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1. ALLGEMEINES

Es sollen neue Wohngebiete im Norden von Lohne entwickelt werden, um den anhal-
tenden Bedarf an Wohnbauplatzen zu befriedigen. Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 und
des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der 88 56, 97 und 98 der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO) i. V. m. 8 58 des Niedersachsischen Kommunalverfas-
sungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der z.Z. geltenden Fassung, beschloss daher
der Rat der Stadt Lohne, den Bebauungsplan Nr. 111 ,Zwischen Jagerstral3e und
Vulhopsweg* aufzustellen.

2. KARTENGRUNDLAGE; LAGE DES GELTUNGSBEREICHES; Bl SHERIGE
NUTZUNG

Der Plan wurde auf einer vom Vermessungsbiiro OBVI Dipl.-Ing. F. Markus, Lohne,
erstellten digitalen Kartengrundlage im MaRRstab 1 : 1.000 gezeichnet.

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Lohne; der Geltungsbereich bildet ein Drei-
eck, das von der ,JagerstraRe” im Osten, dem ,Vulhopsweg“ im Sitden und der Bahn-
linie Delmenhorst-Bramsche im Nordwesten begrenzt wird. An den Geltungsbereich
grenzen im Osten die Bebauungsplane Nr. 108A, Nr. 35 und Nr. 35A/Il an. Die Lage
des Geltungsbereiches ist der Ubersichtskarte auf dem Deckblatt (MaRstab
1:10.000) zu entnehmen, seine genaue Begrenzung ist aus der Planzeichnung er-
sichtlich. Im Plan sind auch die angrenzenden Bebauungsplane gekennzeichnet.

Das Plangebiet wird Gberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt; kleinere
Flachen nahe der Bahn im Westen des Gebietes werden von Grinland eingenom-
men. Feld- und Hofgehdlzstrukturen sind im Geltungsbereich selten und nur kleinfla-
chig vorhanden. Die vorhandene Bebauung beschrankt sich auf eine ehemalige Hof-
stelle mit Wohn- und Wirtschaftsgebauden am ,Vulhopsweg®, der an der Sudgrenze
innerhalb des Plangebietes verlauft. Im Westen quert der Vulhopsgraben den Gel-
tungsbereich; jenseits davon liegt eine Ruderalflache. Unmittelbar entlang der Nord-
westgrenze des Geltungsbereiches verlauft die Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche.
Im Osten begrenzt die ,Jagerstralle” das Plangebiet. Siddstlich des Plangebietes
liegt ein Siedlungsansatz, der von einzelnen ehemals landwirtschaftlich genutzten
Gebé&uden und von Wohnhausern gebildet wird.

Die Tierhaltung im Geltungsbereich selbst ist aufgegeben worden; in diesem Zusam-
menhang wurden auch einzelne alte Wirtschaftsgebdude abgebrochen. Im Umfeld
liegen auRerdem vier weitere aktive landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung im
Umfeld des Plangebietes. Einer davon unmittelbar stidlich am ,Vulhopsweg", einer
ca. 100 m sudostlich an der ,Jagerstral3e”, ein anderer in einer Entfernung von ca.
100 m bis 150 m nordwestlich des Geltungsbereiches jenseits der Bahnlinie sowie ein
weiterer ca. 500 m 6stlich.
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3. PLANERISCHE VORGABEN

3.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND SIEDLUNGS-
ENTWICKLUNGSKONZEPT

Die Stadt Lohne hat im Jahre 2001 in einem umfangreichen Wohnbau- und Gewerbe-
flachenentwicklungskonzept die an die bestehenden Siedlungsflachen angrenzenden
Bereiche des Kommunalgebietes untersucht und in ihrer Eignung als Siedlungsent-
wicklungsflachen bewertet. Parallel dazu wurde ein Gutachten erstellt, dass u.a. die
Bevolkerungsentwicklung von 1968 bis 1999 darlegt und Prognosen fur den Zeitraum
2000 bis 2020 aufstellt (Stand: April 2001).

Zunachst ist festzustellen, dass die Stadt Lohne seit Gber 30 Jahren einen positiven
Saldo der natirlichen Bevélkerungsentwicklung aufweisen kann, d.h. die Geburten
uberwiegen gegentiber den Sterbefallen deutlich. Hinzu kommen schwankende Wan-
derungsgewinne, die besonders in den Jahren nach der Wiedervereinigung sehr stark
ausfielen. Insgesamt stieg die Bevdlkerung von 1968 bis 1999 im Mittel um 287 Ein-
wohner pro Jahr an. Das Bevélkerungsgutachten entwirft fur die nachsten 20 Jahre
zwei Szenarien, die je nach kommunalpolitischen Handlungsmaximen, als Passiv-
Szenario bzw. Aktiv-Szenario bezeichnet werden. Demnach hat sich die Stadt Lohne
bei steuerndem Einsatz der Politik fir die Entwicklung von neuen und attraktiven
Wohn- und Gewerbequartieren sowie Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schul- und
Sportstatten im Falle des Aktivszenarios auf einen Anstieg von 24.600 Einwohner im
Jahre 2000 auf 29.600 im Jahre 2020 einzustellen; das entspricht im Mittel einem
Zuwachs von 250 Einwohnern pro Jahr. Es wird erwartet, dass dieses Bevdlkerungs-
wachstum nicht kontinuierlich erfolgt, sondern in den ersten Jahren starker ansteigt,
um gegen Ende des Prognosezeitraumes abzuflachen.

Daraus ergibt sich ein dringender Bedarf an Bauflachen im Stadtgebiet. Im o.g.
Wohnbau- und Gewerbeflachenentwicklungskonzept wurde der dringende Bedarf an
Wohnbauland dargelegt, der sich fur die ndchsten 15 Jahre in einer GréRenordnung
von ca. 60 bis 75 ha bewegt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 111 werden ca. 5,0 ha Nettobauland in Wohngebieten
angeboten. Die Flachen des Geltungsbereiches sind in der Plandarstellung (s. Folge-
seite) des 0.g. Entwicklungskonzeptes als Teil des Entwicklungsbereiches 4, Flache
Nr. 5.1, dargestellt. Die Flachen sind demnach fir eine Wohnbauentwicklung gut ge-
eignet. Im Vergleich zu anderen Flachen liegt das Plangebiet noch in vergleichsweise
kurzer Entfernung zum Ortszentrum (1,2 km Luftlinie) und zu bestehenden Gemein-
bedarfseinrichtungen (Grundschule 1,0 km , Kindergarten 0,8 km). Eine ErschlieRung
uber das vorhandene Stral3ennetz (Vulhopsweg / Jagerstrale mit Anbindung zur
Ortsumgehung) ist mdglich. Schutzobjekte oder schutzwiirdige Bereiche sind nicht
vorhanden, so dass an dieser Stelle kaum Nutzungskonflikte in Bezug auf Natur-
schutz und Landschaftspflege bestehen bzw. diese im Rahmen der Bauleitplanung zu
bewaltigen sind. Das Entwicklungskonzept nennt als einzige wesentliche Restriktion,
dass groRRe Teile im Studen und Westen des Geltungsbereiches innerhalb der Immis-
sionsschutzzonen von Tierhaltungsbetrieben liegt.
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Gewerbeflachenentwicklungskonzept.

Quelle: Stadt Lohne, Stand: 05.01.2001. M 1:10.000
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3.2 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von
2008 stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als
Mittelzentrum innerhalb des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsrédumen Ol-
denburg und Osnabrick aus. Hier sind Mafinahmen durchzufiihren, die dazu beitra-
gen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des Lan-
des erreicht wird. GemaR dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es Aufgabe
der Stadt Lohne fur die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu sorgen. Im LROP wird
die Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche als ,sonstige Eisenbahnstrecke” dargestellt.
Auf ihren Schutzanspruch ist in der Planung Riicksicht zu nehmen. Im Ubrigen trifft
das LROP keine besonderen Aussagen zum Planungsgebiet.

Im regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta sind die
Flachen des Plangebietes bereits Teil des weil3 dargestellten Siedlungsraumes der
Stadt Lohne.

Daneben ist die am Sudrand des Gebietes und innerhalb des ,Vulhopsweges" verlau-
fende Gasfernleitung dargestellt. Aul3erdem ist die entlang der Gebietsgrenze verlau-
fende Eisenbahnstrecke Delmenhorst - Bramsche (sonstige wichtige Eisenbahnstre-
cke) dargestellt. Auf den Schutzanspruch der genannten Anlagen der Infrastruktur hat
die Bauleitplanung Rucksicht zu nehmen.

Im Ubrigen treffen die Plane der Raumordnung und Landesplanung keine besonde-
ren Aussagen zum Planungsgebiet. Die geplante Siedlungsentwicklung ist von daher
mit den Ubergeordneten Planungen vereinbar.

3.3 BAULEITPLANUNG

In den benachbarten Gebieten im Norden von Lohne hat die Stadt in den zurlicklie-
genden Jahren verschiedene Bebauungsplane aufgestellt, deren Verfahren gréf3ten
Teils abgeschlossen sind. Im Umfeld des Plangebietes liegen folgende, rechtskréftige
Bebauungsplane:

im Nordwesten (Siedlung Vossberg) jenseits der Bahnlinie Delmenhorst - Bram-
sche die B-Plane Nr. 58, Nr. 3 und Nr. 3A, die allgemeine Wohngebiete festset-
zen.

im Osten der B-Plan Nr. 108A, der bis auf kleine Mischgebietsflachen an der ,Ja-
gerstral3e” Uberwiegend allgemeine Wohngebiete festsetzt, sowie sudlich davon
der B-Plan Nr. 108C.

im Stidosten der B-Plan Nr. 35 (incl. seiner 2. Anderung), der ein allgemeines
Wohngebiet festsetzt, sowie der B-Plan Nr. 35A/I1 ,Jagerstral3e”, der den Ausbau
gleichnamigen Stral3e beregelt.

im Westen jenseits der Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche beiderseits des Vul-
hopsweges die B-Plane Nr. 49 (incl. seiner 2. Anderung) und Nr. 97 (ebenfalls
Uberwiegend allgemeine Wohngebiete).

Die vorliegende Planung ist ein Teil des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, mit dem
die Stadt die erwdhnten Baugebiete langfristig miteinander verbinden und damit die
Siedlungsentwicklung im Norden von Lohne arrondieren will (s.o. Kap. 3.1).
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Abb.: Bebauungsplane im Norden der Stadt Lohne. Quelle: Stadt Lohne,
Stand: Februar 2004, Maf3stab 1 : 10.000.
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Die Flachen des Geltungsbereiches sind im Zuge der inzwischen wirksamen 41-II.
Anderung des Flachennutzungsplanes bereits als Wohnbauflachen (W) dargestellt
worden. Der Bebauungsplan Nr. 111, der Uberwiegend Wohngebiete sowie verschie-
dene Grinflachen festsetzt, steht somit im Einklang mit der Siedlungsentwicklungs-
planung der Stadt Lohne und ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb.:  Ausschnitt aus der wirksamen 41-1l. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Lohne. MalR3stab 1 : 5.000.
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4, FACHLICHE VORGABEN

4.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

Fur den Landkreis Vechta liegt ein Landschaftsrahmenplan (LRP) vor (Stand: 2005).
Dort ist das Plangebiet bereits als Teil des zusammenhangenden Siedlungsbereiches
der Stadt Lohne dargestellt. Insofern werden auch keine detaillierten Aussagen ge-
troffen und auch keine besonderen MaRnahmenvorschlage gemacht.

Fur die Stadt Lohne liegt ein Landschaftsplan (LP) vor (Stand: 1995). In Karte 3 des
LP werden fir das Gebiet keine wichtigen Bereiche fur Arten und Lebensgemein-
schaften dargestellt; auch schutzwirdige Bereiche werden nicht hervorgehoben. In
Karte 7 ,Landschaftsentwicklung wird die Entwicklung einer Griinverbindung entlang
des Vulhopsgrabens vorgeschlagen.

Die Stadt Lohne raumt an dieser Stelle der Entwicklung dringend bendtigter Wohn-
bauflachen den Vorrang vor den Zielen der Landschaftsplanung ein. Jedoch werden
mit der Festsetzung von Maflinahmenflachen bzw. Flachen fir die Regenriickhaltung
entlang des Vulhopsgrabens Ziele des Landschaftsplanes insofern aufgegriffen, als
dass solche Flachen sich in das Konzept einer Grinverbindung einfligen.

4.2 DENKMALSCHUTZ

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

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

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u.a. sein: TongeféaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

43.1 GERUCHE

In der Umgebung des Geltungsbereiches liegen aktive landwirtschaftliche Betriebe.
Die mdgliche Immissionsbelastung fir das geplante Wohngebiet wurde durch den
TUV NORD Umweltschutz, Hamburg, unter Beriicksichtigung der aktuellen Geruchs-
immissionsrichtlinie (GIRL 2008) berechnet und in einem Geruchsgutachten zur Bau-
leitplanung dokumentiert (Stand: 24.08.2011). Im Verfahren der frihzeitigen Trager-
beteiligung wurde in einer Stellungnahme des Kreislandvolkverbandes vom
10.11.2011 angemerkt, dass ein offenbar noch aktiver Tierhaltungsbetrieb nordéstlich
des Planungsgebietes nicht in der Ausbreitungsrechnung bericksichtigt wurde. Die
Rucksprache mit dem Landkreis Vechta am 01.12.11 ergab, dass auf dieser Hofstelle
weiterhin Tierhaltung genehmigt ist. Der TUV NORD hat darauf hin eine das Gutach-
ten ergdnzende Stellungnahme erstellt (Stand: 05.12.2011). In diesem Zusammen-
hang wurde eine neuerliche Berechnung unter zusatzlicher Bericksichtigung der
Quellen des Betriebes entsprechend der genehmigten Tierbestdnde und unter An-
wendung der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) unter Berticksichtigung der Belas-
tigungsrelevanz mit dem Programmsystem AUSTAL2000G durchgefiihrt. AuRerdem
wurden die vier aktiven Tierhaltungsbetriebe im Untersuchungsradius von 600 m um
den Geltungsbereich beriicksichtigt. Die folgende Abbildung zeigt die Ergebnisse als
belastigungsrelevante Gesamtbelastung fur das in Abbildung 2 des Gutachtens ge-
zeigte Plangebiet. Es zeigt sich, dass sich die Belastung durch die zuséatzliche Be-
ricksichtigung der genehmigten Tierhaltung des finften Betriebes zwar etwas erhoht,
die Aussagen im o. g. Gutachten vom 24.08.2011 gelten jedoch weiterhin.

Der Ausbreitungsrechnung (s. nachfolgende Grafik) ist zu entnehmen, dass im Beur-
teilungsgebiet relative Geruchshaufigkeiten zwischen 4 % bzw. 9 % der Jahresstun-
den am Nordost- bzw. Stidostrand und bis zu ca. 20% der Jahresstunden am Sud-
rand errechnet werden. Im Zentrum des Gebietes erreichen die Werte 10 % und stei-
gen dann nach Westen und Siden kontinuierlich weiter an. Der maf3gebliche Immis-
sionswert der GIRL fir Wohn- und Mischgebiete betrdgt im Regelfall 10 % (IW =
0,10) (vgl. GIRL, Abschnitt 3.1 sowie die Begriindung und Auslegungshinweise hier-
zu). Die empfohlenen Immissionswerte der GIRL werden somit im keilférmigen West-
teil des Gebietes uberall Gberschritten.
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Abb.: Landwirtschaftliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 111,
belastigungsrelevante Geruchsgesamtbelastung durch finf landwirtschaftliche
Betriebe in Prozent der Jahresstunden. Ausbreitungsrechnung des TUV-Nord,
Stand: 05.12.2011. Rasterweite 30 m x 30 m. Ohne Malf3stab.
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In der Abwagung werden Uberschreitungen der Immissionswerte der GIRL bis unter
12 % der Jahresstunden von der Stadt als zumutbar erachtet. Hier ist von daher die
Ausweisung von Wohnbauflachen schon jetzt mdglich. Um jedoch kiinftig erhebliche
Konflikte zwischen der landwirtschaftlichen Tierhaltung im Umfeld und dem Wohnen
zu vermeiden, wird im Bebauungsplan fir den Westteil, der derzeit noch von erhebli-
chen landwirtschaftlichen Gerlichen von 12 % und dartber Uberlagert ist, die Zulas-
sigkeit der geplanten Nutzung an das Eintreten bestimmter Umstande geknlpft. Hier
ist in einem allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) gemal} textlicher Festsetzung die
Wohnnutzung erst dann zuldssig, wenn die Geruchsimmissionen am Ort der Wohn-
bebauung eine relative Geruchshaufigkeit von weniger als 12 % der Jahresstunden
erreichen (s. textliche Festsetzung Nr. 1b). Bis dahin kénnen die als WA 2 festgesetz-
ten Flachen weiterhin uneingeschrankt zum Zwecke der ordnungsgeméafen Landwirt-
schaft genutzt werden. Damit wird dem Grundsatz der Konfliktbewaltigung in der Bau-
leitplanung durch Verwendung des Instrumentes der Festsetzung einer bedingten
Nutzung gemal § 9 Abs. 2 BauGB ausreichend Rechnung getragen.

In der Abwagung halt die Stadt die verbindliche Planung und zeitnahe Realisierung
eines Wohngebietes im 6stlichen Teilbereich auch bei der ermittelten Uberschreitung
des Immissionswertes fir vertretbar. Sie hélt es fir zumutbar, ein Wohngebiet inner-
halb eines Bereiches auszuweisen, indem der Immissionswert der GIRL fir Wohn-
und Mischgebiete von 10% zwar Uberschritten wird, der Immissionswert fiir ein Dorf-
gebiet von 15% jedoch noch deutlich unterschritten wird (vgl. GIRL, Abschnitt 3.1). Im
vorliegenden Fall betragt die Uberschreitung des Immissionswertes unter 2 % fiir den
bebaubaren Bereich. Die Stadt Lohne mit ihren Ortsteilen liegt innerhalb einer
Schwerpunktregion der Intensivtierhaltung und ist selbst ein bedeutsamer Standort
der Tierproduktion und der nachgeordneten Veredelungswirtschaft. Insofern ist sie
einer starkeren Grundbelastung durch Geruchs-Immissionen ausgesetzt, die in ein-
zelnen bestehenden Siedlungslagen zu einer Uberschreitung der Immissionswerte
der GIRL fuhrt. Die Flachen sind besonders fiir eine Wohnbauentwicklung geeignet,
da sie noch in vergleichsweise kurzer Entfernung zum Ortszentrum (1,2 km Luftlinie)
und zu bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen (Grundschule 1,0 km , Kindergar-
ten 0,8 km) liegen (vgl. Kap. 3.1). Die Stadt Lohne raumt daher der Méglichkeit, kiinf-
tigen Bewohnern, die haufig selbst aus der Region stammen, einen Wohnbauplatz in
Lohne anbieten zu kdnnen, den Vorrang vor der Einhaltung der Immissionswerte der
GIRL ein.

Weiterhin stellt die Stadt in die Abwagung ein, dass die nahe gelegenen Tierhal-
tungsbetriebe im Studen und Westen auf Grund ihrer verinselten Lage innerhalb des
nordlichen Siedlungsbereiches von Lohne schon heute keine wirtschaftlich sinnvollen
Entwicklungsperspektiven mehr haben und die Stadt insofern davon ausgeht, dass
die Tierhaltung hier nicht ausgeweitet werden kann, sondern in Zukunft aufgegeben
wird. Der siidwestliche Teilbereich wird im Planverfahren trotz groRerer Uberschrei-
tungen der Geruchsimmissionswerte weiter verfolgt, da anzunehmen ist, dass durch
Anderungen der Immissionslage hier in der Zukunft auch eine Bebauung mdglich sein
wird. Daher wird vom Instrument der bedingten Festsetzung gemafl § 9 Abs. 2
BauGB Gebrauch gemacht, um hier schon jetzt die langfristig gewollte und stadte-
baulich auch sinnvolle Zielnutzung (vgl. Kap. 3) eines allgemeinen Wohngebietes
festzulegen. Die Stadt ist sich im Klaren, dass die hier geplanten Wohngebiete (WA
2) nur realisiert werden kénnen, wenn die landwirtschaftliche Tierhaltung im nahen
Umfeld stark reduziert bzw. eingestellt wird.

Es ist nicht Planungsziel der Stadt, die nahe gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe
wirtschaftlich in ihrer Existenz zu gefahrden. Sie ist vielmehr an einer einvernehmli-
chen Losung mit den Landwirten interessiert. Sie wird sich darum bemuhen im Sinne
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eines Sozialplanes gemeinsam mit den Betroffenen mogliche Aussiedlungsstandorte
zu finden bzw. eine Aufgabe der Tierhaltung am jetzigen Standort herbeizufiihren, um
die umliegenden Flachen kinftig einer Bauleitplanung und Baulandvermarktung zu-
génglich zu machen. Gespréche in dieser Hinsicht wurden bereits aufgenommen. Die
Stadt kann angesichts des dringenden Wohnbauflachenbedarfes jedoch nicht auf
diese gunstig gelegenen Bereiche, die den Charakter von ,Licken” innerhalb des
inzwischen aufgesiedelten bzw. verbindlich beplanten Stadtnordens haben, verzich-
ten. Besser geeignete Flachen sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht ver-
flgbar.

4.3.2 SCHIENENVERKEHRSLARM

Entlang der Nordwestgrenze des Geltungsbereiches verlauft die Bahnlinie Delmen-
horst - Bramsche der Nordwestbahn. Von hier kénnen stdrende La&rmemissionen
durch den Schienenverkehr ausgehen. Um die Belastungssituation fir die geplante
Wohnnutzung einschéatzen zu kdnnen, wurde eine Berechnung der Immissionen gem.
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ mit Hilfe der EDV durchgefiihrt (s. Berech-
nungsprotokolle in der Anlage zu dieser Begrindung). Dazu wurden die bendétigten
Betriebsdaten bei der Nordwestbahn GmbH abgefragt (s. nachfolgende Tab.).

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

KENNGROSSE tags nachts

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

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

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

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

Im Bebauungsplan sind die geplanten Wohngebiete (WA) mit ihren Baugrenzen da-
her vorsorglich mit einem Abstand von mindestens 20 m von der Gleisachse festge-
setzt. Daher sind keine wesentlichen Immissionskonflikte zwischen der Bahnlinie und
den geplanten Wohngebieten zu erwarten.
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5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Es sollen Wohnbauflachen im Norden von Lohne entwickelt werden, um der Knapp-
heit an Wohnbauland in Lohne entgegenzuwirken. Ziel ist es, attraktive Wohnquartie-
re am Rand der Stadt aber noch in vertretbarer Entfernung zum Ortszentrum zu
schaffen. Mit dem Bebauungsplan Nr. 111 soll ein Wohnquartier in der Grolienord-
nung von ungefahr 68 neuen Baugrundstucken fur etwa 200 Einwohner vorbereitet
werden. Davon liegen ca. 36 Bauplatze innerhalb des geringer von Geruchsimmis-
sionen Uberlagerten Teilgebietes (WA 1), wahrend ca. 32 Bauplatze in dem Teilbe-
reich (WA 2) liegen, der derzeit auf Grund der Immissionslage nicht bebaut werden
kann (vgl. Kap. 4.3.1 und Kap. 6). Die erforderliche soziale Infrastruktur ist bereits in
vertretbarer Entfernung vorhanden oder wird, z.B. in Form eines Kindergartens, in der
Nachbarschaft erstellt. Im Bereich des westlich verlaufenden Vulhopsgrabens sollen
Flachen fir eine Regenrickhaltung geschaffen werden, wobei eine Mulde stdlich
entlang der Bahn geflihrt werden soll.

6. DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt. Im gesamten Geltungsbereich wird eine hichstens zweigeschossige (11,
offene Bauweise (0) festgesetzt. Die Gebaudehthe wird durch eine festgesetzte
Traufh6he (TH) von 6,50 m sowie durch die Oberkanten der Gebaude (OK) mit einer
Hbéhe von 9,00 m begrenzt. Damit wird die aufgelockerte Bebauung aufgegriffen, die
in den Baugebieten im Norden von Lohne vorherrscht. Gleichzeitig werden damit Ein-
und Mehrfamilienhauser erméglicht.

Der Nachfrage nach unterschiedlichen Baugrundstiicken wird der Bebauungsplan
durch die ErschlieRung in verschiedenen Bautiefen und den dadurch mdglichen
GrundstiicksgréRen gerecht.

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt, die fir Garagen und Nebenanlagen um hoéchstens 20% Uberschritten werden
darf. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzungen
setzen stadtebaulich sinnvolle Rahmenbedingungen fir die realisierbare Geschoss-
flache und verhindern zusammen mit der Festsetzung einer Mindestgrundstticksgro-
Re von 600 m2 eine zu hohe Versiegelung sowie eine zu hohe Konzentration von
Baumasse und Bevoélkerung in diesem Ortsteil. Um gleichzeitig das in Lohne nur be-
grenzt verfiigbare Wohnbauland im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden auch der erwiinschten Bebauung zuzufihren, wird zusatzlich eine Héchst-
grundstiicksgroRe festgesetzt, um zu hohen Flachenverbrauch durch zu grol3e
Grundstiicke zu vermeiden. Die gewdahlte HochstgrolRe von 1.400 m? ermdglicht da-
bei im Einzelfall immer noch angemessen grof3e und komfortable Grundstiicke.

In den Baugebieten ist die Baugrenze zur Freihaltung einer Vorgartenzone mit 3 m
Abstand von der straf3enseitigen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Dieser Abstand ist
gewahlt worden, um im Plangebiet stadtebaulich sinnvolle Grundstickstiefen zu er-
reichen. Bertcksichtigt man, dass das neue StraRennetz verkehrsberuhigt ausgebaut
wird, so ist dieser Abstand ausreichend.

Zur Sicherung des Ortsbildes, das hier durch Dacher mit nicht glanzenden Dachzie-
geln bzw. Dachsteinen gepragt wird, werden entsprechende Vorschriften zur Dach-
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eindeckung getroffen, wobei die Farbvorgaben sich auf starker geneigte Dacher be-
Ziehen, da erst ab einer gewissen Dachneigung eine Sichtwirkung fur die Umgebung
einsetzt. Zur Sicherung des Ortsbildes - insbesondere einer umgebungsvertraglichen
Dachlandschaft - werden auRerdem Regelungen zur Begrenzung von Dacheinschnit-
ten und Dachaufbauten getroffen. Flachdacher und flach geneigte Dacher sollen zur
Schaffung 6kologischer Qualitaten in diesem neuen Baugebiet begriint werden; sie
sind daflr durch ihre geringe Neigung geeignet.

Um einen landschafts- und ortsbildvertraglichen Siedlungscharakter zu erreichen,
werden aulRerdem ortliche Bauvorschriften zu Einfriedungen in Form von Hecken
festgelegt.

Im Zentrum des Geltungsbereiches wird ein Spielplatz festgesetzt, der Uberwiegend
der Versorgung dieses Bebauungsplanes Nr. 111 dient. Uber angrenzende StraRen
und eine Griunverbindung (Parkanlage), die kinftig auch einen Fuf3- und Radweg
aufnehmen soll, ist er gut zu erreichen. Die Parkanlage soll in der Flache Uberwie-
gend als Grinland extensiv genutzt und gepflegt werden, dazu kommen gliedernde
Laubgehdlzpflanzungen sowie FulR- und Radwege mit wassergebundener Decke.

Die ErschlieBung der Wohngebiete soll mit verkehrsberuhigten Wohnstraf3en erfol-
gen. Das innere ErschlieBungssystem soll Anschluss an den ,Vulhopsweg” im Stden
und die ,Jagerstralle” im Osten erhalten.

Zur geregelten Oberflachenentwéasserung ist innerhalb der Flachen fir MaRnahmen
zur Entwicklung von Natur und Landschaft eine Regenriickhaltung sowie die Fiihrung
des Oberflachenwassers sowohl oberirdisch als auch unterirdisch zulassig.

Die Wohngebiete halten einen Abstand von 20 m von der Gleisachse der Bahnlinie
Delmenhorst Bramsche ein; dies ist ausreichend um die geplante Wohnnutzung kinf-
tig vor unzumutbaren Schallimmissionen zu schiitzen und unzulédssige Beeintrachti-
gungen des Bahnbetriebes zu vermeiden.

Im Bereich nérdlich der Einmindung des Vulhopsweges in die Jagerstral3e quert eine
Trinkwasser-Leitung DN 50 des OOWYV das Wohngebiet. An dieser Stelle wird ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers von 1,5 m Breite bei-
derseits der Leitungsachse festgesetzt.

An der Ecke Vulhopsweg / Jagerstral3e befindet sich ein Schmutzwasser-Pumpwerk,
dessen Standort im Bebauungsplan durch entsprechendes Planzeichen festgesetzt
ist.

Es folgen die textlichen Festsetzungen (I) und die ortlichen Bauvorschriften (l1).

I.  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB (2011) UND BA UNVO (1990)

1. Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA?2) ist eine Wohnnutzung erst dann zulassig,
wenn der Rat der Stadt Lohne festgestellt hat, dass die Geruchsimmissionen
am Ort der Wohnbebauung nachweislich eine relative Geruchshaufigkeit von
weniger als 12 % der Jahresstunden (nach GIRL) betragen (gem. § 9 Abs. 2
BauGB).

2. Das Mindest- und Hochstmal® der Baugrundstiicke wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB auf 600 m® und 1.400 m? festgesetzt. Fiir Doppelhduser, Hausgruppen
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und Reihenhduser ist pro Wohneinheit eine MindestgrundstiicksgréfRe von
300 m? zuléssig.

3. In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA 2) sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB je Einzelhaus héchstens vier Wohnungen zulassig; je Doppelhaushélfte
oder ErschlielBungseinheit innerhalb einer Hausgruppe sind nur zwei Wohnungen
zulassig.

4. In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA 2) darf die zulassige Grundfla-
chenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anla-
gen um bis zu 20 % Uberschritten werden.

5. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Baugrenze und
angrenzender offentlicher Verkehrsflache sind Garagen und tberdachte Stellplat-
ze gem. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14
Abs. 1 BauNVO nicht zuldssig.

6. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WAZ2) diirfen die Gebaude
eine Traufh6éhe (TH) von 6,50 m und die Oberkanten der Gebdude (OK) eine
Hoéhe von 9,00 m nicht uUberschreiten. Fir Gebadude mit Flachdachern (Dacher
mit einer Dachneigung kleiner/gleich 10 Grad) durfen die Oberkanten der
Gebé&ude eine maximale Hohe von 6,50 m nicht Uberschreiten (gem. 8 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO). Der untere Bezugspunkt fir die Traufhéhen und Oberkanten der
Gebéude ist die Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der nachst-
gelegenen Erschlielungsstral3e. Als oberer Bezugspunkt fir die Traufhdhe gilt
die Schnittkante zwischen den AufRenflachen der Gebaudeaul3enwand und den
Aulenflachen der oberen Dachhaut der Dachflachen (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO i.V.m. §18 Abs.1 BauNVO). Anlagen des Emissionsschutzes und
untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Schornsteine, Antennen) sind von dieser
Hbhenbegrenzung ausgenommen.

7. Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens darf nicht héher als 40 cm
liegen, gemessen Uber der Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der
nachsten offentlichen ErschlieBungsstralRe (gem. § 9 Abs. 3 BauGB).

8. Auf jedem Baugrundstiick ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mindestens ein
standortgerechter, einheimischer Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen; auf den Grundstiicken, die an den ,Vulhopsweg*
angrenzen, hat diese Pflanzung in einem Abstand von hoéchstens 3 m von der
genannten Stral3e zu erfolgen. Als standortgerechte, einheimische Laubbdume
sind ausschlie3lich folgende Arten zulassig:

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

9. Jegliche Versiegelung, Aufschiittung oder Abgrabung ist auf Baugrundstticken in
einem Abstand von weniger als 5 m von festgesetzten Einzelbdumen (Stammmit-
telpunkt) nicht zul&dssig. Bei natirlichem Abgang der Baume oder einer wider-
rechtlichen Beseitigung ist ein gleichartiger und gleichwertiger Ersatz anzupflan-
zen (gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).
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10. Auf den Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswas-

11.

12.

sers (R + V) gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB, fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und der Landschaft gem. 8§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB sowie fiur die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserab-
flusses gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB sind MalRnahmen fir den Hochwasser-
schutz, die Regenriickhaltung, die Gewasserunterhaltung und die Fihrung des
Oberflachenwassers, oberirdisch oder unterirdisch, zulassig. Dingemittel und
Pestizide dirfen auf der gesamten Flache nicht eingesetzt werden. Regenriick-
haltebecken sind naturnah und ohne Versiegelung der Sohle anzulegen. Die U-
ferlinien sind mit wechselnden Radien zu versehen und die Béschungsneigungen
sind flacher als 1 : 3 herzurichten. Weiterhin zulassig sind Wege mit wasserge-
bundener Decke bis zu einer Breite von 2,50 m und Gehdlzpflanzungen. Zur Be-
pflanzung sind ausschlieB3lich folgende standortheimische Baume und
Straucher zulassig:

Stieleiche (Quercus robur) Sandbirke (Betula pendula)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Salweide (Salix caprea)

Zitterpappel (Populus tremula) Stechpalme (llex aquifolium)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Faulbaum (Frangula alnus)

Hasel (Corylus avellana) Zweigriff. Weil3dorn (Crataegus laevigata)
Schlehe (Prunus spinosa) Eingriff. Weil3dorn (Crataegus monogyna)

Im Bereich der Regenrlckhaltung sind auRerdem folgende standortheimische
Laubgehdlze zulassig:

Erle (Alnus glutinosa) Esche (Fraxinus excelsior)
Korbweide (Salix viminalis) Mandelblattweide (Salix triandra).

Die o¢ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist als
extensives Grinland zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Das Ausbringen
von Dingemitteln, Herbiziden und Pestiziden ist nicht zulassig. Innerhalb der
Flache sind Anpflanzungen von standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen
sowie FuR3- und Radwege mit einer maximalen Breite von 2,50 m mit wasser-
gebundener Decke zuldssig (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 20 BauGB).

Die Eingriffe, die durch die Festsetzung von neuen Baugebieten (allgemeine
Wohngebiete, WA) einschlie3lich der daftir erforderlichen ErschlieBungsanlagen
auf den Flurstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111 entste-
hen, ergeben entsprechend der Schwere des Eingriffs in Natur und Landschaft
ein Wertpunktdefizit von insgesamt 21.634 Werteinheiten (s.a. Kompensations-
modell des Landkreises Osnabriick); die Zuordnung dieses Gesamtdefizits wird
flurstiicksbezogen festgesetzt (gem. 8§ 135b Nr. 4 BauGB). Berechnungsgrundla-
ge ist die Schaffung zusatzlicher Baurechte durch den Bebauungsplan Nr. 111.
Als Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Festsetzung von
allgemeinen Wohngebieten (WA) einschlie3lich der dafur erforderlichen Erschlie-
Bungsanlagen auf den Flurstiicken 53/2, 203/2, 209/1, 211, 210/2, 213/4, 213/5
und 215/2 im Plangebiet werden 21.634 Werteinheiten auf dem stadtischen Flur-
stuck 91/7, Flur 29, Gemarkung Lohne (Kompensationsflachenpool Runenbrook)
zugeordnet (gem. § 1a Abs. 3 Satz 4 i.V.m. § 9 Abs. la Satz 2 BauGB). Auf der
Ausgleichsflache ist folgende MalRnahme nach dem Pflege- und Entwicklungs-
konzept durchzufihren: Umwandlung eines vormals intensiv genutzten Mais-
ackers in extensiv genutztes Grinland.
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zu l.: Die textlichen Festsetzungen sind aus folgen  den Griinden erforderlich:

zu 1.: Ein Teil des neuen Baugebietes (WA 2) liegt derzeit noch im Einwirkungsbe-
reich von erheblichen Geruchsimmissionen aus der Tierhaltung (s. Kap. 4.3.1). Durch
eine so genannte bedingte Festsetzung wird bestimmt, dass hier eine Wohnnutzung
erst dann zulassig ist, wenn die Immissionen am Ort der Wohnbebauung nachweis-
lich auf den angegebenen Immissionswert abgesunken sind. Der Nachweis ist auf
Grundlage der Geruchs-Immissionsrichtlinie (GIRL) zu fuhren.

zu 2. und 3.: In den allgemeinen Wohngebieten wird die Beschrankung auf vier Woh-
nungen je Einzelhaus bzw. zwei Wohnungen je Doppelhaushalfte oder Erschlie-
Bungseinheit einer Hausgruppe vorgenommen. Dies soll eine moderate Verdichtung
ermdglichen, in dem auch Mehrfamilienhdauser mit Miet- oder Eigentumswohnungen
maoglich werden, da hierflr in Lohne eine spirbare aber bislang nur unzureichend
bediente Nachfrage besteht. Um jedoch den angestrebten Ein- und Mehrfamilien-
hauscharakter des Gebietes sicherzustellen, eine stadtebaulich nicht beabsichtigte
Verdichtung von Baumasse und Bevolkerungszahl innerhalb des Wohngebietes zu
vermeiden sowie um die vorhandene soziale Infrastruktur und Freirauminfrastruktur
nur in dem stadtebaulich gewlnschten Umfang mit zusatzlicher Wohnbevélkerung in
Anspruch zu nehmen, wird die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.
Aus den gleichen Grinden sollen die Grundsticke eine Mindestgrof3e von 600 m?2
haben. Um gleichzeitig das in Lohne nur begrenzt verfiigbare Wohnbauland im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auch der erwiinschten Bebauung
zuzufuhren, wird zuséatzlich eine Hochstgrundsticksgrofle von 1400 m? festgesetzt,
um zu hohen Flachenverbrauch durch zu grol3e Grundstiicke zu vermeiden. Die
HochstgroRe von 1.400 m2 ermdglicht dabei im Einzelfall immer noch angemessen
grof3e und komfortable Grundsttcke.

zu 4.: Die Begrenzung der allgemein zulassigen Uberschreitung der Grundflachen-
zahl wurde in den Wohngebieten vorgenommen, um den Eingriff in Natur und Land-
schaft zu minimieren. Diese Festsetzung soll die Versiegelung des Bodens in Gren-
zen halten. In den allgemeinen Wohngebieten wird dem Bedurfnis nach befestigten
AulRenflachen, wie z.B. Stellflachen, Zuwegungen und Terrassen, durch eine modera-
te Uberschreitungsmoglichkeit der zulassigen Grundflache von 20% fir solche Anla-
gen Rechnung getragen.

zu 5.: Garagen, uberdachte Stellplatze und bauliche Nebenanlagen werden entlang
der StralRen ausgeschlossen, um den stadtebaulich angestrebten Vorgartencharakter
im Baugebiet nicht zu beeintrachtigen.

zu 6.: Die Festsetzungen einer hdchstzulassigen Oberkante des Geb&udes (im Plan
als OK 9,00 m bzw. 6,50 m fir Flachdacher) sowie einer maximalen Traufhdhe (im
Plan als TH 6,50) dienen dazu, die Gebaudehohen stadtebaulich auf ein ortstypi-
sches Mal3 zu beschranken. Es ware aus stadtebaulichen Grinden nicht vertretbar,
hier durch ungewothnliche Bauhthen ein ortsunibliches Landschafts- und Ortsbild zu
pragen. Die textliche Festsetzung stellt die Bezugspunkte fir die Bestimmung der
Traufhéhen sowie der Oberkanten der Gebaude klar. Nebenanlagen wie Schornstei-
ne, Antennen etc. sind von dieser Hohenbegrenzung ausgeschlossen.

zu 7.. Die Festsetzung einer Hochstgrenze fir die Erdgeschossfulibodenhdhe (So-
ckelhthe) erfolgt hier aus stadtebaulichen und nachbarschiitzenden Griinden. Durch
die Festsetzung einer maximalen Sockelhdhe sollen stadtebaulich nicht erwiinschte,
stark unterschiedliche Terrainaufschittungen vermieden werden. Dies halt einerseits
die Hohendifferenzen zwischen Grundstiicken nachbarschaftsvertraglich und ist dar-
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Uber hinaus sinnvoll, um den Oberflachenabfluss im Gebiet kinftig nicht durch tber-
mafig hergestellte Héhendifferenzen unndétig zu komplizieren.

zu 8.: Die Festsetzungen zu Bepflanzungen dienen dazu, den Eingriff in das Land-
schaftsbild zu minimieren und Verbesserungen fur den Naturhaushalt herbeizufiihren.
Einheimische, standortgerechte Laubgehélze sind anzupflanzen, weil sie dem Klima
und dem Boden angepasst sind, sowie der Fauna den gré3ten Nutzen bringen. Durch
die Anpflanzungen werden neue Lebensrdume fir Flora und Fauna geschaffen, die
eine wesentliche Verbesserung fur die Natur mit sich bringen werden.

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

zu 9.: Um die Gehdlze nicht durch zu nah heranriickende Versiegelung und Bodenar-
beiten zu beeintrachtigen und den Wurzelraum zu schitzen, werden solche Beein-
trachtigungen in den genannten Randzonen nicht zugelassen. Die Festsetzung dient
dem langfristigen Erhalt einer dichten Gehdlzpflanzung; aus dem gleichen Grund wird
eine Ersatzpflanzung festgesetzt.

zu 10.: Durch diese Festsetzung soll die notwendige Fuhrung des Oberflachenwas-
sers bzw. eine Regenrickhaltung ermdglicht werden. Gleichzeitig dient sie der teil-
weisen Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft im Plangebiet; die Fla-
chen sind deshalb naturnah herzurichten. Schmale Wege mit wassergebundener
Decke sind zugelassen, um das Gebiet zugénglich zu machen und die mdéglichen
Beeintrachtigungen durch Wegebau gering zu halten. Die Festsetzung stellt auch
klar, dass die ordnungsgeméale Gewasserunterhaltung nicht beeintréchtigt werden
soll. Die Ausfiihrung der Bepflanzungen soll durch entsprechende Wahl der Geholze
und Abstand vom Gleis in Abhangigkeit von der potenziellen Wuchshéhe erfolgen.
Entsprechende Abstimmungen mit den Anforderungen des Bahnbetriebes sollen auf
der Ebene der Ausfihrungsplanung erfolgen.

zu 11.: Diese Festsetzung regelt die extensive Bewirtschaftung der offentlichen Park-
anlage, die so auch einen Beitrag zur teilweisen Kompensation des Eingriffes in Natur
und Landschaft im Plangebiet liefern kann.

Zu 12.: Die Festsetzung regelt die flachenbezogene Kompensation und ordnet den
geplanten Eingriffen die vorgesehene Malinahmenflache und die dort durchzufihren-
den MaRRnahmen zu (vgl. Kap. 9 Eingriffsregelung).
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ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 56 NBAUO

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 111. Zuwiderhandlungen gegen die nachfolgenden &rtlichen
Bauvorschriften konnen als Ordnungswidrigkeit gem. § 91 Abs. 3 NBauO mit einer
Geldbuf3e bis zu 500.000 EUR geahndet werden.

1. Déacher mit einer Dachneigung geringer als 10 Grad sind dauerhaft mit lebenden
Pflanzen zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen, Garagen und
Uberdachte Stellplatze sowie untergeordnete Bauteile.

2. Als Dachmaterial fir Dacher mit einer Neigung von 10 Grad und steiler sind nicht
glanzende sowie matt engobierte Dachziegel und/oder Dachsteine mit Farbténen
rotorange bis rotbraun (entsprechend den RAL-TOnen 2001, 3003 bis 3005,
3007, 3009, 3011, 3013, 3016, 8012, 8015 und 8016) oder dunkelgrau (RAL
7011, 7012, 7015, 7016, 7024 und 7026) zulassig. Ausgenommen hiervon sind
Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile gem. § 5 Abs. 3 und 4 NBauO sowie
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind in einer Breite von bis zu 50 % der Lan-
ge der jeweiligen Dachflache zuldssig, héchstens aber bis zu einer Breite von
5 m je Aufbau oder Einschnitt; bei der Berechnung der jeweiligen Dachflachen-
lange werden Ortganglberstdnde héchstens bis 50 cm berlicksichtigt. Bei der
Ermittlung der Dachflache sind Garagen, uberdachte Stellplatze sowie bauliche
Nebenanlagen nicht zu bertcksichtigen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte o-
berhalb des zweiten Vollgeschosses sind nicht zuldssig.

4. Als Grundstiickseinfriedungen sind an offentlichen Verkehrsflachen nur lebende
Hecken aus Laubgehdlzen zulassig. In Verbindung damit kdnnen Metall- oder
Holzzaune an der Grundstiicksinnenseite der Hecken errichtet werden, sofern die
Zaunhohe die der Hecke nicht Uberschreitet. Als Heckenpflanzen sind nur
folgende Arten zu verwenden:

Feldahorn (Acer campestre) Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare) WeilRdorne (Crataegus monogyna und
Rotbuche (Fagus sylvatica) C. laevigata)

zu Il.: Begriindung der drtlichen Bauvorschriften b er die Gestaltung

zu 1.: Diese Vorschrift soll 6kologische Qualitdten in diesem neuen Baugebiet schaf-
fen. Flachdacher und flach geneigte Décher bieten sich dafiir an. Fir untergeordnete
Gebaudeteile, Garagen, uUberdachte Stellplatze und Nebenanlagen soll ein gréRerer
Gestaltungsspielraum geschaffen werden, zumal solche Anlagen auch nur eine ge-
ringe Flachengrolie besitzen.

zu 2.: Die gestalterischen Vorschriften hinsichtlich der Dacheindeckung fir starker
geneigte und damit ortsbhildwirksame Dacher haben zum Ziel, eine baugestalterische
Einheitlichkeit des Gebietes mit Merkmalen zu erreichen, die mit den im Norden von
Lohne vorherrschenden Gestaltungsmerkmalen Ubereinstimmen und das neue Sied-
lungsgebiet harmonisch in das Ortshild eingliedern. Es wéare nicht sinnvoll, durch un-
gewohnliche Gestaltungsmerkmale ein unibliches Ortsbild zu prégen. Fir unterge-
ordnete Gebaudeteile und Nebenanlagen soll ein gréRerer Gestaltungsspielraum ge-
schaffen werden, zumal solche baulichen Anlagen auf Grund ihrer geringen Grol3e
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und Hohe auch nicht wesentliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild
und das Landschaftserleben haben.

zu 3.: Die Festsetzung wird getroffen, um die Gré3e von Dacheinschnitten (z.B. Gau-
ben) zu begrenzen. Um eine baugestalterische Einheitlichkeit des Gebietes mit
Merkmalen zu erreichen, die mit den im Norden von Lohne vorherrschenden Gestal-
tungsmerkmalen Ubereinstimmen und das neue Siedlungsgebiet harmonisch in das
Ortshild eingliedern, ist es notwendig, das Erscheinungsbild der Dacher vor Stérun-
gen durch ungewohnlich groRe Einschnitte zu bewahren. Insbesondere Dachein-
schnitte im oberen, weit sichtbaren Teil von Gebauden fluhren zu einer unruhigen und
ortsbilduntypischen Dachlandschaft, weshalb sie oberhalb des zweiten Obergeschos-
ses ganzlich ausgeschlossen werden.

zu 4: Die Festsetzung wird getroffen, um die neuen Wohngebiete mit Gestaltungs-
elementen regionstypischer Siedlungen zu versehen. Es sollen dadurch charakteristi-
sche Ortsmerkmale landlicher Siedlungen, die sich durch lebende Einfriedungen aus-
zeichnen, aufgenommen und in diesem Baugebiet fortgesetzt werden. Dartber hin-
aus sichert diese Festsetzung die Durchgriinung des Wohngebietes und ein eigen-
standiges Erscheinungsbild der Wohnsiedlung.

7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt hauptsachlich Gber neu anzulegende
PlanstraRen, die spater verkehrsberuhigt ausgebaut werden sollen. Haupterschlie-
Bung bildet eine SammelstralRe, die von Suden vom ,Vulhopsweg“ bogenférmig nach
Nordosten zur ,JagerstrafRe” durch den Geltungsbereich gefiihrt wird; hinzu treten
eine RingstralRe im Oststeil des Gebietes sowie weitere Stichstral3en, wobei am Ende
einer langeren Stichstralle im Westen eine Wendeanlage vorgesehen ist. Geh- und
Radwegverbindungen in den Grunflachen sollen das Baugebiet kinftig fir den nicht
motorisierten Verkehr durchlassig machen.

Eine direkte ErschlieBung der am Ostrand gelegenen Grundstiicke von der ,Jager-
straf3e“ ist nicht vorgesehen, da diese Strafl3e eine wichtige Verbindungsstral3e zwi-
schen ,Vechtaer Stral3e” (L 845) im Suden und ,Bakumer Strafl3e” (L 848) im Norden
darstellt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrsflus-
ses sollen daher keine Grundstiickszufahrten an der Westseite der Straf3e zugelas-
sen werden. Daher ist hier ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Entlang der Jager-
stralRe wird ein 1 m breiter Streifen als Verkehrsflache festgesetzt, so dass die Mog-
lichkeit besteht, den bereits vorhandenen Radweg zu verbreitern und neu zu gestal-
ten (z.B. mit einer Heckenanpflanzung von der Fahrbahn zu trennen).

Das Plangebiet kann Uber das bestehende Stralennetz im Sinne von Sammelstra-
Ren erschlossen werden. Uber den ~vulhopsweg" und die ,Jagerstraf3e” werden die
neuen Baugebiete an die weiter sudlich verlaufende L 845 (Ortsumgehung) bzw. die
weiter nordlich verlaufende ,Bakumer Straf3e" (L 848) und damit an das ortliche und
Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.
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8. VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

8.1 VER-UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat und Erdgas erfolgt durch den An-
schluss an das Versorgungsnetz der EWE.

Eine Erdgasleitung der EWE verlauft im Vulhopsweg. Sie wird nachrichtlich im Be-
bauungsplan dargestellt und entsprechend signiert (Erdgas EWE).

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch entsprechende Lei-
tungstrager.

Uber dem Geltungsbereich verlauft eine Richtfunkstrecke der E-Plus Mobilfunk
GmbH. Die Hohe baulicher Anlagen darf innerhalb des im Plan gekennzeichneten
Schutzkorridors von 30 m Breite eine Hohe von 25 m Uber dem Urgelande nicht
Uberschreiten, um das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen. Aufgrund der Bauhthenbe-
grenzung mit einer héchstzulassigen Firsthdhe von 9,00 m ist eine Beeintrachtigung
der Richtfunkstrecke nicht zu erwarten.

Das Plangebiet wird an das Wasserversorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen-Wasserverbandes (OOWYV) angeschlossen. Im Bereich nérdlich der
Einmindung des Vulhopsweges in die Jagerstralle quert eine Trinkwasser-Leitung
DN 50 des OOWYV das Wohngebiet. An dieser Stelle wird ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers von 1,5 m Breite beiderseits der Lei-
tungsachse festgesetzt. Im Ubrigen verlauft die Leitung im StraRenland des Vul-
hopsweges. Die Trinkwasserleitung wird nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt
und entsprechend signiert (TW).

Die Abwasserentsorgung im Baugebiet Nr. 111 obliegt dem Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV). Die Schmutzwasserableitung von den ein-
zelnen Baugrundstiicken ist Uber Freigefallesammelleitungen in den StraRenarealen
vorgesehen, die zu einem zentral gelegenen Schachtpumpwerk im Plangebiet ent-
wassern. AnschlieBend wird das Abwasser tber eine Druckrohrleitung zur bestehen-
den Kanalisation in der 6stlich an das Baugebiet angrenzenden Jagerstralle ge-
pumpt. Das Abwasser wird schliel3lich der bestehenden Klaranlage zugeleitet; dort
sind gentgend Freikapazitaten vorhanden. In einer Stellungnahme des OOWYV vom
19.01.2012 ist festgestellt worden, dass fur das B-Plangebiet Nr. 111 eine schadlose
Abwasserversorgung sichergestellt werden kann. An der Ecke Vulhopsweg / Jager-
stralRe befindet sich ein Schmutzwasser-Pumpwerk, dessen Standort im Bebauungs-
plan durch entsprechendes Planzeichen festgesetzt ist.

Rechtzeitig vor Baubeginn werden mit den Leitungstréagern die verfliigbaren Trassen
und die Einzelheiten der Bauausfuihrung und die Koordination mit den anderen Lei-
tungstragern abgestimmt.

Nach 8 41 NBauO muss zur Brandbekampfung eine ausreichende Wassermenge
den ortlichen Verhaltnissen entsprechend zur Verfigung stehen. Bei nicht ausrei-
chender Loschwassermenge kann eine Baugenehmigung versagt werden. Grundlage
fur die Berechnung des Ldschwasserbedarfs ist das Arbeitsblatt W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) vom Juli 1978. Fiur das
Plangebiet ist eine Loschwassermenge von 1 x 1000 | / min. Gber 2 Stunden erforder-
lich. Die Loschwasserversorgung ist gesichert, wenn abgehend von der 2000 mm
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Durchmesser Leitung des OOWYV in der JagerstralRe eine 100 mm Durchmesser Lei-
tung durch das Baugebiet zur Leitung im Vulhopsweg gefiihrt und mit entsprechen-
den Unterflurhydranten bestiickt wird. Der genaue Standort der Hydranten ist mit der
Feuerwehr Lohne abzustimmen.

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Vechta. An Abfuhrtagen
sind von den Anliegern der StichstralBen ohne Wendeplatze die Mullbehalter im Be-
reich der jeweiligen Straleneinmiindung aufzustellen. Dies wird von der Stadt als
zumutbar erachtet, da diese StichstralRen unter 50 m lang sind. Die Stralenverkehrs-
flachen sind ausreichend dimensioniert, um im Ausbauzustand ein sinnvolles Abstel-
len der Millbehélter zu erméglichen.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Vulhopsgrabens (Gewasser Il.
Ordnung Nr. 19.8 der Hase-Wasseracht), der im Westen den Geltungsbereich quert.

Der OOWYV hat der Stadt mitgeteilt, dass die Bodenverhéltnisse im Plangebiet keine
grundséatzliche Versickerung des Oberflachenwassers auf den Baugrundstiicken er-
laubt, weshalb der OOWYV flachendeckend einen ausreichend dimensionierten Re-
genwasserkanal einbauen wird. Die Ableitung des Oberflachenwassers ist nach Aus-
kunft des OOWYV Uber entsprechend zu dimensionierende Rohrleitungen in den Stra-
Renarealen zu den geplanten Retentionseinrichtungen vorgesehen (Regenrickhalte-
graben an der Bahnlinie und Regenriickhaltebecken in der Westspitze des Plangebie-
tes). Die anschlielende Weiterleitung der entsprechend gedrosselten RRB-Abflisse
erfolgt Uber das angrenzend verlaufende Gewasser Il. Ordnung Nr. 19.8 "Vul-
hopsgraben”. Das Entwasserungskonzept wird rechtzeitig mit der zustandigen Was-
seracht und der Unteren Wasserbehétrde des Landkreises Vechta abgestimmt wer-
den.

8.2 SPIELPLATZ

Im Bebauungsplan Nr. 111 wird ein Spielplatz zur Grol3e von 746 mz2 festgesetzt. Der
Spielplatz liegt fur die zu versorgenden Gebiete Uberall in einer fulaufigen Entfer-
nung von hdchstens 400 m.
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9. EINGRIFFSREGELUNG

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der ,Kartier-
schlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen* (DRACHENFELS 2011) und das ,Kom-
pensationsmodell des Landkreises Osnabrick” (Stand Nov. 1997).

Zu Einzelheiten der Bestandsaufnahme und der Bewertung der im Rahmen der Ein-
griffsregelung zu berlcksichtigenden Schitzguter wird auf die Darstellungen des
Landschaftsplanes (s. Kap. 4.1) und im Ubrigen auf den Umweltbericht, der separater
Teil dieser Begrindung wird (s. Kap. 11.2.1.2 ,Umweltbericht), verwiesen. Zur Beur-
teilung der Bestandssituation erfolgte eine Ortsbesichtigung im Frihjahr 2011. Die
Ergebnisse sind in der Karte ,Biotop- und Nutzungstypen* dargestellt. Der vorhande-
ne Baumbestand im Plangebiet ist durch Vermessung auf der Planunterlage doku-
mentiert.

Der nachfolgenden Tabelle ist die Bewertung nach dem Osnabrticker Modell zu ent-
nehmen. Demnach gelten die Giberwiegenden Teile des Plangebietes, die Acker- und
intensiv genutzten Grinlandflachen als ,weniger empfindliche Bereiche®. Aufgrund
ihres Alters, ihrer naturndheren Artenzusammensetzung und ihrer Vernetzungsfunkii-
on sind nur wenige Biotope der ndheren Umgebung mit mehr als 1,5 WE zu bewerten
und als ,empfindliche Bereiche" einzustufen.

Tab.: Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet nach dem
Osnabricker Modell (1997)

Kirzel | Nr. Biotoptyp WNertfaktor
HB 2.13 altere Einzelbdume / Baumreihen 25
FGZ |4.13.7 sonstiger Graben (Vulhopsgraben) 1,2
Gl 9.6 artenarmes Intensivgriinland 1,3
UR 10.5 Ruderalflur 1,6
A 11.1 Acker 0,8
PH 12.6 Hausgartenareal 0,8
PZA 12.12.2 | StraRenrandgriin (ohne Altbdume) 1,0
oV 13.1 Verkehrsflache (Vulhopsweq) 0
OD 13.8 ehem. landwirtschaftliches Gebaude 0

Fur Arten und Lebensgemeinschaften bedeutsame Biotope sind im Planungsgebiet
v.a. die alteren Baume, die sich im Bereich der 0.g. Grinlandflache und am Rand des
Vulhopsweges befinden. Solche Elemente kdnnen wertvolle Strukturen fur die Tier-
welt darstellen. Die Grunlandflache und die Ackerflache selbst sind dagegen von nur
geringer Bedeutung.

Der geplante Eingriff fihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Naturhaushaltes
und der Landschaft. Im Einzelnen seien v.a. genannt:

- Zerstorung und Beeintrachtigung von Lebensraum fir Tiere der offenen Acker-
und Grinlandareale und des Biotopkomplexes Acker - Grinland - Feldgehdlz.

- Verlust und Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Versiegelung.

- Erh6hung des Oberflachenabflusses durch die Bodenversiegelung.

- Verringerung der Grundwasserneubildung.

- Veranderung verdunstungsrelevanter Teile von Natur und Landschaft.

- Bebauung bisher offener, noch landlich gepragter Landschaftsbereiche.
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Der Eingriff ist an dieser Stelle nicht vermeidbar, da die Flachen fur die Entwicklung
von Wohnbauflachen dringend bendétigt werden. Andere, geeignetere Flachen stehen
derzeit nicht zur Verfuigung. Der Eingriff ist zu vertreten, da Uberwiegend nur relativ
geringwertige Biotope direkt betroffen sind und der Eingriff im Ubrigen weitestgehend
reduziert wird.

Die einzelnen pragenden Gehdlze im Westen und Osten des Geltungsbereiches wer-
den, sofern sie nicht entlang des Vulhopswegs standen, mit einem Erhaltungsgebot
belegt und im Ubrigen in die ausgewiesenen MaRnahmenflachen integriert. Die tlbri-
gen Gehdlzstrukturen kénnen nicht zur Erhaltung festgesetzt werden, da der Vul-
hopsweg kiinftig ausgebaut werden muss. Fur die hier entfallenden Wertigkeiten soll
vielmehr externer Ersatz geleistet werden. Die héchstmégliche Versiegelung auf den
privaten Baugrundstticken wird auf max. 48 % in den Wohngebieten begrenzt. Fir die
herzustellenden o&ffentlichen Verkehrsflachen kann von einer Versiegelung von
hochstens 90% der Grundflache ausgegangen werden. Dies ist ein Erfahrungswert,
der sich aus der Umsetzung von Bebauungsplanen im Stadtgebiet ableitet. Eine wei-
tere Verringerung des Eingriffes ist nicht mdglich, da eine hdhere Verdichtung der
Bauweise und damit weniger Verbrauch von Natur und Landschaft je Einwohner we-
gen der vor Ort vornehmlich nachgefragten offenen Baustruktur mit Einfamilienhau-
sern nicht realistisch ist.

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird durch Festsetzungen zur Begren-
zung der Gebaudehohen und durch 6értliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung und
Grundstuckseinfriedungen gemildert. Die Festsetzung von Bepflanzungen auf den
Grundstucken tragt ebenfalls zur Verringerung des Eingriffes in das Orts- und Land-
schaftsbild bei.

Die MalRnahmenflache im Westen des Plangebietes wird auf 6ffentlicher Flache wei-
testgehend naturnah angelegt. Durch textliche Festsetzung wird hier u.a. die Neu-
pflanzung von standortgerechten, einheimischen Laubgehélzen geregelt. Ein Grin-
zug im Zentrum des Plangebietes wird als Parkanlage entwickelt. Die fiir diese Griin-
flache festgelegte Wertstufe von 1,0 im Planungsfall entspricht einer moderaten Auf-
wertung gegenuber Ackerflachen oder Hausgarten (Wertstufe 0,8) und ist nach An-
sicht der Stadt Lohne auch angemessen. Auch wurde eine textliche Festsetzung auf-
genommen, die die extensive Bewirtschaftung dieser offentlichen Griunflache regelt.
Dies tragt zu einer teilweisen Kompensation des Eingriffes in das Landschaftsbild und
den Naturhaushalt bei.

Wie der tabellarischen Eingriffs- und Kompensationsberechnung (s. folgende Tab.,
Eingriffs- und Kompensationsberechnung) zu entnehmen ist, entsteht trotz planinter-
ner KompensationsmafRnahmen ein externer Kompensationsbedarf von 21.634 Wert-
einheiten .
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EINGRIFFS- UND KOMPENSATIONSBERECHNUNG TOPOS
Bebauungsplan Nr. 111, Stadt Lohne 10.08.2012
E:\Bauleitplanung\B111_F41-l_WA\[b111kom.xis]b111kom3

Bestand (Bewertung gem. Osnabriicker Modell 1997)
Kirzel Flachenbezeichnung Wertfaktor Grole Wert
(Biotopkart.) (WE/m?) m? WE
A Ackerland 0,8 57.838 46.270
Gl artenarmes Intensivgriiniand 1,3 5.968 7.758
oD ehem. landwirtschaftl. Gebdude u.a. Nutzungen 0 539 0
PH Hausgartenareale u.a. Nutzungen 0,8 5.053 4.042
FGZ Vulhopsgraben (sonstiger Grabenzug) 1,2 290 348
UR Ruderalflur 1,6 903 1.445
oV vorhandene, versiegelte Verkehrsflachen 0 1.898 0
PZA StralRenrandgrin (ohne Altbdume) 1 2.340 2.340
HB entfallende StralRenbdume bzw. Baumreihen 2,5 201 503
HB 8 Einzelbdume am Vulhopsweg 4 50 WE 400
Summe 75.030 63.107
Der Wert im Bestand betragt: 63.107 Werteinheiten (WE)
Planung
Flachenbezeichnung Woertfaktor Gréle Wert
(WE/m?) m? WE
Hausgarten etc. im WA (52%) 0,8 26.408 21.127
versiegelte Flachen im WA (48%) 0 24377 0
MaRnahmenfiache incl. RRB 1,5 11.229 16.844
Spielplatz 0,8 746 597
Parkanlage 1 1.865 1.865
geplante bzw. zu gestaltende Verkehrsflachen 0,1 10.405 1.041
Summe 75.030 41.472
Der Wert im Planungsfall betragt: 41.472 Werteinheiten (WE)
AuBerhalb des Gebietes sind
daher noch zu kompensieren: 21.634 Werteinheiten (WE)

Die externe Kompensation wird im Kompensationsflachenpool ,,Runenbrook* erfolgen
(s. Anlage). Die Beanspruchung des Kompensationspools durch die verschiedenen
Bebauungsplane / Baumaflinahmen und die dort noch bestehenden Kompensations-
reserven werden im Folgenden aufgefihrt (Stand: 29.05.2012).

Die Flache des Flurstiicks 91/7, Flur 29 der Gemarkung Lohne mit ei  ner Grol3e
von 214.962 m? bildet den Kernbereich des Kompensationsflachenpools ,Ru-
nenbrook®, der im Rahmen der bauleitplanerischen Vorbereitung (Bebauungsplan
Nr. 106) des Ausbaus der ,Ost-West-Verbindung” der Stadt Lohne entstanden ist
(Lage des Kompensationsflachenpools, siehe Anlage zu dieser Begriindung).
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Nach der Kompensation der Eingriffe durch die Realisierung des Bebauungsplanes

Nr.

106 verbleiben derzeit im Runenbrook auf dem Flurstiick 91/7 folgende Kompen-

sationsrestwerte:

Fur die Kompensation von Wiesenvdgeln verbleiben 12,84 ha. Dabei ist zu be-
achten, dass der Ausgleich fur Wiesenvogel funktional erfolgt, d.h. es ist keine
rechnerische Bilanzierung erstellt, sondern in Absprache mit dem Landkreis Vech-
ta, UNB eine Kompensationserfordernis von 1 ha pro Kiebitz Brutpaar festgesetzt
worden. FUr die Kompensation von Boden und Biotoptypen verbleiben 18,8 ha,
d.h. bei einer Aufwertung von 1,7 WE/m? stehen dann insgesamt 188.000 m* x
1,7 WE/m? = 319.600 WE als Kompensationsrestwert fiir zukiinftige Kompensati-
onsleistungen zur Verfugung.

Der Aufwertungsfaktor von 1,7 WE/m? resultiert aus der Differenz des Bestands-
wertes eines intensiv genutzten Maisackers (Bewertung 0,8 WE) zu dem Wert ei-
ner zukunftig extensiv genutzten Grinlandflache (Bewertung 2,5 WE) erheblichen
Umfangs (GroRe ca. 14,6 ha) bzw. der Renaturierung des Hopener Mihlenba-
ches (Bewertung 2,5 WE; Grof3e ca. 4,2 ha).

Vom verbliebenen Kompensationsrestwert in Hohe von 319.600 WE des Flurstiicks
91/7 werden fur folgende Bebauungspléane die erforderlichen Wertpunkte abgezogen:

| Nr. || Kompensationsrestwert Flurstiick 91/7 || 319.600 |
| 1. || Bebauungsplan Nr. 107 ,Sport und Freizeitzentrum* Il -11.900 |
2. Bebauungsplan Nr. 108 C ,Zwischen Jagerstraf3e und || -46.448

Dobbenweg*

| 3. || Bebauungsplan Nr. 20 E ,KeetstraRe / MeyerhofstraRe* || -20.000 |
| 4. || Bebauungsplan Nr. 119/1 ,Schellohner Mark* || - 2.036 |
5. Bebauungsplan Nr. 121 ,Gebiet zwischen Lerchentaler || -70.705
und Marschendorfer Stral3e”
6. Bebauungsplan Nr. 127 ,Bereich westlich Klarstral3e || - 9.784
(Bauhof)
7. Bebauungsplan Nr. 128 ,zwischen Fladderweg und || - 4.590
SiekmannstrafRe"
8. Bebauungsplan Nr. 29A ,Bereich ,Am Sandberg“ (Ham- || -10.981
berg)
9. Bebauungsplan Nr. 26D ,Brockdorf-nordlich Urlagen || -12.014

Kamp*

10. || Bebauungsplan Nr. 134 ,Brockdorf-nérdlich Langweger || -65.488

StralRe K 269

1. |

Bebauungsplan Nr. 125 ,An der Heide" | -12.821

12. || Bebauungsplan Nr. 26E ,Brockdorf-Gstlich der Stral3e || - 6.541

An der Urlage"

13. || Bebauungsplan Nr. 111 ,Zwischen J&agerstraf3e und || -21.634

Vulhopsweg"

|| Verbleibender Kompensationsrestwert || 24.658
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Nach Abzug séamtlicher Kompensationsdefizite der oben angegebenen Bebauungs-
plane verbleiben auf dem Flurstiick 91/7 (Kompensationsflachenpool Runenbrook)
noch 24.658 WE fur die Kompensation von Eingriffen in Boden und Biotoptypen
durch zukinftige Bebauungsplane / Baumafinahmen der Stadt Lohne.

Fur das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 festgestellte Kiebitz-
Brutpaar wird auf der Kompensationsflache Runenbrook 1 ha extensives Grinland
zur Verfigung gestellt. Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 134
festgestellten zwei Kiebitz-Brutpaare werden auf der Kompensationsflaiche Ru-
nenbrook 2 ha extensives Grunland zur Verfligung gestellt. Damit ist flr diese Beein-
trachtigung ein entsprechender Ausgleich geschaffen worden. Fir die Kompensation
von Wiesenvogeln verbleiben demnach 9,84 ha.

10. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Bestand:
(gem. wirksamer Flachennutzungsplanung)

Wohnbauflachen (W) 75.030 m?
gesamt 75.030 m?2
Planung:

allgemeine Wohngebiete (WA) 50.785 m2
offentliche Verkehrsflachen 10.405 m?
offentliche Grinflache: Spielplatz 746 m2
offentliche Grunflache: Parkanlage 1.865 m?
Flachen fir Malinahmen (incl. RRB) 11.229 m?

gesamt 75.030 m?2
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11. UMWELTBERICHT

11.1. EINLEITUNG

11.1.1. KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND ZIELE DIESE R PLANUNG

Es sollen Wohnbauflachen im Norden von Lohne entwickelt werden, um der Knapp-
heit an Wohnbauland in Lohne entgegenzuwirken. Ziel ist es, attraktive Wohnquartie-
re am Rand der Stadt aber noch in vertretbarer Entfernung zum Ortszentrum zu
schaffen. Mit dem Bebauungsplan Nr. 111 soll ein Wohnquartier in der Grolienord-
nung von ungefahr 68 neuen Baugrundstiicken fiir etwa 200 Einwohner vorbereitet
werden. Davon liegen ca. 36 Bauplatze innerhalb des geringer von Geruchsimmis-
sionen Uberlagerten Teilgebietes (WA 1), wahrend ca. 32 Bauplatze in dem Teilbe-
reich (WA 2) liegen, der derzeit auf Grund der Immissionslage nicht bebaut werden
kann (vgl. Kap. 4.3.1 und Kap. 6).

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt. Im gesamten Geltungsbereich wird eine hichstens zweigeschossige (11,
offene Bauweise (0) festgesetzt. Die Gebaudehdhe wird durch die festgesetzte
Traufhéhe (TH) von 6,50 m und die HOhe von hochstens 9,00 m fiir die Oberkante
der Gebaude (OK) begrenzt. Damit wird die aufgelockerte Bebauung aufgegriffen, die
in den Baugebieten im Norden von Lohne vorherrscht. Gleichzeitig werden damit Ein-
und Mehrfamilienhauser erméglicht.

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt, die fir Garagen und Nebenanlagen um hoéchstens 20% Uberschritten werden
darf. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzungen
setzen stadtebaulich sinnvolle Rahmenbedingungen fir die realisierbare Geschoss-
flache und verhindern zusammen mit der Festsetzung einer Mindestgrundstticksgro-
Re von 600 m2 eine zu hohe Versiegelung sowie eine zu hohe Konzentration von
Baumasse und Bevoélkerung in diesem Ortsteil. Um gleichzeitig das in Lohne nur be-
grenzt verfigbare Wohnbauland im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden auch der erwiinschten Bebauung zuzufihren, wird zusatzlich eine Héchst-
grundstiicksgrofRe festgesetzt, um zu hohen Flachenverbrauch durch zu grol3e
Grundsticke zu vermeiden. Die gewdahlte HochstgrolRe von 1.400 m2 ermdglicht da-
bei im Einzelfall immer noch angemessen grof3e und komfortable Grundstiicke.

Mit dem Bebauungsplan werden unter stadtebaulichen, baugestalterischen und 6ko-
logischen Aspekten ortliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung und zu Einfriedun-
gen in Form von Hecken erlassen.

Fur einen Teil des Baugebietes, der derzeit noch zu hohen Geruchsimmissionen aus
der Tierhaltung ausgesetzt ist, wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass dort
die Wohnnutzung erst dann zuldssig ist, wenn die Geruchsbelastung unter einen
Wert von 12 % der Jahresstunden gesunken ist.

In den Baugebieten ist die Baugrenze zur Freihaltung einer Vorgartenzone mit 3 m
Abstand von der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Die Wohngebiete halten einen Abstand von 20 m von der Gleisachse der Bahnlinie
Delmenhorst Bramsche ein; dies ist ausreichend um die geplante Wohnnutzung kinf-
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tig vor unzumutbaren Schallimmissionen zu schiitzen und unzulédssige Beeintréchti-
gungen des Bahnbetriebes zu vermeiden.

Die Anbindung an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt durch den An-
schluss des ErschlieBungssystems an die angrenzenden Gemeindestral3en ,Jager-
straRe” und ,Vulhopsweg".

Durch die Planung entsteht eine erhebliche Neuversiegelung. Zur Regenriickhaltung
und Versickerung des Niederschlagswassers werden entsprechende Flachen und
Malinahmen am West- und Nordrand des Gebietes festgesetzt. Diesen sollen natur-
nah gestaltet werden.

Der Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild wird sowohl durch Mal3-
nahmen innerhalb als auch durch Malinahmen aul3erhalb des Plangebietes kompen-
siert.

11.1.2. UMWELTSCHUTZZIELE EINSCHLAGIGER FACHGESETZE UND
FACHPLANUNGEN SOWIE IHRE BEDEUTUNG FUR DIESE PLANUN G

Neben den allgemeinen Umweltschutzzielen, wie sie nach dem Baugesetzbuch in der
gemeindlichen Bauleitplanung zu berticksichtigen sind, sind in diesem Planverfahren
insbesondere die Eingriffsregelung (s.a. Kap. 9) und der Immissionsschutz (s.a. Kap.
4.3) zu beachten.

Das Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von 2008 weist die
Stadt Lohne als Mittelzentrum innerhalb des landlichen Raumes zwischen den Ord-
nungsraumen Oldenburg und Osnabriick aus. Hier sind MaRnhahmen durchzufihren,
die dazu beitragen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raum-
struktur des Landes erreicht wird. Gemald dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte
ist es Aufgabe der Stadt Lohne fur die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu sorgen.
Die beabsichtigte Entwicklung neuer Wohnbauflachen steht im Einklang mit der Mit-
telzentrumsfunktion der Stadt Lohne und tragt zur Umsetzung der raumordnerischen
Ziele bei. Im regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta
sind die Flachen des Plangebietes bereits Teil des weil dargestellten Siedlungsrau-
mes der Stadt Lohne. Zentrale Aussagen der lbergeordneten und bisherigen Pla-
nungen einschliel3lich der FlAchennutzungsplanung und der Landschaftsplanung sind
bereits in den Kapiteln 3 und 4.1 der Begriindung (s.0.) zusammengestellt.

11.2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKU NGEN

11.2.1. BESTAND UND BEWERTUNG

11.2.1.1. SCHUTZGUT MENSCH
11.2.1.1.1 GERUCHE

In der Umgebung des Geltungsbereiches liegen aktive landwirtschaftliche Betriebe.
Die mdgliche Immissionsbelastung fir das geplante Wohngebiet wurde durch den
TUV NORD Umweltschutz, Hamburg, unter Beriicksichtigung der aktuellen Geruchs-
immissionsrichtlinie (GIRL 2008) berechnet und in einem Geruchsgutachten zur Bau-
leitplanung dokumentiert (Stand: 24.08.2011). Im Verfahren der frihzeitigen Trager-
beteiligung wurde in einer Stellungnahme des Kreislandvolkverbandes vom
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10.11.2011 angemerkt, dass ein offenbar noch aktiver Tierhaltungsbetrieb nordéstlich
des Planungsgebietes nicht in der Ausbreitungsrechnung bericksichtigt wurde. Die
Rucksprache mit dem Landkreis Vechta am 01.12.11 ergab, dass auf dieser Hofstelle
weiterhin Tierhaltung genehmigt ist. Der TUV NORD hat darauf hin eine das Gutach-
ten ergadnzende Stellungnahme erstellt (Stand: 05.12.2011). In diesem Zusammen-
hang wurde eine neuerliche Berechnung unter zusatzlicher Bericksichtigung der
Quellen des Betriebes entsprechend der genehmigten Tierbestdnde und unter An-
wendung der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) unter Berticksichtigung der Belas-
tigungsrelevanz mit dem Programmsystem AUSTAL2000G durchgefiihrt. AuRerdem
wurden die vier aktiven Tierhaltungsbetriebe im Untersuchungsradius von 600 m um
den Geltungsbereich beriicksichtigt. Die folgende Abbildung zeigt die Ergebnisse als
belastigungsrelevante Gesamtbelastung fur das in Abbildung 2 des Gutachtens ge-
zeigte Plangebiet. Es zeigt sich, dass sich die Belastung durch die zuséatzliche Be-
ricksichtigung der genehmigten Tierhaltung des funften Betriebes zwar etwas erhoht,
die Aussagen im o. g. Gutachten vom 24.08.2011 gelten jedoch weiterhin.

Der Ausbreitungsrechnung (s. nachfolgende Grafik) ist zu entnehmen, dass im Beur-
teilungsgebiet relative Geruchshaufigkeiten zwischen 4 % bzw. 9 % der Jahresstun-
den am Nordost- bzw. Stdostrand und bis zu ca. 20% der Jahresstunden am Sud-
rand errechnet werden. Im Zentrum des Gebietes erreichen die Werte 10 % und stei-
gen dann nach Westen und Siden kontinuierlich weiter an. Der maf3gebliche Immis-
sionswert der GIRL fur Wohn- und Mischgebiete betrdgt im Regelfall 10 % (IW =
0,10) (vgl. GIRL, Abschnitt 3.1 sowie die Begriindung und Auslegungshinweise hier-
zu). Die empfohlenen Immissionswerte der GIRL werden somit im keilférmigen West-
teil des Gebietes uberall Gberschritten.

Erheblichen Immissionskonflikten mit der Landwirtschaft soll im Bebauungsplan durch
das Instrument der bedingten Festsetzung gemal § 9 Abs. 2 BauGB begegnet wer-
den (vgl.. Kap. 4.3.1 und Kap. 6).
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Abb.: Landwirtschaftliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 111,
belastigungsrelevante Geruchsgesamtbelastung durch finf landwirtschaftliche
Betriebe in Prozent der Jahresstunden. Ausbreitungsrechnung des TUV-Nord,
Stand: 05.12.2011. Rasterweite 30 m x 30 m. Ohne Malf3stab.
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11.2.1.1.2 SCHIENENVERKEHRSLARM

Entlang der Nordwestgrenze des Geltungsbereiches verlauft die Bahnlinie Delmen-
horst - Bramsche der Nordwestbahn. Von hier kénnen stérende Larmemissionen
durch den Schienenverkehr ausgehen. Um die Belastungssituation fur die geplante
Wohnnutzung einschatzen zu kénnen, wurde eine Berechnung der Immissionen gem.
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ mit Hilfe der EDV durchgefiihrt (s. Berech-
nungsprotokolle in der Anlage zu dieser Begrindung). Dazu wurden die benétigten
Betriebsdaten bei der Nordwestbahn GmbH abgefragt (s. nachfolgende Tab.).

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

KENNGROSSE tags nachts

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

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

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

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

Im Bebauungsplan sind die geplanten Wohngebiete (WA) mit ihren Baugrenzen da-
her vorsorglich mit einem Abstand von mindestens 20 m von der Gleisachse festge-
setzt. Daher sind keine wesentlichen Immissionskonflikte zwischen der Bahnlinie und
den geplanten Wohngebieten zu erwarten.
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11.2.1.2. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES NATUR UND LANDS CHAFT

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der ,Kartier-
schlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen* (DRACHENFELS 2011) und das ,Kom-
pensationsmodell des Landkreises Osnabrick® (Stand Nov. 1997). Den erfassten
Biotoptypen werden in 6 verschiedenen Kategorien (wertlos, unempfindlich, weniger
empfindlich, empfindlich, sehr empfindlich, extrem empfindlich) Wertfaktoren zwi-
schen 0 und > 3,5 zugeordnet, die multipliziert mit der entsprechenden Flachengrdol3e
den Flachenwert in Werteinheiten (WE) ergeben.

Die Ermittlung der Kategorien und der dazugehdrigen Faktoren erfolgt nach einer
Liste von 15 Parametern, u.a. Vorkommen geféhrdeter Arten, Regenerationsfahigkeit,
Alter, Grof3e, Seltenheit und Bedeutung flr das Landschaftsbild.

KompensationsmalRnahmen innerhalb von Baugebieten und an Baugebiete angren-
zend konnen mit Wertfaktoren bis max. 1,5 berechnet werden, da die 6kologische
Wirkung in derartigen Raumen nur sehr beschréankt sein kann. Externe Kompensati-
onsmafinahmen kénnen Wertfaktoren bis max. 2,5 erreichen.

Naturrdumliche Ausstattung / Biotoptypen / Pflanzen welt

Das Plangebiet ist Teil des Bersenbriicker Landes und liegt Uberwiegend innerhalb
des Quakenbriicker Beckens in der Vechtaer Mark, einer stidwestlich von Vechta
gelegenen, grundwassernahen Talsandplatte mit vorwiegend basenarmen, ehemals
stark podsolierten Sandbdden. Die einstmals lange Zeit verheideten Flachen werden
heute Uberwiegend als Acker und zum Teil als Griinland genutzt. Nach Angaben der
Bodenubersichtskarte 1 : 50.000 (1997) kommen im Gebiet Uberwiegend Podsole,
entlang der Bahn, in einem kleineren Bereich, auch Gley-Podsole vor. Die potentielle
natiirliche Vegetation auf diesen Standorten waren Drahtschmielen-Buchenwalder,
bei aktueller Ackernutzung auch Flattergras- oder Waldmeister-Buchenwalder.

Zur Beurteilung der Bestandessituation erfolgte eine Ortsbesichtigung im Frihjahr
2011. Die Ergebnisse sind in der unten stehenden Karte ,Biotop- und Nutzungstypen*
dargestellt. Der vorhandene Baumbestand im Plangebiet ist durch Vermessung auf
der Planunterlage dokumentiert.

Das Planungsgebiet wird zum grof3ten Teil ackerbaulich genutzt. Im Westen liegt
noch eine kleinere, nicht sehr artenreiche Grinlandflache (Gl). Am Rande dieser
Griunlandflache stehen einzelne éltere Baume, v.a. Eichen (HB).

Der am Siudrand des Plangebietes verlaufende ,Vulhopsweg® (OV) ist Uberwiegend
asphaltiert oder teilweise auf andere Weise (Betonsteine, Schotter) befestigt. Im Wes-
ten stehen am Straf3enrand teils beidseitig Baumreihen (HB) aus dlteren Stieleichen
und Schwarzerlen. Die Ubrigen Teile des StraBenrandes werden von Stra3enrand-
grin ohne altere Baume (PZA) eingenommen.

Am Vulhopsweg“ befindet sich die einzige Bebauung im Plangebiet, die auf eine
nicht mehr aktive Hofstelle zuriickgeht. Mehrere Wirtschaftsgebaude wurden in den
letzten Jahren abgebrochen. Die verbliebenen Geb&ude (OD) sind von neuzeitlichen
Ziergartenflachen (PH) umgeben, wobei die Grundstiicksnutzung Teile der ehemals
bebauten und befestigten Hofflachen einbezogen hat.

Der Vulhopsgraben (FGZ) ist naturfern mit technischem Profil ausgebaut. Er fuhrte im
Frihjahr 2011 zwar Wasser, jedoch war keine wertgebende, typische Gewasservege-
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tation ausgebildet. An den relativ steilen Ufern kommt am Gewéasserrand kein gewas-
sertypischer Pflanzenwuchs vor. Es dominieren hier vor allem Nitrophyten wie z.B.
die groRe Brennnessel. Die am aufRersten Westrand gelegene Flache wird von einer
nicht sehr artenreichen Ruderalflur (UR), mit Arten wie z.B. Gemeiner Beiful3 und
Rainfarn aber auch Gréasern eingenommen.

Karte: Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet (Le  gende s. Folgeseite).
Malf3stab 1 : 3.000.

Volbergstrae

5 )\

Saz3uy
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Legende zur Karte Biotop- und Nutzungstypen (Karte s. Vorseite)

Kirzel und Nummer gemals DRACHENFELS (2011).

Symbol Kirzel Nr. Bezeichnung
O/@®/® HB 2.13 Einzelbaum (untersch. Stammbholzstarken)
00 /00 HB 2.13 Baumreihe (untersch. Stammbholzstarken)

FGz 4.13.7 sonstiger Graben (ohne pragende Wasservegetation)

Gl 9.6 artenarmes Intensivgrinland

UR 10.5 Ruderalflur

A 111 Acker

UR 111 Ruderalflur

PH 12.6 Hausgartenareal (Ziergarten, Freiflachen etc.)

PZA 12.12.2 StraRenrandgriin (ohne Altbdume)
ov 131 befestigte Verkehrsflache
oD 13.8 Gebaude (ehem. Hofstelle)

Die im Planungsgebiet vorherrschenden, eingangs beschriebenen Bodentypen (Pod-
sole und Gley-Podsole) sind im Bereich der Ackerflachen in ihrer nattrlichen Hori-
zontabfolge vermutlich nicht mehr erhalten. Aufgrund der intensiven Ackernutzung
muss von einer Veranderung der natirlichen Bodeneigenschaften ausgegangen wer-
den. Gleichwohl besitzt der Boden im Planungsgebiet aufgrund seiner vielféltigen
Funktionen eine allgemeine Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Der Vulhopsgraben stellt ein naturfern ausgebautes FlieRgewasser mit Staustufen
und zum Untersuchungszeitpunkt relativ klarem Wasser dar.

Die Grundwasserneubildung liegt It. Geowissenschaftlicher Karte von 1988 mit 100 —
200 mm/Jahr nicht sehr hoch. Die Gefahrdung des Grundwassers wird hier als mittel
angegeben.

Beim Plangebiet handelt es sich um einen lokalklimatisch bisher wenig beeintrachtig-
ten Bereich. Acker- und Grinlandflachen dienen der Frischluftentstehung in der
Nacht und beeinflussen das Lokalklima der angrenzenden besiedelten Bereiche posi-
tiv.

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet zeigt noch einzelne naturraumtypische
Merkmale (alte Baume, Hecken, Grinland). Die genannten Elemente werden aber
bereits stark Uberpragt durch Merkmale moderner landwirtschaftlicher Nutzung (im
Norden und Siden gréf3ere Stallbauten, grof3flachige intensive Ackernutzung) sowie
die in der Nahe befindlichen z.T. neueren Siedlungen.

Der nachfolgenden Tabelle ist die Bewertung nach dem Osnabrticker Modell zu ent-
nehmen. Demnach gelten die Giberwiegenden Teile des Plangebietes, die Acker- und
intensiv genutzten Grinlandflachen als ,weniger empfindliche Bereiche®. Aufgrund
ihres Alters, ihrer naturndheren Artenzusammensetzung und ihrer Vernetzungsfunkii-
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on sind nur wenige Biotope der ndheren Umgebung mit mehr als 1,5 WE zu bewerten
und als ,empfindliche Bereiche" einzustufen.

Fur Arten und Lebensgemeinschaften bedeutsame Biotope sind im Planungsgebiet
v.a. die alteren Baume, die sich im Bereich der o0.g. Grinlandflache und am Rand des
Vulhopsweges befinden. Solche Elemente kénnen wertvolle Strukturen fur die Tier-
welt darstellen. Die Grunlandflache und die Ackerflache selbst sind dagegen von nur
geringer Bedeutung.

Lage bedingt ist dem Geltungsbereich grundsatzlich nur eine geringe Bedeutung fir
den Pflanzenarten- und Biotopschutz beizumessen. Hinweise auf das Vorkommen
gefdhrdeter oder besonders geschiitzter Pflanzenarten oder Lebensraumtypen im
Geltungsbereich liegen nicht vor und sind auch kaum zu erwarten.

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

Kirzel | Nr. Biotoptyp Wertfaktor
HB 2.13 altere Einzelbdume / Baumreihen 2,5
FGZ |4.13.7 sonstiger Graben (Vulhopsgraben) 1,2
Gl 9.6 artenarmes Intensivgriinland 1,3
UR 10.5 Ruderalflur 1,6
A 11.1 Acker 0,8
PH 12.6 Hausgartenareal 0,8
PZA 12.12.2 | StraRenrandgriin (ohne Altbdume) 1,0
oV 13.1 Verkehrsflache (Vulhopsweq) 0
OD 13.8 ehem. landwirtschaftliches Gebaude 0

Der geplante Eingriff kann zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Naturhaushal-
tes und der Landschaft fihren. Im Einzelnen seien v.a. genannt:

- Zerstérung und Beeintrachtigung von Lebensraum fir Tiere der offenen Acker-
und Grinlandareale und des Biotopkomplexes Acker - Grinland - Feldgehdlz.

- Verlust und Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Versiegelung.

- Erhéhung des Oberflachenabflusses durch die Bodenversiegelung.

- Verringerung der Grundwasserneubildung.

- Veranderung verdunstungsrelevanter Teile von Natur und Landschaft.

- Bebauung bisher offener, noch landlich gepragter Landschaftsbereiche.

Tierwelt und artenschutzrechtliche Aspekte

Seit 01.03.2010 ist das novellierte Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Kraft
getreten. Damit wurden auch gemeinschaftliche Regelungen des speziellen Arten-
schutzes in nationales Recht dberfiihrt. Neben den europédischen Vogelarten kommt
insbesondere den Fledermaus-Arten in der Bauleitplanung eine grof3e Bedeutung zu,
da sie von den artenschutzrechtlichen Regelungen als schutzbedirftig und planungs-
relevant eingestuft werden. Die einschlagigen artenschutzrechtlichen Bestimmungen
finden sich u.a. in § 44 BNatSchG.

Es wurde daher ein Faunistischer Fachbeitrag erstellt (Diplom-Biologen Plaisier &
Fittje, Oldenburg, Stand: 28.06.2011, s. Anlage zu dieser Begriindung). Im diesem
Rahmen wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111 hinsichtlich seiner
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Eignung als Lebensraum fir Flederm&ause und Brutvogel im Sinne einer Potenzialan-
sprache Uberpruft. Auf Basis einer Einzelbegehung am 02.05.2011 wurde ermittelt,
welchen Stellenwert das im Norden der Stadt Lohne gelegene Plangebiet (Sied-
lungsbiotope sowie landwirtschaftliche Restflachen am Siedlungsrand) als Lebens-
raum fir Fledermause und Brutvigel aufweisen. Auf der Basis der Untersuchungser-
gebnisse dieser Potenzialanalyse werden die Erheblichkeit des Eingriffs fur Fleder-
mause und Brutvdgel in Hinsicht auf die vorgesehene Bebauung prognostiziert sowie
Empfehlungen fir die weitere Vorgehensweise ausgesprochen. Einzelheiten sind
dem Faunistischen Fachbeitrag in der Anlage zu entnehmen.

Mogliche Auswirkungen auf Fledermé&use

Insgesamt betrachtet wird fir das Schutzgut Fledermause von keinen erheblichen
negativen Umweltauswirkungen ausgegangen. In Hinsicht auf die Bedeutung von
Gehoblzen als potenzielle Nahrungsressourcen fir Fledermé&use ist zu berticksichti-
gen, dass nicht jede Baumart fur diese Tiergruppe von Bedeutung ist. Beispielswei-
se konnte KuRTzE (1991) im Rahmen von Nahrungshabitat-Untersuchungen an
Breitfligelfledermausen nachweisen, dass diese Art immer wieder Baume von be-
stimmten Arten umfliegt, andere (wie z. B. Robinien, Rosskastanien und Koniferen)
jedoch kaum zur Nahrungssuche angeflogen werden.

Die vorgesehene ErschlieBung und in diesem Rahmen die Uberplanung von B&u-
men ist artenschutzrechtlich als unbedenklich einzustufen, da Nahrungshabitate in
der Regel nicht dem gesetzlichen Schutz gemal3 § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG un-
terliegen, zumindest so lange keine fiir das Uberleben der lokalen Population tiber-
lebenswichtigen Habitate beseitigt werden. Da die im Sudwesten des Planungsrau-
mes das Landschaftsbild pragenden Stieleichen erhalten bleiben, tritt der letzt ge-
nannte Fall nicht ein.

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (Quartiere) von Fledermausen sind vermutlich
nicht betroffen. Auch erhebliche Stérungen gemai § 44 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG
sind nicht zu erwarten. Insbesondere bei der Zwergfledermaus handelt es sich um
eine regelméaRig im Siedlungsbereich des Menschen lebende Art, die als wenig sto-
rungsempfindlich einzustufen ist.

Mogliche Auswirkungen auf Brutvogel

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass mit dem Verlust der Biotope in den
Eingriffsbereichen des Planungsraumes Fortpflanzungs- und Nahrungshabitate so-
wie Ruhestétten fur Brutvégel verloren gehen. Die meisten der im Plangebiet sie-
delnden Arten werden jedoch auch weiterhin geeignete Habitatstrukturen vorfinden.
Durch die Anlage von Hausgarten und die geplanten MalRnahmen fir Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebietes - insbesondere durch die Anlage eines na-
turnah gestalteten Regenrickhaltebeckens sowie die Entwicklung eines ca. 13 m
breiten Grinstreifens entlang der Bahnanlage fur Natur und Landschaft - werden
zudem neue Biotope geschaffen, die den Brutvogeln des Plangebietes und ggf.
auch weiteren, derzeit nicht im Gebiet siedelnden Spezies als zusétzliche Brut- und
Nahrungshabitate zur Verfigung stehen werden. Daher wird sich die Siedlungsdich-
te fur einige Arten aller Voraussicht nach sogar erhthen, méglicherweise kénnen
sich auch einzelne derzeit nicht im Gebiet prasente Arten neu ansiedeln. Die Schaf-
stelze als Offenlandbriter wird indes aus dem Plangebiet verdrangt werden. Da in
dem sudlichen Umfeld des Plangebietes Offenlandbereiche ahnlicher Auspragung
vorhanden sind, existieren fir diese Art Ausweichlebensrdume in unmittelbarer N&-
he. Dartber hinaus wird angenommen, dass fur die Inanspruchnahme der Biotope
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des Plangebietes durch das Wohngebiet im Rahmen der landschaftspflegerischen
Begleitplanung externe KompensationsmalRnahmen vorgesehen sind, die sich posi-
tiv auf den Bestand der Vogel auswirken werden. Insgesamt betrachtet ist somit bei
Realisierung des Bauvorhabens nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen auf
die Vogelwelt zu rechnen.

Zur Vermeidung direkter Zerstérung von Nestern sollte die Beseitigung von Gehdl-
zen aul3erhalb der Brutperiode in der Zeit vom 01. Méarz bis 15. Juli erfolgen.

Auf der Planzeichnung wird hierzu folgender Hinweis angebracht:

Im Geltungsbereich ist mit Vorkommen von Niststatten europdaischer Vogelarten zu
rechnen. Das Vorkommen von Feldermausarten wahrend der Sommerlebensphase
ist nicht mit Sicherheit auszuschliel3en. Fir die genannten Artengruppen gelten die
Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemald 8§ 44 BNatSchG. Um die Ver-
letzung oder Tétung von Individuen sicher auszuschlief3en, sollte die Beseitigung von
Gehdlzen und die Baufeldfreimachung nur aufRerhalb der Brutperiode der Vogel, d.h.
nicht im Zeitraum vom 01. Méarz bis 15 Juli, bzw. nur aul3erhalb der Sommerlebens-
phase der Fledermause, d.h. nicht im Zeitraum vom 15. Marz bis 15. Oktober, erfol-
gen. Sind MalRnahmen wie die oben genannten wahrend der Brutperiode von Végeln
bzw. der Sommerlebensphase von Flederm&usen beabsichtigt, kann eine Ausnahme
von den artenschutzrechtlichen Bestimmungen bei der Unteren Naturschutzbehorde
des Landkreises Vechta beantragt werden. Dazu ist in der Regel eine einzelfallbezo-
gene vorherige gutachterliche Untersuchung des von der MalRBhahme betroffenen
Bereiches erforderlich.

Fur die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch die geplante Baugebietsentwick-
lung wird im Rahmen der Eingriffsregelung (s. Kap. 9 der Begriindung) sowohl teil-
weise innerhalb als auch Uberwiegend aul3erhalb des Plangebietes Kompensation
geleistet.
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11.2.1.3. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES KULTUR- UND SON STIGE
SACHGUTER

Durch die Planung gehen verinselt gelegene landwirtschaftliche Restflachen am Sied-
lungsrand fir die landwirtschaftliche Nutzung verloren. Die Siedlungserweiterung er-
folgt jedoch mafRvoll, ohne dass andere landwirtschaftliche Nutzflachen dadurch mit
erheblichem Nachteil fir die Bewirtschaftung zerschnitten wirden.

Wichtige Kultur- und Sachguiter, fir die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung zu rechnen ware, sind im Plangebiet nicht vorhanden
bzw. der Stadt nicht bekannt geworden.

Es wird auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde auf dem Be-
bauungsplan hingewiesen (s. Kap. 4.2).

11.2.1.4. WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der vorgesehe-
nen Baugebietsentwicklung ist trotz der zunehmenden Versiegelung von Grundfla-
chen eine Ausweitung der o.g. erheblichen Umweltauswirkungen durch sich verstar-
kende negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits
und Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft andererseits sowie
Kultur- und Sachgutern im Plangebiet nicht zu erwarten.

11.2.2. PROGNOSEN ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTAND ES

11.2.2.1. ENTWICKLUNG BEI DUCHFUHRUNG DIESER PLANUN G

Durch die Realisierung der Planung werden bisher landwirtschaftlich genutzte FI&-
chen umgenutzt zu allgemeinen Wohngebieten (WA), wobei die Flachen den Vorteil
haben, dass sie an eine vorhandene Siedlungslage anschlieBen und kurzfristig ver-
flgbar sind. Der Umweltzustand wird sich vor allem durch die zusatzliche Versiege-
lung verschlechtern.

Wegen des geplanten Eingriffes und der aus Grinden des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden angestrebten effektiven Ausnutzung der Grundflachen werden ne-
ben gebietsinternen vor allem auch so genannte externe Kompensationsmafnahmen
durchgefuhrt, die die Verschlechterung des Zustandes von Natur, Landschaft und
Umwelt aul3erhalb kompensieren. Dadurch wird der Verschlechterung im Geltungsbe-
reich durch eine Verbesserung auf externen Flachen ein entsprechendes Gegenge-
wicht gegenibergestellt.

11.2.2.2. ENTWICKLUNG BEI NICHTDURCHFUHRUNG DIESER PLANUNG
(L,NULLVARIANTE®)

Sofern die vorliegende Planung nicht realisiert wirde, bliebe es zuné&chst bei einer
landwirtschaftlichen Nutzung der Grundflachen im Geltungsbereich. In der Folgezeit
waren Abwanderungstendenzen aus Lohne in andere Orte zu befirchten, wobei ins-
besondere durch den Wegzug jungerer Bevdlkerungsgruppen mit hohem Potenzial
zur Familiengriindung die Sicherung der sozialen Infrastruktur (insbesondere Schul-
und Sportstatten) gefahrdet wirde. Langfristig waren auch Nachteile fur die ortliche
Wirtschaft wie z.B. durch den Verlust von Kaufkraft zu befurchten. Selbst wenn an
anderer Stelle landwirtschaftliche Flachen fir den weiterhin bestehenden Bedarf an
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Wohnbauflachen in Lohne in Anspruch genommen werden koénnten, wirde sich damit
lediglich der Ort des Eingriffes (insbesondere der Neuversiegelung) verlagern.

11.2.3. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRING ERUNG UND
ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER AUSWIRKUNGEN

Eine grundséatzliche Vermeidung der Umwelteinwirkungen ist aufgrund des anhalten-
den Wohnbauflachenbedarfes vor Ort nicht mdglich.

Die potenzielle Versiegelung wird in den allgemeinen Wohngebieten (WA) auf max.
48 % (GRZ 0,4 plus 20% Uberschreitung) begrenzt. Eine weitere Verringerung des
Eingriffes ist nicht moglich, da eine hdhere Verdichtung der Bauweise und damit we-
niger Verbrauch von Natur und Landschaft je Einwohner wegen der vor Ort vornehm-
lich nachgefragten offenen Baustruktur mit Einfamilienhdusern nicht realistisch ist.

Um die anzusiedelnde Wohnbevdlkerung nicht zu hohen Geruchsimmissionen aus-
zusetzen und um erhebliche Konflikte mit der Tierhaltung im Umfeld zu vermeiden,
wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass ein Teil der Baugebiete erst dann fur
Wohnnutzung freizugeben ist, wenn die Geruchsbelastung dort auf einen Wert unter
12 % der Jahresstunden absinkt.

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird durch Festsetzungen zur Begren-
zung der Geb&udehohen und durch 6rtliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung und
Grundstuckseinfriedungen gemildert. Die Festsetzung von Bepflanzungen auf den
Grundsticken tragt ebenfalls zur Verringerung des Eingriffes in das Orts- und Land-
schaftsbild bei.

Im Ubrigen werden zur Kompensation der Eingriffe die in Kap. 9 dargestellten Kom-
pensationsmalnahmen ergriffen.

11.2.4. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Planung ist standortabhangig; insofern gibt es zu der durch die Rahmenplanung
und Flachennutzungsplanung der Stadt Lohne seit Jahren vorgezeichneten Fortfih-
rung der Siedlungsentwicklung keine stadtebaulich sinnvolle Alternative.

Die vorgesehenen Flachen schlieBen an bestehende Wohngebiete an und sind auch
durch die relative N&dhe zu Gemeinbedarfseinrichtungen und zum Ortszentrum von
Lohne fir eine Wohnbauentwicklung gut geeignet. Schlie3lich sind die Flachen, im
Gegensatz zu anderen, fir die geplante Siedlungsentwicklung kurzfristig verfligbar.
Der Geltungsbereich liegt nur zum Teil innerhalb eines heute noch stérker durch Ge-
ruchsimmissionen aus der Tierhaltung belasteten Bereiches. So werden im Osten
des Plangebietes Geruchsimmissionen zwischen 12 % und 4 % der Jahresstunden
erreicht. Damit liegen die Werte hier in Teilflachen etwas Uber dem empfohlenen Im-
missionswert der GIRL von 10 % (vgl. Kap. 11.2.1.1.1 sowie Kap. 4.3.1). Vergleichba-
re Werte werden auch in Teilen der bestehenden Siedlungsgebiete von Lohne er-
reicht. Vor dem Hintergrund der langfristig gewollten und stadtebaulich auch sinnvol-
len Zielsetzung (vgl. Kap. 3) in diesem Bereich Wohngebiete zu entwickeln, wird vom
Instrument der bedingten Festsetzung gemal3 § 9 Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht,
um im starker belasteten sidwestlichen Teilbereich schon heute die Zielnutzung fest-
zulegen. Dazu drangen sich der Stadt keine sinnvollen Planungsalternativen auf.
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11.3. ZUSATZLICHE ANGABEN

11.3.1. BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER
VERWENDETEN TECHNISCHEN VERFAHREN

Die mdglichen Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Immissionen (Gerlche)
fur die geplante Wohnnutzung wurden auf Basis eines Gutachtens zu Geruchsimmis-
sionen des TUV Nord Umweltschutz, Hamburg, Stand: 24.08.2011) untersucht und
bewertet. Die in diesem Zusammenhang verwendeten technischen Verfahren sind in
dem o.g. Gutachten im Einzelnen dargelegt.

Die moglichen Einwirkungen von Schienenverkehrlarm auf geplante Wohnnutzung
wurden durch EDV-Schallausbreitungsrechnungen auf Basis der DIN 18005 durch
das Planungsbiro TOPOS abgeschatzt. Die in diesem Zusammenhang verwendeten
Berechnungsverfahren sind in der DIN 18005 dargelegt.

Fur die Beurteilung der Betroffenheit ausgewahlter Tiergruppen wurde durch die Dip-
lom-Biologen Plaisier & Fittje, Oldenburg, ein Faunistischer Fachbeitrag ausgearbei-
tet (Stand: 28.06.2011). Die in diesem Zusammenhang verwendeten Erfassungs- und
Bewertungsmethoden sind dort im Einzelnen dargelegt.

Die Beurteilung hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfolgt in
Anlehnung an das ,Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick (1997); dies
ist in einem integrierten Beitrag zur Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung
zusammengestellt.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich jeweils nicht ergeben.

11.3.2. BESCHREIBUNG DER MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER
ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN (,MONITORING®)

Die Stadt wird in einem Zeitraum von drei bis finf Jahren nach endgiltiger Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen durch Anfrage vor Ort und bei den fir den Umwelt-
schutz zustéandigen Behérden Uberprifen, ob ernstzunehmende Hinweise vorliegen,
dass die in diesem Umweltbericht getroffenen Bewertungen der Umweltauswirkungen
von den tatsachlich eingetretenen Verhaltnissen so sehr abweichen, dass unvorher-
gesehene und erheblich nachteilige Umweltauswirkungen in Folge dieser Planung
anzunehmen waren. Das Ergebnis dieser Uberpriifungen wird festgehalten.

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

Mit dieser Planung beabsichtigt die Stadt Lohne, fur die nach wie vor anhaltende
Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken ein Baugebiet flr weitere insgesamt ca. 68
Baugrundstiicke auszuweisen. Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit ent-
sprechendem Nutzungsrahmen festgesetzt; gleichzeitig werden unter stadtebauli-
chen, baugestalterischen und o6kologischen Aspekten ortliche Bauvorschriften zur
Dachgestaltung und zu Einfriedungen in Form von Hecken erlassen.

Fur einen Teil des Baugebietes, der derzeit noch zu hohen Geruchsimmissionen aus
der Tierhaltung ausgesetzt ist, wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass dort
die Wohnnutzung erst dann zulassig ist, wenn die Geruchsbelastung unter einen be-
stimmten Wert gesunken ist.

Die Anbindung an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt durch den An-
schluss des ErschlieBungssystems an die angrenzenden Gemeindestral3en ,Jager-
stralRe” und ,Vulhopsweg".

Durch die Planung entsteht eine erhebliche Neuversiegelung. Zur Regenriickhaltung
und Versickerung des Niederschlagswassers werden entsprechende Flachen und
Maflinahmen am West- und Nordrand des Gebietes festgesetzt.

Durch die Planung entsteht eine erhebliche Neuversiegelung. Der Eingriff in den Na-

turhaushalt und das Landschaftsbild wird sowohl durch MaRRnahmen innerhalb als
auch durch Malsnahmen auRRerhalb des Plangebietes kompensiert.

STADT LOHNE
Der Burgermeister

Lohne, den 02.10.2012

gez. Gerdesmeyer L.S.

Gerdesmeyer (Siegel)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Die Abschrift dieser Begrindung (47 Seiten)
stimmt mit der Urschrift Gberein.

Lohne,den .......ccovvvvvvvnnnn.

STADT LOHNE
Burgermeister ( Siegel)

im Auftrag
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ANLAGEN

Kompensationsflachenpool Runenbrook, Flurstiick 91/7

Berechnungsprotokolle Schienenverkehrslarm, Planungsbiro TOPOS, Oldenburg,
2 Tabellen-Blatter.

Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen der
Bauleitplanung fiir das Plangebiet 111 in Lohne. TUV Nord Umweltschutz, Hamburg,
Stand: 24.08.2011, 18 Seiten (zzgl. Anhang).

Erganzende Stellungnahme des TUV Nord Umweltschutz, Hamburg, zum Gutachten
vom 24.08.2011, Stand: 05.12.2011, 2 Seiten.

Faunistischer Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan Nr. 111 ,Zwischen Jagerstral3e
und Vulhopsweg* (Stadt Lohne, Landkreis Vechta). Diplom-Biologen Plaisier & Fittje,
Oldenburg, Stand: 28.06.2011, 17 Seiten.

2012-02-23_B111L_Begr_3(2).DOC/13.12.2012
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"Runenbrook” - Flur 29; Flurstick 91/7; Gemarkung Lohne; Grée: 21,49962 ha

Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 111 ,Zwischen Jagerstrale und Vulhopsweg*
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TOPOS Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 111 ,Zwischen Jagerstrae und Vulhopsweg* 46

KALKULATION VON VERKEHRSIMMISSIONEN TOPOS
gem. DIN 18005 (Bahnlinie) hs6/lohne/f41-1l_f46bahn.xls
In den Spalten E und F sind die entsprechenden Werte einzugeben ! 17.02.04

Die Werte sind den &rtlichen Gegebenheiten oder den Tafeln der DIN zu entnehmen

Projekt: 41-Il. und 46. Flichennutzungsplanidnderung, Stadt Lohne

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

Gebietstyp gem. BauNVO: WA WA

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

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

mittlere Zuglange in m: 43 41 m

mittlere Geschwindigkeit km/h: 80 80 km/h

Anteil scheibengebremster Fahrzeuge in %: 100 100 %

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

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

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

Hohenunterschied zwischen Schallquelle und Punkt P in m 0 Om

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

Mittelungspegel Lm,E der Strecke ist

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

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

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

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

Pegelminderung durch Einzelhindernisse in dB(A): 0 0

Pegelminderung durch Gehdlze in dB(A): 0 0

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

Zulassiger Beurteilungspegel laut DIN 18005: 55,0 45,0 dB(A)




TOPOS Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 111 ,Zwischen Jagerstrae und Vulhopsweg* 47

KALKULATION VON VERKEHRSIMMISSIONEN TOPOS
gem. DIN 18005 (Bahnlinie) hs6/lohne/f41-Il_f46bahn.xls
In den Spalten E und F sind die entsprechenden Werte einzugeben ! 17.02.04

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

Projekt: 41-Il. und 46. Flaichennutzungsplananderung, Stadt Lohne

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

Gebietstyp gem. BauNVO: WA WA

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

mittlere Anzahl Ziige pro Stunde: 8 2 Zige/h

mittlere Zuglange in m: 43 41 m

mittlere Geschwindigkeit km/h: 80 80 km/h

Anteil scheibengebremster Fahrzeuge in %: 100 100 %

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

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

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

Hohenunterschied zwischen Schallquelle und Punkt P in m 0 Om

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

Mittelungspegel Lm,E der Strecke ist

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

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

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

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

Pegelminderung durch Einzelhindernisse in dB(A): 0 0

Pegelminderung durch Geholze in dB(A): 0 0

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

Zulassiger Beurteilungspegel laut DIN 18005: 55,0 45,0 dB(A)




