVO
und Uberdachte Einstellplatze unzuléssig. Fir Straken mit einer max. Gesamt-
lange von 50 m ist bzgl. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Ga-
ragen im Sinne des § 12 BauNVO und GUberdachten Einstellplatzen ein Abstand
von mindestens 1 m zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundfléchenzahl (GRZ) gem. § 19 Abs. 4
BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet (WA) nicht zulassig. Fir Stellplatze,
Zufahrten und Terrassen, die mit wasserdurchlissigen Materialien befestigt
werden, darf die zulassige Grundflache um 20 % Uberschritten werden.

Die festgesetzten max. Traufhdhen (4.5 m) sind Héchstgrenzen (iber der 6ffent-
lichen Erschliefungsstralle. Als Traufe gilt der Schnittpunkt von duRerer Dach-
haut mit dem aufgehenden Mauerwerk. Die festgesetzten Traufhéhen gelten
auch als Héchstgrenzen fir das AuRenmauerwerk der Traufseiten (gem. § 18
BauNVO).

Die Oberkante des fertigen ErdgeschoRfuRbodens darf nicht hoher als 40 cm
uber der Oberkante der 6ffentlichen ErschlieRungsstraRe liegen (gem. § 9 Abs 2
BauGB).

Bei zweigeschossiger Bauweise |l i. D. ist das zweite VollgescholR nur im
Dachraum zuldssig. Dabei wird zum Dachraum auch der Raum gezahlt, der
durch den Drempel gebildet wird (gem. § 20 BauNVO).
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10.

11.

12.

13.

14.

Die Festsetzung der Firstrichtung gilt fur die langere Mittelachse des Hauptbau-
kérpers (Hauptfirstrichtuna). Von der festgesetzten Firstrichtung darf um 15° ab-
gewichen werden. Auf Eckgrundstiicken kann die Baugenehmigungsbehérde im
Einvernehmen mit der Stadt Lohne eine Ausnahme von 90° zulassen. In Berei-
chen mit festgesetzter Firstrichtung sind Zeltdacher nicht zuldssig (gem. § 9

Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

In den Baugebieten, in denen nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind, sind
je Wohngebaude hochstens zwei Wohneinheiten zuldssig; je Doppelhaushalfte
ist jedoch hochstens eine Wohneinheit zulassig. Flr Personen mit besonderem
Wohnbedarf kdnnen ausnahmsweise héchstens vier Wohnungen je Wohnge-
baude zugelassen werden (z.B. Altenwohnungen, Behindertenwohnungen)
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). :

Jegliche Versiegelung ist auf Baugrundstiicken im Abstandsbereich von mind.
2 'm an Flachen zum Erhalt von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie an Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern unzu-
lassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Auf den Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, einheimische Laubgehdlze
mit einem Pflanzabstand von 1,2 m anzupflanzen und als dichte Pflanzung zu
erhalten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB). Als standortgerechte, einheimische
Laubgehdlze sollen folgende Arten verwendet werden:

Eiche (Quercus robur) Birke (Betula pendula)
Salweide  (Salix caprea) Weilldorn (Crataegus monogyna)
Aschweide (Salix cinerea) Ohrweide (Salix aurita)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Faulbaum (Frangula alnus)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Feldahorn (Acer campestre)
Holunder  (Sambucus nigra) Hainbuche (Carpinus betulus)
Hundsrose (Rosa canina) Hulse (llex aquifolium)
Lorbeerweide(Salix pentandra) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Schwarzerle (Alnus glutinosa) Wasser-Schneeball (Viburnum opulus)
Esche (Fraxinus excelsior) Schlehe * (Prunus spinosa)

Die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit der Kennzeichnung A sollen extensiv gepflegt und er-
halten werden. Das Ausbringen von Dingemitteln und Herbiziden ist nicht zu-
lassig. Die Flachen durfen nur einmal im Jahr und nicht vor dem 1. Oktober ge-
maht werden. Vorhandene Laubb&ume sind zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen. An den Grenzen zu Baugebieten ist eine geschlossene, freiwachsende
Hecke aus Schlehen (Prunus spinosa) und WeiRkdorn (Crataegus monogyna)
anzulegen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit der Kennzeichnung B sollen extensiv gepflegt und er-
halten werden. Das Ausbringen von Diingemitteln und Herbiziden ist nicht zu-
lassig. Die Flachen durfen nur einmal im Jahr und nicht vor dem 1. Oktober ge-
maht werden. Innerhalb der Flache kann in dem erforderlichen Umfang ein Re-
genrlckhaltebecken ohne Versiegelung angelegt werden. Innerhalb der Flache
sind Wege mit einer Breite bis zu 2,5 m zuldssig. Die Wege sind mit einer was-
sergebundenen Decke zu befestigen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).
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15. Im festgesetzten Bereich ohne Ein- und Ausfahrt an der Planstrafe A sind Aus-
nahmen zur Erschliefung der Wohnungen im Mischgebiet zulassig (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

16. Auf der &ffentlichen Grinfléche mit der Bezeichnung "Dorfplatz” sind allseitig
umschlossene, dauerhafte Geb&dude nicht zul&ssig.
Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung gem. § 56 NBauO:

1. Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften umfait den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 91.

2. Es sind nur Sattel-, Walm-, Krilppelwalm-, Zelt- und Mansardddcher mit einer
Dachneigung von 35 - 50 Grad (bei Mansarddachern zwischen 70 und 80 Grad)
zulassig, soweit sie nicht gem. Ziffer 9 der textlichen Festsetzungen ausgeschlos-
sen sind. Dies gilt nicht fiir Nebenanlagen gem. § 14 Abs.1 BauNVO, Garagen
gem. § 12 BauNVO und Anbauten an bestehende Bauten, die eine andere
Dachform aufweisen.

3. Als Dachdeckung auf geneigten D&chern sind nur Betondachsteine oder Dach-
ziegel in naturroten Farbténen zuldssig (RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3003,
3013, 3016). Dies gilt nicht fur Anbauten an bestehende Bauten, die eine andere
Dachdeckung aufweisen, Wintergarten und Anlagen zur Sonnenenergienutzung.

4. Als Grundstiickseinfriedungen sind an 6ffentlichen Verkehrsflachen nur geschnit-
tene Hecken bis zu einer Hhe von 1,2 m (ber der Geldndeoberkante zulassig. In
Verbindung damit kénnen Maschendrahtzdune in gleicher Héhe an der Grund-
stlicksinnenseite der Hecken errichtet werden. Als Heckenpflanzen sollen folgen-
de Arten verwendet werden:

Weilldorn  (Crataegus monogyna) Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotdorn (Crataegus laevigata) Feldahorn (Acer campestre)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Diese Festsetzungen sind aus folgenden Griinden erforderlich:

zu 1. ‘

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sollen in allgemeinen Wohngebieten nur ausnahmsweise zugelassen werden, da die
Gemeinde plant, solche Anlagen zentral bei der Verwirklichung der Rahmenplanung
anzulegen. Einrichtungen dieser Art kdnnen in geringem Umfang jedoch auch im
jetzigen Planungsgebiet sinnvoll sein. Die weiter aufgefihrten Anlagen werden aus-
geschlossen, da die Gemeinde beabsichtigt, diese Betriebe und Anlagen entlang der
Bakumer Strafte im Mischgebiet anzusiedeln.

zZu?2.:

Diese Festsetzung ist notwendig, um sicherzustellen, dal die gewiinschte Entwick-
lung als Mischgebiet auch realisiert wird und keine ausschlieliche Wohnnutzung
stattfindet.
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zZu 3.

den anschlieRenden Wohnbauflichen zu vermeiden.

zud.:

Garagen und Nebenanlagen werden entlang der StraRen ausgeschlossen, um den
Vorgartencharakter des Baugebietes nicht zu beeintréchtigen. ’

zu 5.

Die Uberschreitung der Grundfischenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird ausge-
schlossen, um den Eingriff in die Natur zu minimieren und die Versiegelung zu be-
grenzen. Da dieses Ziel z.T. auch durch die Befestigung mit wasserdurchlassigen
Materialien erreicht werden kann, ist eine Uberschreitung der Grundfldche um 20 %
mit diesen Materialien zul&ssig.

Zu 6. bis 8.:

Die Festsetzungen dienen dazu, die Gebaudehéhen auf ein ortstypisches MaR zu
beschréanken, um aus stadtebaulicher Sicht das Landschafts- und Ortsbild nicht
durch ungewdhnliche Gebdudehdhen zu beeintrachtigen. Damit wird sich das Bau-
gebiet in die Ubrigen, bereits vorhandenen Baugebiete einfugen.

zu 9.

Entlang der Planstralke A wird an der Siudseite die Hauptffirstrichtung festgesetzt.
Damit wird der geschwungene Stralenverlauf baulich hervorgehoben und gibt dem
Baugebiet einen besonderen Charakter. An den Eckgrundstiicken kann eine abwei-
chende Firstrichtung aufgrund der vorhandenen Bebauung oder der sonstigen értli-
chen Gegebenheiten sinnvoll sein. Durch Hauser ohne First wird das gewlinschte
stadtebauliche Ziel nicht erreicht, sie werden daher hier ausgeschlossen.

zu 10.:

In den allgemeinen Wohngebieten, in denen ein Einfamilienhauscharakter entstehen
soll, werden nur Einzel- und Doppelhéduser zugelassen. Dabei wird die Beschran-
kung auf zwei Wohneinheiten je Grundstiick bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaus-
halfte vorgenommen, um den Einfamilienhauscharakter des Gebietes sicherzustel-
len, eine stadtebaulich nicht beabsichtigte Massierung von Baumasse und Bevélke-
rungszaht innerhalb des Wohngebietes zu vermeiden, die im nérdlichen Wohngebiet
vorhandenen WohnstraRen und die neu anzulegenen Wohnstraken im Planungs-
gebiet nicht durch ungewollte Verdichtung verkehrlich zu stark zu belasten sowie um
die vorhandene soziale Infrastruktur und Freirauminfrastruktur nur in dem stadtebau-
lich gewilinschten Umfang mit zusétzlicher Wohnbevélkerung zu belasten.

zu 11

Um die Bepflanzung nicht durch zu nah heranriickende Versiegelung zu beeintréch-
tigen und den Wurzelraum zu schiitzen, wird eine Versiegelung in deren Randzonen
nicht zugelassen. :

zu 12. bis 14.:
siehe Kap. 12.3.

zu 15.:

Um unerwiinschten gewerblichen Verkehr vom Mischgebiet auf der Planstrake A
fernzuhalten, wird im B-Plan festgesetzt, dal von der PlanstraRe A aus nur Woh-
nungen im Mischgebiet erschlossen werden kénnen, nicht aber gewerbliche Nutzun-
gen.
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Zu 16.:
Um die offentliche Griinflache ,Dorfplatz* weiterhin sowoh! von den Anliegern, als
auch von verschiedenen Vereinen in unterschiedlichster Weise als moglichst groR-

zlgigen Freiraum nutzen zu kénnen, wird die Errichtung dauerhafter Gebdude aus-
geschlossen.

Begriindung der gestalterischen Festsetzungen:

zu 2. - 3.

Die Dachformen und Farben der Dacheindeckung werden festgesetzt, um eine Ein-
heitlichkeit der Dachlandschaft im Gebiet zu erreichen, die dem landlichen Raum
entspricht und in den umgebenden Baugebieten mit derart geneigten Dachern und
Gberwiegend roter Eindeckung bereits vorherrscht.

zu4.:

Die Festsetzung zur Einfriedigung mit Hecken wird getroffen, um charakteristische
Ortsmerkmale landlicher Siedlungen, die sich durch lebende Einfriedigungen aus-
zeichnen, aufzunehmen und in diesem Baugebiet fortzusetzen. Dariiber hinaus si-
chert diese Festsetzung die Durchgriinung des Wohngebietes und ein eigenstandi-
ges und einheitliches Erscheinungsbild der Wohnsiedlung.

Darlber hinaus dienen die baugestalterischen Festsetzungen dazu, das Baugebiet
in das Orts- und Landschaftsbild einzugliedern und ortstypische Siedlungsmerkmale
und Gestaltungselemente fortzufiihren. '

10.  VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Erschlietung erfolgt tiber die Planstrake A, die bogenférmig an die vorhandenen
StraBenanschliisse des nordlich bereits fertiggestellten Wohngebietes VoRberger
Ring anschlieRt. Darliber hinaus ist durch die Planstrake B eine Verbindung im sid-
westlichen Bereich zur Bakumer Strale vorgesehen. Firr diese StraRenverbindung
wird der Griinraum des Vulhopsgraben durchquert. Die vorhandene Strallenparzelle
an der Bakumer Strale muR auf 8,5 m verbreitert werden, um eine ausreichende
Ausbaubreite fir die beidseits angrenzenden gewerblichen Betriebe (EWE, Spediti-
on) bereitstellen zu kénnen.

Weiterere Strallenanschlisse sind fir die spétere Wohngebietserweiterung nach
Osten und Suden vorgesehen. Befahrbare Wohnwege (Stichwege E-L, auRer G)
erschlieRen das innere Wohngebiet.

Das Gebiet wird in nordsidlicher Richtung durchquert von einem Weg, der sich am
Verlauf der vorhandenen Wallhecke orientiert (Weg G). Der Weg wird als Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung "Geh- und Radweg" festgesetzt, da Kfz-
Verkehr hier nicht stattfinden soll. :

Der Bereich mit verdichteten Wohnformen wird durch eine StichstraRe (Planstraie
D) mit Wendehammer erschlossen. In diesem Bereich sind die Stellplatze als Ge-
meinschaftsstellplatzanlagen auf Privatflachen festgesetzt.

Die Form der StraRenflhrung unterstltzt den vorgesehenen verkehrsberuhigten

Ausbau. Die Breite des Verkehrsraumes von 7,50 m ist ausreichend fir eine Fahr-
bahn, die mit 4,75 m Begegnungsverkehr LKW/PKW erméglicht, aber mehrmals auf
Teilstrecken eingeengt werden soll, um die Verkehrsberuhigung zu unterstiitzen. Die
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entstehenden Seitenraume werden wechselnd fir Parkplatze, die erforderlichen
Zufahrten sowie Begriinung mit B&umen und niedrigen Gehdizen vorgesehen. Die
Aufteilung des StraRenraumes bleibt der Projektplanung vorbehalten.

An die PlanstraBe A grenzt im Westen das Mischgebiet an, das sich bis zur Baku-
mer Stralle erstreckt. Um unerwiinschten gewerblichen Verkehr aus der Planstrale
A fernzuhalten, wird festgesetzt, daR Wohnungen im Mischgebiet ausnahmsweise
Uber die PlanstralRe A erschlossen werden kdnnen, darlber hinaus aber keine ande-
ren erschlie@enden Nutzungen zuléssig sind.

11.  VER- UND ENTSORGUNG
11.1 STROM; WASSER; ABFALL

Das Plangebiet wird an das Wasserversorgungsnetz des OQOWV angeschlossen.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die Kanalisation (Trennsystem) zur Klaranla-
ge. Dort sind genligend Freikapazititen vorhanden.

Der Boden im Plangebiet liegt im Bereich der grundwassernahen, ebenen Geest,
der stellenweise trockene oder feuchte, grundwasserbeeinflute Sandbéden auf-
weist. Als Bodentypen treten Gley-Podsole, in héheren Lagen Podsole und in tiefe-
ren Lagen Gleye auf (aus Bodenkundliche Standortkarte; Blatt Osnabriick).

Aus geologischen Griinden ist eine grundsétzliche Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers im Plangebiet nicht méglich. Die Stadt Lohne hat ein wasser-
wirtschaftliches Gesamtkonzept fir den Einzugsbereich des Vulhopsgrabens erstellt.
Das Baugebiet Nr. 91 gehort zum Einzugsbereich des Vulhopsgrabens. Nach die-
sem Konzept ist es vorgesehen, daB das auf den Baugrundstiicken anfallende Nie-
derschlagswasser, nur soweit dies im Einzelfall méglich ist, versickert wird. Das dar-
Uber hinaus anfallende Niederschlagswasser wird dem Vulhopsgraben zugefihrt.
Um eine AbfluRverscharfung im Vorflutsystem zu vermeiden, ist die Anlegung eines
Regenrlckhaltebeckens westlich der Landesstralie L 848 (Bakumer Stralle) vorge-
sehen.

Angesichts des Bedarfs an Wohnbauflachen ist es erforderlich, die Wohnbauflachen
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 91 sofort zur Verfiigung zu stellen. Die Regen-
rickhaltebecken stehen jedoch noch nicht zur Verfiigung, so dal es zu einer vor-
Ubergehenden AbfluRverscharfung im Vorflutsystem kommen kann. Eine Uberla-
stung der Vorfluter wird jedoch nicht eintreten, da durch die Inbetriebnahme der Re-
genrlckhaltebecken an der Nordtangente eine wesentliche Entlastung des Vulhops-
grabens vorgenommen wurde.

Die Versorgung des Plahgebietes mit Elektrizitat erfolgt durch den Anschiuf an das
Versorgungsnetz der EWE. '

Hausmtill- und hausmilidhnlicher Gewerbeabfall wird zentral durch den Landkreis
Vechta beseitigt. Im stdlichen Bereich des Baugebietes an der Planstrale B wird
eine 50 m? groRBe Flache als Standort fir Abfalicontainer eingerichtet.

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom.
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11.2  SPIELPLATZ

Fur die Wohnbevélkerung in dem Bebauungsplangebiet ist gem. Nds. Spielplatzge-
setz eine SpielplatzgroRe von 340 qm erforderlich.

Diese Spielplatzflache stellt die Stadt Lohne mit dem Spielplatz im nérdlich gelege-
nen Baugebiet am VoRberger Ring zur Verflgung, die im Verfahren des Bebau-
ungsplanes Nr. 81 festgesetzt wurde. Der Spielplatz hat eine GréRe von ca.
2050 gm und bietet damit noch Platz fiir weitere Kinder und ist in der vorgeschriebe-
nen Entfernung von unter 400 m vom Baugebiet Nr. 91 zu erreichen. Die Festset-
zung eines Spielplatzes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist daher nicht
erforderlich.

Eine weitere Spielméglichkeit befindet sich auf der Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Dorfplatz”. Weiterhin werden in der Ubergeordneten Rahmenplanung
groliziigige Spielméglichkeiten in der ndheren Umgebung geplant.

12. NATUR UND LANDSCHAFT
12.1 BESTAND UND BEWERTUNG

Die Kartierung fur den Bereich der Rahmenplanung erfolgte im Mai 1993. Die Zahlen
in Klammern verweisen auf Abbildung 4.

Das Untersuchungsgebiet (UG) @stlich der Bakumer StraRe wird vor allem durch
landwirtschaftliche Nutzflachen und durch Wohnbebauung bestimmt. Zwei Gehbfte
mit alten Hofeichenbestédnden pragen den stdéstlichen Bereich. Zahireiche Wall-
hecken, Hecken und Baumreihen sowie der Vulhopsgraben kammern:das Untersu-
chungsgebiet und prégen entscheidend das Landschaftsbild. Dieses wird durch die
am westlichen Gebietsrand angrenzende Kunststoffabrik erheblich beeintrachtigt.

FLACHIGE GEHOLZBESTANDE

Waldbereiche fehlen im UG. Bedeutsam fiir das Landschaftsbild und okologisch
wertvoll sind die alten Hofgehdlzbesténde, vor allem am éstlichen Rand des UG. Sie
werden v.a. durch Stieleichen gepragt. Es kommen weiterhin auch Eschen und Ka-
stanien vor.

WALLHECKEN

Sie pragen v.a. den Bereich nordwestlich des Vulhopsgrabens und gliedern die
Landschaft. Wallhecken sind gem. § 33 NNatG geschiitzt und dirfen nicht zerstort
oder beeintréachtigt werden. Die Wallkérper der hier vorhandenen Wallhecken sind
z.T. sehr niedrig oder stellenweise gar nicht mehr erkennbar bzw. abgetragen, ande-
re erreichen eine Hoéhe bis zu ca. 70 cm. Auffallend sind Stérungen der Vegetation
durch angrenzende Wohnbebauung und landwirtschaftliche Nutzungen. So hat die
alte Wallhecke in der Neubausiediung am VoRbergring (1) ihre dkologischen Funk-
tionen weitgehend verloren und wurde abgesehen von den alten Stieleichen sowie
den Sandbirken und Ebereschen vorgartengemaR bepflanzt und gestaltet. Ahnliches
trifft auch auf die alte Wallhecke (4) stidlich des Grimbartweges (mit u.a. Schwarzer-
le, Stieleiche, Sandbirke, Hasel und Schwarzem Holunder) zu, die deutliche Scha-
den aufweist.
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Die Gehdlzvegetation der Wallhecken des UG wird v.a. durch Stieleichen dominiert.
Weiterhin kommen u.a. vor: Schwarzerle, Sandbirke, Eberesche, Zitterpappel, Man-
delweide, Faulbaum, Schwarzer Holunder, Salweide und Zwetschge. Die Strauch-
schicht ist dabei mitunter sehr ltickig ausgepragt. In der Krautschicht dominieren v.a.
Graser wie Wolliges Honiggras, Kniuelgras, Ackerquecke, Rotschwingel oder Ge-

meines Rispengras wahrend blitenreiche Krauter kaum vorkommen.
HECKEN

Sie sind Uberwiegend sehr alt und dicht (z.B. 2). Das Spektrum an Gehélzen ist rela-
tiv gro. Je nach Standort kommen neben den meist dominierenden Stieleichen fol-
gende Arten vor: Schwarzerle, Esche, Salweide, Mandelweide, Bruchweide, Sand-
birke, Eberesche, Hasel, Schwarzer Holunder, Zwetschge. In der Krautschicht do-
minieren v.a. die Graser des umgebenden Griinlandes.

BAUMREIHEN

Sie sind in unterschiedlichen Ausprdgungen und Qualitdten im UG vorhanden. Na-
delbaumreihen, die z.T. Heckencharakter haben, sind v.a. in den Hausgérten zu
finden. Entlang einiger Straken (z.B. der Bakumer Strafte) wurden junge Laubgehdl-
ze gepflanzt. Es handelt sich hierbei vorwiegend um Stieleichen, Bergahorn und
Flatterulme. Altere Baumreihen sind z.B. im &stlichen Bereich des Vulhopsgrabens
vorhanden (3), wo alte Eschen und kanadische Hybridpappeln durch junge Nach-
pflanzungen von u.a. Bergahorn, Eberesche, Kastanie und Zwetschge erganzt wur-
den. Im Bereich der Hausgarten kommen z.T. auch kleinere Obstbaumreihen mit
hochstammigen Sorten vor ((iberwiegend Apfel).

SCHNITTHECKEN

Sie finden sich innerhalb der Siedlungsbereiche und sind im Plan nicht vollstandig
erfalt. Eine alte Weidornhecke existiert beispielsweise am Pirschweg (5). Andere
Schnitthecken werden durch Liguster, Nadelgehdlze oder z.B. Hundsrosen gebildet.

STILLGEWASSER

Altere Stillgewasser fehlen im UG. Am Grimmbartsweg existiert ein kleiner, neu an-
gelegter Tumpel als Tranke fur die Geflugelhaltung.

FLIESSGEWASSER

Der naturferne, stark begradigte und z.T. befestigte Vulhopsgraben durchflielt das
UG von Ost nach West. Beschattung ist nur im 8stlichen Bereich durch v.a. Eschen
und kanadische Hybridpappeln gegeben. Die Wasservegetation erweist sich als in
der Regel sehr spérlich (Gesamtdeckung meist unter 10 %). Wasserstern und Flu-
tender Schwaden bilden kleinere Bestdnde. Vereinzelt tritt der Breitblattrige Rohr-
kolben auf. Die trapezférmigen Uferbéschungen werden tiberwiegend von nitrophi-
len Krautern und Stauden dominiert (v.a. Wiesenkerbel, Brennessel, Giersch und
Klebkraut). Am Boschungsfull treten vereinzelt Feuchtezeiger wie Rohrglanzgras,
Flatterbinse und zottiges Weidenréschen auf. Griinlandarten gesellen sich z.T. hin-
zu. Am Westrand des UG bestimmen diverse Magerkeitszeiger das Erscheinungs-
bild der oberen Boschungsbereiche (6). Neben Schafgarbe und Spitzwegerich
kommen u.a. Ruchgras, Rotschwingel, Kleiner Sauerampfer, Gemeiner BeifuR,
Gansefingerkraut und Rainfarn vor.
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In den angrenzenden, nur periodisch wasserfiihrenden Grében kommen stellenwei-
se z.B. Baldrian, MadesiiR, Gemeiner Gilbweiderich und Zarte Binse vor.

Tl WS

ACKERFLACHEN

Sie werden intensiv bewirtschaftet und weisen kaum Ackerwildkrauter auf. Vorwie-
gend in den Ackerrandbereichen kommen u.a. Geruchlose Kamille, Echte Kamille,
Acker-StiefmUtterchen und Kohl-Génsedistel vor. Weit verbreitet ist der Gewdhnliche
Windhalm in Getreidedckern. Vorherrschend sind Mais- und Getreideanbau. An Ak-
ker angrenzende, weniger intensiv genutzte Randstreifen enthalten z.T. neben rude-
ralen Elementen Magerkeitszeiger wie z.B. den Scharfen Mauerpfeffer.

GRUNLAND

Bei den Grinlandflachen handelt es sich vorwiegend um relativ arten- und krautar-
mes Intensivgrinland und um Mittleres Griintand. Neben Mahwiesen existieren Pfer-
de-, Schweine- und Kuhweiden sowie kurzgefressene, kleinflachige Gefllgelweiden
(GW), die z.T. auch dem mesophilen Griinland zuzuordnen sind.

Relativ artenarm sind die Intensivweiden entlang der Bahnlinie (7) mit hohem Anteil
an Deutschem Weidelgras, Léwenzahn und Vogelmiere. An feuchteren Stellen tre-
ten auch Knickfuchsschwanz und einjghriges Rispengras haufig auf. Weiterhin
kommen u.a. Weiche Trespe, Wolliges Honiggras, Wiesenrispengras, Hirtentischel-
kraut, Kriechender Hahnenfull, Gemeines Hornkraut, Brennessel oder Ganseblum-
chen hinzu.

Artenreicher und vielgestaltiger sind die Mittieren Grinlandbereiche nérdlich und
stidwestlich des Vulhopsgrabens. Sie werden meist von der Weichen Trespe
und/oder dem Wolligen Honiggras dominiert. Verbreitet kommt auch das Wiesenris-
pengras vor, wahrend das Weidelgras meist weniger frequent vorhanden ist. Neben
den allgemein verbreiteten Krdutern des Intensivgriinlandes kommen haufiger auch
Wiesenschaumkraut, Schafgarbe, Kuckuckslichtnelke, Scharfer Hahnenfu®®, Acker-
stiefmatterchen, Feldehrenpreis oder Quendelehrenpreis vor. An Grasern treten u.a.
Wiesenfuchsschwanz, Rotschwingel, Gemeines Rispengras und WeiRes und Rotes
Strauftgras hinzu.

Es handelt sich bei den Grinléandereien mittlerer Qualitat also um noch relativ arten-
reiches, meist von mehreren Grasarten dominiertes Griinland, das in seiner &kologi-
schen Funktion und Wertigkeit entsprechend héher als das (brige Intensivgriinland
zu bewerten ist und eine Mittelstellung mit z.T. starker Tendenz zum Intensivgriin-
land einnimmt. Es bestehen flieRende Ubergdnge. Ehemals nahrstoffarmere und
wahrscheinlich artenreichere Bedingungen offenbaren noch die weniger intensiv
bewirtschafteten Randbereiche der Wiesen und Weiden.

Artenreiche, extensive Grinlandflachen existieren im UG nur an zwei Standorten.
Die Flache am norddstlichen Gebietsrand (8) dient als Gefliigelweide und besticht
durch Bldtenreichtum und Artenvielfalt. Neben den allgemein verbreiteten Griin-
landarten bestimmen hier Schafgarbe, Gundermann, Wiesenmargerite, Spitzwege-
rich und stellenweise Kuckuckslichtnelke die Vegetation. Weiterhin kommen u.a.
Rotschwingel, Gemeine Hainsimse, Grassternmiere, Feldehrenpreis, Ackerstiefmiit-
terchen und Buntes Vergilmeinnicht (Rote Liste Nds. 3) vor. Der Bereich nahe der
Bakumer Strafle (9) wird durch Magerkeitszeiger mitbestimmt und zeigt Bracheten-
denzen. Neben der dominanten Schafgarbe kommen u.a. Spitzwegerich, Gemeine
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Hainsimse, Ruchgras, Rotschwingel, Kieiner Sauerampfer, Scharfer Hahnenfu und
Génsefingerkraut vor.

RUDERALFLACHEN

Zwei trockene Ruderalfldchen befinden sich zwischen Bakumer StraRe und Vul-
hopsgraben (10). Z.T. sind groRere Schotterfldchen, die als Parkplatz genutzt wer-
den, vorhanden. Ruderalarten wie Rairifarn und Gemeiner BeifuR dominieren neben
Schafgarbe, Ackerkratzdistel, Brennessel, Echtem Johanniskraut, Scharfem Mau-
erpfeffer, Gewodhnlichem Leinkraut, jungen Sandbirken, Ackerquecke sowie weiteren
Grasern. Dariiber hinaus kommen einige Besenginsterblische sowie &ltere Obst-
bdume vor. Bemerkenswert ist der Fund von mehreren Exemplaren der Mehligen
Kénigskerze (Rote Liste Nds. 3).

HAUSGARTEN

Sie besitzen zwar unterschiedlichen Charakter, werden aber in der Regel durch ar-
tenarme Scherrasen, Ligusterhecken sowie Nadel- und Ziergehdlze bestimmt. Bei
Flache 11 handelt es sich um eine junge Nadelholzpflanzung. Von &kologischer Be-
deutung sind v.a. &ltere Obstbdume (u.a. auch WalnuRbaume) und weniger intensiv
gepflegte Hecken- und Rasenbereiche, sowie altere Laubbdume.

FAUNA

Im Rahmen einer am 24.04. und 08.05.1994 durchgefiihrten avifaunistischen Unter-
suchung wurden folgende Arten festgestellt:

Art Rote Liste Rote Liste Nds. | vermutlicher Status
BRD :
Amsel - - Nahrungsgast
Bachstelze - - Brutvogel
Buchfink - - Brutvogel
Fasan - - Brutvogel
Gartenbaumlaufer - - Brutvogel
Hanfling - - Nahrungsgast
M&usebussard - - Nahrungsgast
Rebhuhn 3 3 Nahrungsgast
Ringeltaube - - Brutvogel
Singdrossel - - Nahrungsgast
Schafstelze -3 3 Durchzugler
Star - - Brutvogel
Steinschmaétzer 3 2 Durchzigler
Stieglitz - Durchzlgler
Zaunkonig - - Brutvogel

Der Brutvogelbestand ist als artenarm zu bezeichnen. Die Siedlungsdichte ist eben-
falls niedrig. Von gefahrdeten Arten wird das Gebiet nicht als Brutraum angenom-
men, so daf seine Bedeutung als Vogelbrutgebiet als gering einzustufen ist.

Bei den festgesteliten gefahrdeten Arten handelt es sich um Nahrungsgéaste bzw.
Durchzlgler, die nur in einzelnen Exemplaren beobachtet wurden, so dal der Un-
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tersuchungsflache auch als Rastgebiet fir durchziehende Arten keine besondere
Bedeutung zugeweisen werden kann. :

Amphibien wurden im UG nicht angetroffen. Juvenile Heuschrecken, die zum Unter-
suchungszeitpunkt aber nicht bestimmbar waren, konnten auf den Ruderalfldchen
(10) festgestellt werden.

BEWERTUNG

Geschutzte Biotope gem. § 28 a NNatG kommen nicht vor. Wallhecken sind gem. §
33 NNatG geschiitzt. Mit dem Bunten VergiRmeinnicht und der Mehligen Koénigsker-
ze wurden zwei geféhrdete Pflanzenarten der Roten Liste Niedersachsen (GARVE
1993) angetroffen.

Das UG zeichnet sich durch das Vorkommen verschiedener Biotop- und Nutzungs-
typen unterschiedlicher Qualitdten und Nutzungsintensititen aus. Wallhecken und
Gehélzbestdande bewirken eine Kleinkammerung und wirken sich positiv auf das
Landschaftsbild aus. Aufgrund ihres Alters (Baum- und Altholz) sowie durch ihren
Struktur- und Artenreichtum zéhlen sie neben den extensiven Griinlandbereichen
aufgrund ihrer kleinklimatischen und landschaftsésthetischen Bedeutung zu den
okologisch wertvolisten Biotoptypen im UG. Sie dienen u.a. Végeln und Wirbellosen
als Lebens-, Rickzugs- und Nahrungsraum und sind von hoher Bedeutung fir Natur
und Landschaft. Dies gilt auch fir alte Obstbdume und Hofbaumbestande. :

Von hoher Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sind darlber hinaus die ex-
tensiven Grlinlandbereiche sowie der an Bereich 9 angrenzende 0&stliche Bo-
schungsbereich des Vulhopsgrabens (6) und z.T. die Ruderalflachen (10). Demge-
genUber ist der GroRteil der Ubrigen Griinlandflachen relativ intensiver Nutzung un-
terworfen, aber aufgrund der angrenzenden Kleinstrukturen (z.B. Graben, Wallhek-
ken, Einzelbdume, alte Geb&ude) und der FlachengroRe zusammenhéangender Wie-
sen/Weiden dennoch wertvoller Lebensraum. Dies gilt v.a. fir die westlich gelege-
nen mittleren Grinlandbereiche entlang des Vulhopsgrabens. Wertmindernd erweist
sich die relativ isolierte Lage der nicht bebauten Flichen inmitten angrenzender
Wohnbebauung, Gewerbefldchen, StraRen und der Eisenbahn. Hier muB die Ver-
netzung verbessert werden.

Eingeschrankte Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz besitzen der Vulhops-
graben aufgrund seines Ausbauzustandes, die gestérten Wallhecken Nr. 1 und 4,
der Timpel am Grimbartsweg, die Ackerbrache am Voliberger Ring sowie die arten-
armen Intensivgriniandbereiche. Auch Teilbereiche der Hausgarten fallen in diese
Kategorie.

Von geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft sind die Ackerflachen aufgrund
ihrer intensiven Nutzung sowie die standortfremden Nadelholzbestinde.

Wahrend aus okologischer Sicht Erhalt und Aufwertung bzw. Extensivierung der
vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wiinschenswert sind, ist aus landschafts-
planerisch-stadtebaulicher Sicht die Anbindung der isolierten Siedlungsbereiche an
der VoRRbergstralke durch Bebauung des UG anzustreben.
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12.2 EINGRIFF IN NATUR UND LANDSCHAFET

Die Versiegelung von Fléchen durch Gebaude, Stellplatze und Zufahrten ist ein Ein-
griff in den Naturhaushalt. Bis zu 60% eines Baugrundstiickes werden versiegel.
Fir Verkehrsflachen wird der Boden ebenfalls verdichtet und versiegelt. Hierdurch
kommt es zu einem Verlust der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit, der natlrlichen Er-
tragsfahigkeit und der natirlichen chemischen und physikalischen Eigenschaften. Es
wird das derzeitige Bodenleben durch Versiegelung zerstért. Weiterhin wird durch
die Bodenversiegelung und die damit verbundene teilweise Ableitung des anfallen-
den Oberflachenwassers die Grundwasserneubildung reduziert. Diese Eingriffe wer-
den jedoch groRtenteils auf Ackerflachen (3,14 ha, davon 1,73 ha versiegelt) statt-
finden, deren Bedeutung fiir den Naturhaushalt wegen der intensiven Nutzung, ohne
Schichtenaufbau der Vegetation und Strukturarmut als gering einzustufen ist.

Auf ca. 1,79 ha wird ein Eingriff in mittleres Griinland stattfinden, bei dem neben der
Versiegelung (0,90 ha) auch die Beseitigung der Krautschicht als Eingriff zu bewer-
ten ist. Der Verlust der Krautschicht wird im Bereich der Wohnbebauung auf den
nicht bebauten Flachen durch die Anlage von Hausgérten z.T. kompensiert.

Im Planungsgebiet befinden sich auf einer Lénge von 410 m Wallhecken. Das ergibt
bei einer Breite zwischen 3 m und 5 m eine Flache von 1770 m2 Diese werden zwar
als Geholzstreifen groRtenteils erhalten, verlieren aber mit der angrenzenden Be-
bauung z.T. ihre Funktion fir den Naturhaushalt. Dabei ist zu beachten, daR die
Wallhecken z.T. bereits starke Schéden aufweisen (s. Kap. 12.1). Wallhecken sind
gem. § 33 NNatG geschiitzt; die Stadt wird zur Verwirklichung der Planung rechtzei-
tig einen Antrag auf Ausnahme gem. § 33 Abs. 4 NNatG stellen, da die vorhande-
nen Wallhecken durch die erschlieRenden Planstraken (A u. E sowie den Geh- und
Radweg) auf einer Lénge von 28,5 m (entspricht 127 m?) unterbrochen werden. Die-
se Unterbrechungen sind notwendig, um das Plangebiet sinnvoll zu erschlieRen.

Der Lebensraum "Feld- und Wiesenflur" wildlebender Tiere und Pflanzen wird durch
die anhaltende anthropogene Nutzung verringert. Es tritt eine Verdnderung land-
schaftstypischer Biotopstrukturen und eine Verdrangung der an diese Strukturen
angepaliten Arten ein. Das gesamte oben beschriebene Untersuchungsgebiet stelit
allerdings keinen Teil der offenen Landschaft dar. Vernetzungen zu freien, ungestor-
ten Flachen sind nur im Westen jenseits der Bahnlinie, welche selbst einen starken
Zerschneidungseffekt bewirkt, gegeben.

In Hinsicht auf das Landschaftsbild stellt die geplante Bebauung insofern keinen
erheblichen Eingriff dar, als die Umgebung bereits verstérkt durch Bauten gepragt
wird. Vorhandene landschaftsprégende Geholze werden groéRtenteils als zu erhal-
tend festgesetzt und ergénzt bzw. bei Abgang durch Neuanpflanzungen ersetzt.
Letzteres trifft fir zwei Kastanien zu (Stammdurchmesser 45 und 30 cm), die, um
eine Baumadglichkeit zu wahren, nicht festgesetzt werden konnten. Die geplante Be-
bauung wird auf Grund der Bauhdhenbeschrankung keine weitergehende Auswir-
kung haben.

Die Entwicklung Lohnes als Gewerbe- und Wohnstandort schreitet fort und es mis-
sen daftr Bauflachen bereitgestellt werden. Die Flachen des UG haben fiir die
Ortsentwicklung eine glnstige Lage, da der Siedlungskérper ergéanzt wird und ein
Eingreifen in Randbereiche der freien Landschaft vermieden wird.

Der Eingriff an dieser Stelle ist unvermeidbar. Bei der Abwagung der verschiedenen
planungsrelevanten Belange werden daher in diesem Fall die Belange des Natur-
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schutzes zuriickgestellt. Es miissen daher Ausgleichs- und ggf. Ersatzmafnahmen
vorgenommen werden.

Der Eingriff ist nicht reduzierbar, da die festgesetzten Flachen fiir die vorgesehene
Nutzung vollstandig benétigt werden. Sie stellen einen Teilbereich einer umfassen-
den Rahmenplanung dar, die jeweils am Bedarf orientiert verwirklicht werden soll.

Eine Minimierung des Eingriff erfolgt insofern, als Uberwiegend nur solche Fléachen,
die eine verhaltnisméaRig geringe Bedeutung fir die Natur haben, in Anspruch ge-
nommen werden. Die Versiegelungsmaoglichkeiten werden durch den Ausschlul der
Uberschreitungsmoglichkeit gem. § 19 Abs. 4 BauNVO in den Wohngebieten so
gering wie mdéglich gehalten (textl. Festsetzung Nr. 5). Die vorhandenen Gehdlze
werden so weit wie méglich als zu erhaltend festgesetzt und durch zusétzliche
Pflanzstreifen ergénzt. Die Beeintréchtigung dieser Gehélzstreifen wird durch eine
Versiegelungsverbot entlang der Griinstreifen minimiert (textl. Festsetzung Nr. 11)

12.3 AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Im Planungsgebiet werden 0,39 ha im Bereich A als Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Es handelt sich um ei-
nen Bereich beidseits des Vulhopsgrabens, von dem der nérdliche Bereich (Nr. 9 in
der Kartierung) bereits einen hohen Wert fiir die Natur aufweist. Dieser Bereich soll
weiterhin extensiv genutzt werden. Durch den AusschluR von Dungemitteln und
Herbiziden sowie hdchstens einschiirige Mahd wird diese Nutzung gewéahrleistet.
Eine geschitzte Entwickliung wird durch die Heckenpflanzung aus Schlehen und
Weildorn in den Randbereichen zur Bebauung erreicht (s. textliche Festsetzung Nr.
13).

Auf der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft im Bereich B (0,54 ha) soll ein Teil des im Rahmenplan vorgesehenen
Grinzuges entwickelt werden, in dem auch eine naturnah angelegte Regenriickhal-
tung integriert werden soll. Die Nutzung des vorhandenen Griinlandes soll extensi-
viert werden. Im Rahmen der Gesamtplanung soll die Durchquerung mit einem Weg
ermoglicht werden (s. textliche Festsetzung Nr. 14).

Als Ergdnzung zu den vorhandenen Gehdlzstreifen und zur Eingriinung des Gebie-
tes werden 0,17 ha Pflanzstreifen aus standortgerechten, einheimischen Laubge-
holzen am Sid- und Ostrand des Gebietes festgesetzt (s. textl. Festsetzung
Nr. 12).

Far den potentiellen Wegfall zweier Kastanien mit einem Stammdurchmesser von
30 cm bzw. 45 cm wird auf der externen Kompensationsflache ausreichend Ersatz
geleistet.

Zusatzlich sind nach der Eingriffsbilanzierung (Kap. 12.4) weitere externe Kompen-
sationsmalnahmen in der GréBenordnung von 44.921 WE (m? erforderlich. Diese
MaBnahmen werden auf den stadtischen Flurstiicken Nr. 130/1 und 356/127 der
Flur 37 umgesetzt werden (s. Kap. 13).
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12.4  BILANZIERUNG DER AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN
(in Anlehnung an das ,Osnabriicker Modsell*)

12.4.1 EINGRIFF
Ermittlung des Eingriffsflachenwertes (entspricht 100% iger Verlust)

A = Acker; GE = extensives Grinland; GM = mittleres Griinland :
GR = Scherrasen; RF = Ruderalfléche; (s. Biotopkartierung)

Verlust Biotop Fliche m* | x Wertfaktor | = Werteinheit
Grunland / GM 21.730 X 18= 39.114
Grinland / GE 2.410 x 20= 4.820
Acker/ A 31.446 x 07= 22.012
Graben 1.440 x 09= 1.296
Ruderalflur / RF 2.748 x 18= 4,946
Dorfplatz 4.200 X 12= 5.040
Versiegelte Flachen _

(StraRen, Hauser etc.) 3.687 x 00= 0
Lagerflachen (EWE) _
u. hinter-Hs.Nr. 84 2870 x 05= 1.435
Vorhandene Hausgar- _
ten u. Scherrasen GR 5373 x 08= 4.298
Woallhecke ca.410 m _
Lange in einer Breite 1.770 x 25= 4425
von3-5m
Summe 77.674 87.386
12.4.2 KOMPENSATION IM PLANGEBIET

Mafinahme Fliche m® |x Wertfaktor | Werteinheit WE
MaRnahmenflachen 7.930 x 15= 11.895
Fl&che z. Anpflanzen 1.948 x 156= 2.922
Dorfplatz 4.200 x 12= 5.040
Hausgarten 22.541 x 0,8= 18.033
Lagerflache 1.790 Xx 05b= 895
Verkehrsflachen 8.477 x 00= 0
Versiegelte Baufla- 27.795 x 0,0= 0
chen im WA, M|, GEe
Graben 1.350 x 09= 1.215
Wallhecke 1.643 x 15= 2.465
Summe 77.674 : 42.465

12.4.3 ERFORDERLICHE KOMPENSATION AUSSERHALB DES
PLANGEBIETES:

Es ergibt sich ein Kompensationsdefizit von:
87.386- 42.465 = 44.921 WE (in m?)
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Dieses Kompensationsdefizit wird auf dem Flurstiick 356/127 sowie dem Flurstiick
130/1 der Flur 37 in Stdichne (.Kompensationsfidchenpooi*) durch foigende Kom-
pensationsmalnahmen (s. Tabelle) ausgeglichen, die im einzelnen naher in Kapitel
13 beschrieben werden. :

KompensationsmaRnahme [m?] | Aufwertungsfaktor | Werteinheit [WE]
[WE/m?]

1. Aufwertung d. Buchenwaldes [2,8-3,3=0,5 1530 (m*) x 0,5 =
u. Entwicklung eines Wald- 765 WE
mantels - 1530 (m?)

2. Umwandlung des standortfrem- [1,2-25=1,3 2219 (m*) x 1,3 =
den Fichtenforstes in naturna- 2885 WE
hen Laubwald - 2219 (m?)

3. Entwicklung naturnaher Laub- |0,7-2,5=1,8 8438 (m?) x 1,8 =
waldbereiche auf Ackerland - 15188 WE
8438 (m?)

4. Entwicklung von Magerrasen/ [0,7-2,5=1,8 10461 (m*) x1,8=
Extensivgrinland auf Acker- 18830 WE
land - 10461 (m?) _

Summe 37.668 WE

Mit den oben beschriebenen externen Kompensationsmafinahmen sind 37.668 WE
zu erzielen. Hiervon sind bereits 2.445 WE aus dem Bereich 2 (Umwandlung des
standortfremden Fichtenforstes in naturnahen Laubwald) fir die Bebauungsplane
Nr. 5 B ,Wérde" und Nr. 5 D ,Wérde* und 5.479 WE zur Kompensation der Eingriffe
im Bebauungsplan Nr. 26 C Brockdorf verwendet worden, so daf noch 29.744 WE
zur Verflgung stehen. Diese Werteinheiten werden fir die vorliegende Planung
verwendet, wobei dann noch 15.177 WE (44921 WE - 29.744 WE = 15.177 WE)
Ubrigbleiben, die durch geeignete MaRnahmen auf einer weiteren, externen Kom-
pensationsflache ersetzt werden missen.

Weitere-Eldchen-stehen-der-Stadt--ohne-zur-Zeit-fiir-Ausgleichsmalnahmen-nicht
zur Verfigung. Jedoch plant die Stadt Lohne westlich der Landesstraie , Im
NebenschluR zum Vulhopsgraben, die Anlegung eines gréfReren efnrackhaltesy-
stems. Nach bisherigem Erkenntnisstand weist die EingriffspilariZierung hierfiir einen
erheblichen Uberschu auf, der teilweise dazu verwerdat werden soll,das rechneri-
sche Defizit aus der vorliegenden Bilanziery g»ﬁ%&gebauungsplan Nr. 91 abzudek-
ken.

Um die zeitgerechte Bereifstellung von Bauland nicht zu verzdgern, wird daher in der
AbWéQuja%/dSM"'glgen Realisierung des Baugebietes ein héheres Gewicht beige-
messe S dem zeitnahen vollstandigen rechnerischen Ausgleich des durch den
Bebauungsplan-Nr-94-verursachten-Eingriffs.

Die Kompensation der restlichen 15.177 Werteinheiten erfolgt auf den
Teilfléachen der Flursticke 69/2 und 70/3 der Flur 31 entsprechend dem
der Begrindung als Anhang beigefiigten Grinordnungsplan vom 10.02.1997
(geandert aufgrund des Beitrittsbeschlusses des Rates der Stadt Lohne
vom 28.05.1997).

Stedt Lohne
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13.  KOMPENSATIONSMASSNAHMEN AUF DEN FLURSTUCKEN 356/127
UND 130/1 DER FLUR 37 WEST! ICH DER ZIEGE! STRASSE IN

SUDLOHNE '

Zur Zeit stehen der Stadt Lohne keine besser geeigneten Ausgleichs- und Ersatzfla-
chen zur Verfigung, die zeitnah mit der zumindest teilweisen Realisierung des Bau-
gebietes hergerichtet werden kénnen. Aus diesem Grunde muR die Stadt Lohne auf
die in Stdlohne zur Verfligung stehende Flache zurlickgreifen. Diese Flache liegt im
Landschaftsschutzgebiet Geestriicken.

13.1  VORHERRSCHENDE BIOTOP- UND NUTZUNGSTYPEN

Die Ergebnisse der Geléndebegehung vom 14.6.94 sind in Abb.6& dargestellt. Der
uberwiegende Teil des Untersuchungsgebietes (UG) wird derzeit als Maisacker in-
tensiv genutzt. Eine Ackerwildkrautvegetation war zum Untersuchungszeitpunkt nur
in Form weniger Einzelexemplare weit verbreiteter Arten vorhanden.

Am westlichen Gebietsrand befindet sich ein altholzreicher Buchenwald mit schitte-
rer, artenarmer Strauch- und Krautschicht (1). Er geht nérdlich in einen jungeren,
artenarmen Fichtenforst, der im westlichen Teilbereich durch Windbruch geschadigt
ist, dber (2). Eine Krautschicht fehlt hier teilweise oder wird durch Arten wie u.a.
Drahtschmiele, Wolliges und Weiches Honiggras oder Rankenden Lerchenspom
gebildet. Der Saum des Fichtenforstes wird v.a. durch Schwarzen Holunder be-

stimmt.

Die ndhere Umgebung des UG wird durch unterschiedliche Biotop- und Nutzungs-
typen gepragt. Im Norden und Westen grenzen vornehmlich intensiv bewirtschaftete
Mais- und Getreidedcker an. Das Entwicklungspotential dieser Ackerflichen ver-
deutlicht u.a. das Vorkommen des Begrannten Ruchgrases in einem Ackerrandstrej-
fen westlich von Bereich 1.

Nordéstlich des UG schlieft sich ein alter Kiefern- und Eichenmischwald mit Sand-
birken und Faulbaum in der Strauchschicht und Drahtschmielen-Dominanz in der
Krautschicht an (3). Das Gelandeniveau ist aufgrund eingestreuter Sanddinen und
der gegebenen Hangneigung sehr heterogen. Stidwérts grenzt an diesen Mischwald
eine junge Kiefernanpflanzung an (4). Am Std- und Westrand dieser Anpflanzung
existieren mit jungen Stieleichen liickig durchsetzte Ruderalstreifen (5), die z.T.
Entwicklungstendenzen zu Sandtrockenrasen besitzen, stellenweise aber auch
wechselfeuchte Standortbedingungen dokumentieren.

Sudlich an das UG grenzen vorwiegend Folgebiotope ehemaliger Sand- und Tonab-
bauflachen an. Geldndemorphologisch ist dieser Bereich duferst vielgestaltig. Cha-
rakteristisch ist ein kleinrdumiges Nebeneinander unterschiedlicher Lebensraume
von naturnahem Stillgewésser Uber Gehdizbiotope bis zu Sandtrockenrasen. Es
existieren u.a. Abbruchkanten, vegetationsarme Rohsandflachen und z.T. sehr steile
Hange mit unterschiedlicher Vegetation und Exposition.

Das Stillgewésser (6) wird v.a. durch die Kleine Wasserlinse, Froschbi und
Schwimmendes Laichkraut dominiert. Submers kommen u.a. Wasserfeder, Dreifur-
chige Wasserlinse, Kanadische Wasserpest, Schwimmendes Sternlebermoos sowie
fadige Grlnalgen vor. Darlber hinaus existieren zahlreiche Weidengebtlische im
Uferbereich sowie ein Flatterbinsen-Ried am Nordwest-Ufer. Die umgebenden Han-
ge sind Uberwiegend sehr steil und bewaldet. Neben altholzreichen Eichen-Birken-
und Eichen-Buchenwaldbereichen sind Laubmischwaldbestinde mit heterogener
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Artenzusammensetzung und teilweise angepflanzten Gehdlzen (u.a. Feldahorn, Ha-
sel) vorherrschend. Vereinzelt sind Orchideen in der Nahe der Ziegelstrae anzutret-

fen. Eingestreut befindet sich eine kieine, trockene und artenreiche Ruderalflache
mit Grillplatz (7). :

Westlich des Stillgewéssers befindet sich in einem ehemaligen Abbaubereich eine
trockene Talmulde mit steilen Béschungen (8). Neben liickigem Sandbirkenbewuchs
sowie einzelnen jungen Stieleichen dominieren v.a. Drahtschmiele und Kleiner Sau-
erampfer. Moose und Flechten treten frequent besonders auf Rohsanden und in
Sandtrockenrasenbereichen auf (letztere u.a. mit Friher Haferschmiele, Frahlings-
Sporgel, Bauernsenf, Kleinem VogelfuR etc.)

Westlich an Bereich 8 grenzt ein Eichen-Birken-Kiefern-Mischwald mit vorherr-
schendem Stammdurchmesser von 10-15 cm an (9). Strauch- und Krautschicht feh-
len Uberwiegend. Stellenweise bildet v.a. die Drahtschmiele neben wenigen allge-
mein verbreiteten Arten dichte Besténde.

13.2 BEDEUTUNG FUR ARTEN, LEBENSGEMEINSCHAFTEN UND NATUR-
HAUSHALT

Die momentane Bedeutung der Lebensraume des UG fiir Arten und Lebensgemein-
schaften ist aufgrund der intensiven Nutzung mit Ausnahme des wertvollen alten
Buchenwaldes als relativ gering einzustufen.

Demgegeniber besitzen diverse an das UG angrenzende Biotope eine hohe bis
sehr hohe Bedeutung. Es handelt sich hier vorwiegend um das naturnahe Stillge-
wasser, naturnahe Laubwaldbereiche, offene Rohsandflachen und Sandmagerra-
sen. Das naturnahe Stillgewasser, gréRere Sandmagerrasenbereiche sowie lineare
Sandmagerrasenstreifen Ostlich der ZiegelstraBe unterliegen dem ‘Schutz gem.
§ 28a NNatG.

An geschutzten bzw. gefahrdeten Pflanzenarten wurden bei der Begehung des UG
der Froschbi® (Rote Liste 3; im Stillgewéasser) und einige Orchideen (cf. Breitblattrige
Sumpfwurz, geschitzt gem. BArtSchV ) in den Waldbereichen angetroffen. Dariiber
hinaus sind die Wasserfeder und die Stechpalme gem. BArtSchV geschiitzt.

Der Landschaftsplan der Stadt Lohne attestiert dem stdlichen Teilbereich des UG
sowie den sich stdlich anschlieRenden Lebensrdaumen eine hohe Schutzwirdigkeit,
wobei die Anforderungen des NNatG an die Ausweisung eines Landschaftsschutz-
gebietes i.d.R. erflllt werden. Dieser Bewertung ist zuzustimmen.

13.3 KOMPENSATIONSMASSNAHMEN

Es handelt sich beim UG um Bereiche der grundwasserfernen, higeligen Geest mit
trockenen, nahrstoffarmen und leicht verwehbaren Sandbéden (Bodenkundliche
Standortkarte 1:200.000, Blatt Osnabriick, 1975). Konkretere, diesbeziigliche Aus-
sagen des Landschaftsplanes der Stadt Lohne existieren nicht. Bei der Gelandebe-
gehung lieRen sich sowohl anhand des Bodens als auch anhand der Vegetation
lehmige Teilbereiche erkennen. ‘

Fur die Benennung von BiotopentwicklungsmaRnahmen ist neben den Standortbe-
dingungen die Eigenart und Auspradgung der umgebenden Lebensraumtypen rele-
vant. Als Entwicklungsziel wird die Schaffung standortgerechter, naturnaher Lebens-
raume unter Berlcksichtigung der Entwickiung eines Biotopverbundsystems sowie
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des Vernetzungsaspektes postuliert. Die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Land-
schaft sollte mittels der durchzufiihrenden MaRnah
den.

men gleichzeitig geférdert wer-

Unter Berticksichtigung dieser Kriterien werden folgende EntwicklungsmaRnahmen
im UG vorgeschlagen:(vgl. Abb. 7)

1. Aufwertung des kleinfldchigen, alten Buchenwaldes (Nr.1in Abb. 6) inkl. Aufgabe
der Nutzung und Etablierung eines Waldmantels.

2. Umwandlung des standortfremden Fichtenforstes (2) in naturnahen Laubwald
durch Férderung und Anpflanzung standortheimischer Gehélze inkl. des sukzes-
siven Einschlags der vorhandenen Fichten. Standortheimische Baume und Stréu-
cher sind in Tab. 1 aufgefihrt.

Detaillierte bodentkologische Daten sind zur Bestimmung der Mengen der einzelnen
Geholzarten erforderlich. Eine Zaunung als Schutz gegen VerbiR durch Wild ist bei
Anpflanzungen vorzunehmen. Auf Dingung und Pestizideinsatz sollte verzichtet
werden. Bodenverdichtungen und Bodenerosion sind zu vermeiden.

Der vielgestaltigen Ausformung der Waldrander sowie ihrer dauerhaften Erhaltung
und Pflege kommt eine besondere Bedeutung zu. Abgestufte Waldrénder mit vorge-
lagerten GebUlschzonen oder weit heruntergezogener Traufe von Altbdumen bieten |
optimale Lebensbedingungen fur zahlreiche Tier- und Pflanzenarten. So ist dort z.B.
die gréRte Brutplatzdichte von Végeln zu verzeichnen. Die Breite der Waldsaume
sollte ca. 15 m betragen .

3. Entwicklung naturnaher Laubwaldbereiche auf derzeitigen Ackerflachen durch
Anpflanzung standortheimischer Arten inkl. einer naturgerechten Pflege der
Waldfldchen und der Entwicklung von Waldmanteln.

Die unter 2. gegebenen Hinweise gelten sinngeman. Waldentwicklung sollte einer-
seits entlang der Ziegelstrale vor dem Hintergrund der Vernetzung der vorhandenen
Geholzbestéande sowie zur Reduzierung des Schadstoffeintrages und der Larmbe-
lastung infolge des starken LKW-Verkehrs (auf der Ziegelstralle) erfolgen. Zum an-
deren wird eine Waldentwicklung nérdlich des Fichtenforstes zur Vernetzung der
bestehenden Waldbereiche sowie zur Verbesserung des Erosionsschutzes vorge-
schlagen.

4. Entwicklung von Magerrasen / Extensivgriinland

Die Ackernutzung auf der verbleibenden Restflache des UG sollte aufgegeben und
eine Biotopentwicklung bezlglich Sandmagerrasen bzw. trockenen Extensivgrin-
landes eingeleitet werden. Dazu ist die Erarbeitung eines Pflege- und Entwicklungs-
planes grundlegend. :

Jegliche Dingung auf den vorgesehenen Fliachen sowie der Eintrag von Mutterbo-
den oder Humus ist zu vermeiden. Aufgrund der momentanen Ackernutzung dieser
Bereiche ist zundchst eine Aushagerung durch mehrfache Mahd inkl. Abtransport
des Mahguts erforderlich. Von der Einsaat handelsiiblicher Magerrasenmischungen
ist abzuraten. Demgegentiber ist die natlrliche Sukzession, ggf. in Kombination mit
Heublumenansaat aus ahnlichen Biotopen in der Ndhe des UG, zuzulassen. Nach
der intensiveren Erstpflege sind die FolgemaBnahmen extensiv durchzufihren
(Mahd in gréReren Zeitabstanden bzw. Beweidung, Entfernen der Gehélze etc.).
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A‘Is besondere Zusatzstrukturen soliten u.a. vegetationsfreie/-arme Inseln, verstreut
eingesprengte Einzelgebiische und kisine Gehslzgruppen sowie Lesesteinhaufen
entwickelt bzw. angelegt werden.

Tab. 1: Standorttypische Gehélze fiir Neuanpflanzungen

Bodentyp trocken frisch bis feucht
Reine Sandbéden Baume: Bidume:
-Sandbirke -Sandbirke
-Stieleiche -Moorbirke
-Vogelbeere -Zitterpappel
-Stieleiche
Stréaucher: -Vogelbeere
-Besenginster -Ohrweide
-Grauweide
Straucher:
-Faulbaum
-Besenginster
Anlehmige bis lehmige Baume: Baume:
Sandbdden -Rotbuche -Moorbirke
-Traubeneiche -Rotbuche
-Salweide -Zitterpappel
-Stieleiche -Traubeneiche
-Sandbirke -Stieleiche
-Zitterpappel -Vogelbeere
-Salweide
Straucher: -Grauweide
-Faulbaum -Hasel
-Hundsrose -Stechpalme
Strducher:
-Schlehe
-Faulbaum
-Hundsrose
-Weilkdorn

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und die entsprechenden Be-
pflanzungsmaRnahmen wird ein gréRerer zusammenhangender Naturraum geschaf-
fen. Wenn es auch an der Funktionsbindung sowie an dem raumlichen Bezug zur
Eingriffsflache fehlt, wird es als sinnvoll angesehen, diese Maknahmen bereits heute
durchzufihren und nicht auf die méglichen AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der
Erstellung des Regenrtickhaltebeckens an der Wiesenbake zu warten.

Auch |aRt der Bedarf an Wohnbauplétzen einen Aufschub der Realisierung des Be-
bauungsplanes nicht mehr zu. Die im stadtischen Eigentum stehenden Baugrund-
stlicke im Stadtbereich sind bis auf einige wenige Restgrundstiicke bereits verkauft.
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Abb. 5 Ubersicht liber die Lage der Kompensationsflachen in Siidlohne
Flur 37, Flurstlick Nr. 130/1 und 356/127

Maidstab 1 . 25.000 (aus TK 25)
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14. UMWELTEINWIRKUNGEN

Westlich der Bakumer Strafle liegt ein Kunststoffwerk, das planungsrechtlich auf
Grund seiner GroRe und Betriebsart einem Industriegebiet zuzuordnen ist.

In den vergangenen Jahren hat sich dieser Industriebetrieb innerhalb der vorhande-
nen Nachbarschaft, die planungsrechtlich als Mischgebiet einzuordnen ist, entwik-
kelt. Gravierende Immissionskonflikte sind nicht entstanden. Da die Bebauung des
Industriebetriebes langs der Bakumer StraRe als abgeschlossen anzusehen ist, liegt
hier ein vertragliches Miteinander von Industrie- und Mischgebiet vor.

Vom geplanten Wohngebiet wird der Industriebetrieb durch das vorgelagerte Misch-
und Gewerbegebiet an der Bakumer StraRe und der Bakumer Strafe selbst ge-
trennt. Die Lage der Werkszufahrt ist fir das Plangebiet unproblematisch. Die Be-
triebszufahrt befindet sich etwa auf Hohe der geplanten siidlichen Anbindung des
Plangebietes (PlanstraRe B). Die hier entstehenden Larmemissionen werden von
denen der Bakumer Strale (berlagert, so daR eine Stérung des Wohngebietes da-
durch nicht gegeben ist. Die internen Betriebswege werden zusatzlich durch Gebau-
de an der Bakumer Strale abgeschirmt.

Durch die Entwicklung mischgebietstypischer Nutzungen bzw. eingeschrankter Ge-
werbeflachennutzung ergibt sich eine ausreichende Abstufung zur Wohnnutzung.

Ostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich die beiden
landwirtschaftlichen Betriebe Kampers und Holzenkamp. Der Landkreis Vechta -
Amt fur Umweltschutz hat folgende Beurteilung beziglich méglicher Geruchsbelésti-
gungen erarbeitet:

~Auf den o.g. Hofstellen wird eine relativ kleine Tierhaltung im Nebenerwerb betrie-
ben.

Sofemn beide Hofstellen als gemeinsame Anlage betrachtet werden und eine Beurtei-
lung mit durchschnittlich 75 Punkten erfolgt, betrdgt der VDI-Richtlinienabstand
180 m. Im Emissionsschwerpunkt angesetzt, ragt dieser Abstand geringfligig in den
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 91 hinein, wie im beigefligten Kartenausschnitt
(Abb. 8) ersichtlich ist.

Da das Plangebiet vollstdndig auRerhalb der Hauptwindrichtung zu den Hofstellen
liegt und zusétzlich im Bebauungsplan Schutzanpflanzungen vorgesehen sind, kann
sicherlich davon ausgegangen werden, daR es trotz dieser geringen Abstandsunter-
schreitung nicht zu unzumutbaren Geruchsbeldstigungen im Plangebiet kommt. Die-
se Annahme wird auch durch den Vergleich von Geruchsausbreitungsrechnungen,
die in vergleichbaren Féllen erstellt werden, bestatigt."
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Abb. 8: Landwirtschaftliche Immissionen im Plangebiet
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16. FLACHENBILANZ

Bestand:

Acker 3,14 ha
Grinland 2,41 ha
Ruderalfl./Lagerfl. 0,56 ha
Dorfplatz 0,42 ha

vorhandene Bebauung /
Hausgarten u. Stralen 0,91 ha

Graben 0,14 ha
Wallhecke 0,18 ha
Summe 7,76 ha
Planung:

Allg. Wohngebiet 3,03 ha
Gewerbegebiet 0,86 ha
Mischgebiet 1,33 ha
Verkehrsflache 0,85 ha
Fl. z. Anpflanzen 0,17 ha
Fl. z. Pflanzenerhalt 0,17 ha
Fl. f. Malknahmen in der

Landschaft 0,79 ha
Graben 0,14 ha

Offent.Griinflache Dorfplatz 0,42 ha

Summe 7,76 ha
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