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1 ALLGEMEINES

Aus stadtebaulichen Grinden sollen in Siedlungsbereiche aus den 50ger und 60ger
Jahren, in denen eine bauliche Verdichtung bisher auf der Basis von Einzelgenehmi-
gungen erfolgte, geordnete Verdichtungsstrukturen bestimmt werden. Auf Grundlage
des 8 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der 88 56, 97 und 98
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i. V. m. § 57 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO), jeweils in der z.Z. geltenden Fassung, beschloss der Ver-
waltungsausschuss der Stadt Lohne, den Bebauungsplan Nr. 124 aufzustellen.

2 UBERGEORDNETE UND BISHERIGE PLANUNGEN

Die Stadt Lohne hat sowohl im Landesraumordnungsprogramm (LROP) als auch im
Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) die Funktionszuweisung eines Mittel-
zentrums. Im Ubrigen ist der Bereich Teil des im RROP weiR} dargestellten Sied-
lungsbereiches von Lohne. Die Planung (Nachverdichtung von Siedlungsgebieten) ist
mit dieser zentral6rtlichen Funktion ohne Weiteres vereinbar.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Planungsbiet als Wohnbauflache darge-
stellt. Im Nordwesten grenzt aulR3erhalb des Geltungsbereiches die Darstellung von
gemischten Bauflachen an, die beidseits die ,LindenstraRe“ sdumen. Der Bebau-
ungsplan beschrankt sich jedoch auf die Wohnbauflachen und entwickelt sie zu ei-
nem allgemeinen Wohngebiet. Geringfligige Abweichungen zu der Darstellung ge-
mischter Bauflachen im Flachennutzungsplan ergeben sich aus dem Zuschnitt der
Grundstucke bzw. deren tatsachlichen Nutzung, soweit sie eine Verdichtung als
Wohngebiet zulasst.

Ein Bebauungsplan besteht flr das Plangebiet selbst bislang nicht. Direkt angren-
zend bestehen rechtskréftige Bebauungsplane, die in der Planzeichnung nachrichtlich
dargestellt sind.

Da die Flachen bereits bebaut sind, ergeben sich auch keine Widerspriiche zum
Landschaftsrahmenplan des Landkreises.

Damit steht dieser Bebauungsplan Nr. 124 nicht in Widerspruch zu den tbergeordne-
ten oder vorhandenen Planungen.

3 BISHERIGE NUTZUNG

Das Plangebiet wird bereits jetzt wie ein allgemeines Wohngebiet genutzt und ist voll-
stéandig erschlossen. Am Siidrand verlauft die Kreisstral3e 264 (Brageler Stral3e).

Die Besiedlung des Gebietes erfolgte Uberwiegend in den 50er und 60er Jahren auf
verhaltnismalig groRen Grundstiicken in einer durchgehenden Blockrandbebauung
und offener Bauweise. Die Grundstlicke verfligen meist Uber gerdumige Gartenfla-
chen im Blockinnenbereich. Zum Teil sind in den letzten Jahrzehnten Verdichtungen
vorgenommen worden, zum Teil als Anbauten, zum Teil als freistehende Familien-
hauser in Hinterlage. Besonders durch Einzelhauser im Blockinneren und tief greifen-
de Anbauten sind die bisherigen zusammenhdngenden Gartenzonen unterbrochen
worden. Diese Verdichtungen folgen keinem einheitlichen Muster. An den Blockecken
ist in einigen Féllen eine erhebliche Dichte entstanden, die kaum Gartenflachen tbrig
lasst. Daher stehen die geringe Dichte der urspriinglichen Besiedlung den sporadi-
schen Verdichtungen im Blockinneren und an den Blockecken gegeniber.
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4 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das ortskernnahe Wohngebiet verfugt Uber verhaltnismafig grof3e Grundstiicke. Die
aus der Entstehungszeit stammenden Wohnhauser sind zum Teil durch eine zweite
Wohneinheit erweitert worden. Teilweise sind auch im hinteren Grundsticksbereich
bereits freistehend zweite Wohnhauser errichtet worden. Es besteht weiterhin erheb-
liche Nachfrage, weitere Wohnungen auf den Grundstiicken errichten zu kdnnen,
zum Teil als freistehende Einzelhauser.

Eine Nachverdichtung dieses Wohngebietes ist im Grundsatz méglich und sinnvoll.
Dadurch kann die Neuausweisung entsprechender zuséatzlicher Wohnbauflachen am
Ortsrand vermieden werden, was dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden entspricht.

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

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

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

- Wunsch ansassiger Bewohner nach Erhaltung der bisherigen Freiflachensituation
im Blockinnenbereich. Diese Interessenlage reicht von der Ablehnung einer
Nachverdichtung bis zur Tolerierung einer Verdichtung, solange sie mafivoll ist
und die benachbarten, unverdichteten Grundstiicke wenig belastet.

Grundsatzlich wird aufgrund der zentrumsnahen Lage einer moderaten Nachverdich-
tung ein hoheres Gewicht beigemessen als der Erhaltung der bestehenden Freifla-
chensituation. In der Abwagung ist dabei Gewicht gebend, dass entsprechend des
Verdichtungsgrades ein Verbrauch unbesiedelter Natur vermieden wird und die vor-
handene Infrastruktur des Wohngebietes besser ausgenutzt werden kann. Dem ge-
genuber wird den Interessen von Bewohnern, im Blockinnenbereich keine zusétzli-
chen Wohnungen zuzulassen, geringeres Gewicht beigemessen, soweit flr diese
Nachverdichtung ein Mal3 gewahlt wird, das den Charakter dieses Einfamilienhaus-
gebietes mit freistehenden Wohngebauden nicht grundsétzlich &ndert. In die Gewich-
tung wurde auch eingestellt, dass bei neueren Wohnbaugebieten am Ortsrand Loh-
nes in den letzten Jahren regelmafig eine héhere Verdichtung gewéhlt wurde, als in
diesem Baugebiet z.Zt. vorhanden ist. In den letzten 30 Jahren haben sich - auch in
noch landlich strukturierten Regionen - erhebliche soziokulturelle Veranderungen er-
geben, was auch zu veranderten Anspriichen und Vorstellungen beim Hausbau und
bei der Nutzung und Gestaltung von Baugrundstiicken gefiuihrt hat. GrofRe pflegein-
tensive Gartenflachen oder auch Nutzgarten werden in den letzten Jahren nicht mehr
nachgefragt; stattdessen wird eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke
angestrebt bei gleichzeitig kleineren und in der Unterhaltung weniger aufwandigen
Ziergarten.
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5 FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Um die Nachverdichtung in moderaten Grenzen zu halten, wurden fir die Blockin-
nenbereiche eine Traufhéhenbegrenzung von 4,5 m und eine Gebaudehdhenbegren-
zung von 8 m gewahlt. Damit ist baurechtlich eine zweigeschossige Bauweise mog-
lich, jedoch in der stadtebaulichen Erscheinung der Bautyp eines Einfamilienhauses.
Erganzend wurde festgesetzt, dass die GrundstiicksgroRe mindestens 500 m? betra-
gen muss und pro Grundstiick im Blockinnenbereich nur eine Wohnung zuléssig ist.
Zusammen mit einer GRZ von 0,3 wird damit gesichert, dass im Blockinnenbereich
nur eine verhaltnismalig niedrige aufgelockerte Bebauung mit einzelstehenden
Wohnh&ausern maoglich ist.

In einem 26 m tiefen Bereich langs der StrafRen, der bis auf Ausnahmen bereits be-
baut ist, wird eine héhere GRZ (0,4) eine volle zweigeschossige Bauweise ohne
Traufhbhenbegrenzung und eine maximale Geb&dudehdhe von 9 m festgesetzt. Diese
Rahmenmale der baulichen Nutzungen sichern fir den Ausbau der bestehenden
Geb&aude Aufstockungen oder Anbauten bzw. 6ffnen fir Ersatzbauten, die in Zukunft
zunehmen werden, eine hthere Ausnutzbarkeit der Grundsticke als bisher. Langs
der Brageler Strae (Kreisstral3e 264) wurde in der stralenseitigen Bauzone jedoch
eine Gebaudehdhe von 10 m zugelassen, da dieser StralRenabschnitt bereits durch
hohere Gebaude gepréagt ist.

Es ergibt sich somit eine Zonierung der Verdichtung:

a) langs der Straf’en volle 2 Geschosse mit GRZ 0,4 bis 26 m Tiefe von der
StralRenbegrenzungslinie ab;

b) Innenblockzone mit Traufhhenbegrenzung und maximal einer Wohneinheit
pro Gebaude bis in eine Tiefe von 40 m von der Stralenbegrenzungslinie ab.

Die Stralenrandzone und die Blockinnenzone gehen in der Regel ineinander tber, so
dass Gebaude mdoglich sind, die zum Teil der einen wie der anderen Zone angeho-
ren. Diese Gebdude haben mit ihren Teilen die Regelungen der jeweiligen Zonen
einzuhalten. Bei Blocken mit ausreichender Tiefe ergibt sich im Inneren eine von der
Bebauung freizuhaltende Zone. Bei Blécken geringerer Tiefe ergibt sich im Blockin-
nenbereich keine nicht Uberbaubare Flache, abgesehen von den Flachen, die an den
Grundstiucksgrenzen bei offener Bauweise sowieso nicht Gberbaut werden diirfen.

Im Baublock zwischen Brageler StralRe, Windmihlenberg und TrenkampstralRe wurde
die bereits erfolgte Verdichtung im Blockinnenbereich dadurch aufgegriffen, dass ein
eigener Baustreifen von 22 m Breite festgesetzt wurde, der von den stra3enseitigen
Bauzonen durch nicht Gberbaubare Flachen getrennt ist. Dadurch soll gewahrleistet
werden, dass zuséatzliche Geb&ude auf den bislang nicht verdichteten Grundstiicken
sich in der Nachbarschaft der bisherigen Verdichtungsbauten im Blockinnenbereich
halten.

Als Alternative zu dem gewahlten stadtebaulichen Verdichtungskonzept ist im Grund-
satz denkbar, fur die einzelnen Grundstiicke je nach Grundstiicksgrof3e, Grund-
stiickstiefe und Nachbarschaft ein mehr individuelles Mal3 der Verdichtung festzule-
gen. Diese alternative Vorgehensweise kann zu Ergebnissen flihren, die aus rein
stadtebaulich—architektonischer Sicht eine befriedigendere Lésung darstellen. Diese
Alternative der Verdichtung wurde jedoch verworfen, da die dadurch entstehenden
Verdichtungsmal3e unterschiedlich ausfallen wirden und unter dem Gesichtspunkt
der Gleichbehandlung der Grundstiicke erhebliche Probleme bréachten. Das gewéahlte
Verdichtungskonzept versucht jedem Grundstiick moglichst gleiche Rechte zuzubilli-
gen, die lediglich durch die individuelle Gréfe und Form der Grundstiicke unter-
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schiedliche Resultate ergeben hinsichtlich dessen, was noch zusatzlich gebaut wer-
den kann. Die nunmehr gewdahlten MalR3e der Nutzung gelten fir die benachbarten
Grundstlcksbesitzer in gleicher Weise. Eine Abweichung wurde lediglich fir den
oben genannten Block noérdlich der Brageler Strale (Windmuhlen-
berg/Trenkampstral3e) gewahlt, weil die bereits vollzogene ,Hinterlandbebauung* hier
eine modifizierte Zonierung im Blockinnenbereich nahe legt.

Die Begrenzung auf eine Wohneinheit im Blockinnenbereich wurde gewahlt, um hier
die Nutzungsdichte geringer zu halten und damit auch die Flachenversiegelung fur
die Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. Aus dem gleichen Grund wurde festge-
setzt, dass die Grundstiicke fir zusatzliche Wohngeb&ude mindestens 500 m? grof3
sein mussen.

Fur Garagen, Stellplatze, Zuwegungen und Terrassen ist eine Uberschreitung der
festgesetzten GRZ um 50% zulassig. Auf eine Begrenzung dieser Uberschreitung
wurde verzichtet, da fur die zuséatzlichen Wohneinheiten mit privaten ErschlielBungen
im Blockinnenbereich und am Blockrand zu rechnen ist, Das benétigt eine Uber-
schreitung der GRZ. Zudem wiirde eine Begrenzung der Uberschreitung oder eine
Bindung an bestimmte Versiegelungsmateralien einen unverhaltnismaRlig hohen
Uberwachungsaufwand der Verwaltungsbehérden erfordern.

Mit diesem Bebauungsplan werden gleichzeitig ortliche Bauvorschriften erlassen. Die
eine Vorschrift dient dazu, eine baugestalterische Einheitlichkeit des Gebietes zu er-
reichen und um die neu entstehenden Bauten harmonisch in das Ortsbild einzuglie-
dern. Von daher soll das Erscheinungsbild der Déacher vor Stérungen durch unge-
wohnliche Einschnitte und Aufbauten oberhalb des 2. Vollgeschosses bewahrt wer-
den. Der Eindruck quasi dreigeschossiger Wohngeb&ude in einem durch Einfamilien-
hauser gepragtem Wohnquartier wird dadurch vermieden. Eine weitere Vorschrift
setzt eine Versickerungspflicht des anfallenden Oberflichenwassers auf den Bau-
grundstiicken fest und dient dem Schutz des Bodenwasserhaushaltes.

Es folgen die textlichen Festsetzungen (1) und die 6rtlichen Bauvorschriften (l1). Es
wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den értlichen Bauvorschriften um eine ei-
genstandige Satzung nach Landesrecht handelt.

I.  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB (2007) UND BAUNVO (1990)

1. Die MindestgréRe der Baugrundstiicke wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf
500 mz festgesetzt.

2. In den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und WA 2) sind in Wohnge-
bauden je Einzelhaus héchstens 2 Wohnungen zuléssig; je Doppelhaushalfte
oder ErschlieBungseinheit innerhalb einer Hausgruppe ist jedoch nur 1 Wohnung
zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3) ist je Wohngebaude nur
1 Wohnung zulassig. Auf Grundstticken kleiner oder gleich 500 m?2 ist hdchstens
1 Wohnung je Wohngebaude zulassig (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6).

3. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und
angrenzender 6ffentlicher Verkehrsflache sind Garagen und Uberdachte Stellplat-
ze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14
Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

4. Der untere Bezugspunkt fir die Gebdaudehdhen (GH) und Traufhdhen (TH) ist die
mittlere Hohe der jeweiligen zu Gberbauenden Gelandeoberflache; der obere Be-
zugspunkt fur die Traufhohe (TH) ist die Schnittkante zwischen den Auf3enfla-
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chen der GebaudeauRRenwand und den AufRenflachen der oberen Dachhaut.
Pultdacher, deren Firstlinie gleichzeitig die Gebaudehdhe bestimmt, dirfen eine
Hohe von 7,0 m nicht Gberschreiten. Hohere Traufen sind nur zulassig, soweit die
zugehorigen AuBenwénde zu den Grundsticksgrenzen Abstdnde einhalten, die
mindestens der vollen Hohe dieser AulRenwénde entsprechen (gem. § 16 Abs. 2
Nr. 4 und 8§ 18 Abs. 1 BauNVO sowie 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens darf nicht héher als 20 cm
gemessen Uber dem hdchsten Punkt der zu Uberbauenden Gelédndeoberflache
liegen (gem. 8 9 Abs. 3 BauGB).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 56 NBAUO (2008)

Der Geltungsbereich der ¢rtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 124.

Hinweis auf den BuRRgeldtatbestand: Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvor-
schriften kénnen als Ordnungswidrigkeit gem. § 91 Abs. 3 NBauO mit einer Geldbul3e
bis zu 500.000 € geahndet werden.

1.

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

Das auf den Baugrundsticken anfallende Oberflaichenwasser ist gem. 8§ 56
Abs. 1 Nr. 8 NBauO dort zu versickern.
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6 DENKMALPFLEGE

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

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Boden-
funde (das konnen wu.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge
Zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Grundstiicke sind voll erschlossen. Neue 6ffentliche ErschlieBungsanlagen sind
nicht erforderlich. Soweit eine Hinterbebauung stattfindet, wird die ErschlieBung als
PrivaterschlieBung auf den Grundsticken erfolgen, d.h. durch Zuwege zu hinten lie-
genden Wohneinheiten bzw. hinten liegenden Wohnhausern mit entsprechender Lei-
tungsversorgung. Die bestehende private Zuwegung zu den hinterliegenden
Grundsticken Hausnummer 17 und 19 am ,Windmuhlenberg“ wird als ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Hinterlieger festgesetzt. Sudlich der ,Brage-
ler Stra3e" wird eine bestehende offentliche Parkplatzflaiche festgesetzt, die insbe-
sondere von Besuchern des sudlich gelegenen Friedhofs genutzt wird. In diesem Zu-
sammenhang wird auch 6stlich des Parkplatzes bestehende Zuwegung zum Friedhof
im Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Damit werden diese Flachen planungsrechtlich abgesichert.

8 VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

Die Ver- und Entsorgung ist vollstandig vorhanden. Durch die Begrenzung auf eine
zweistockige Bauweise mit einer GRZ von 0,4 bzw. 0,3 ist gewahrleistet, dass die
Verkehrsanlagen und Entwasserungsanlagen nicht Giberbeansprucht werden.

Spielplatze sind im Gebiet bislang nicht vorhanden. Die Spielplatzversorgung wird
von angrenzenden Baugebieten bernommen z. B. mit dem Spielplatz dstlich der
StralRe Am Osterberg sowie ndrdlich der Lindenallee am Adenauerring. Da offentliche
Flachen im Gebiet nicht zur Verfligung stehen, kann z.Zt. einer Verbesserung der
Spielplatzversorgung nicht erreicht werden. Die Stadt Lohne wird sich jedoch bemi-
hen, geeignete Flachen fir zusatzliche Spielplatze im Plangebiet oder in enger Nach-
barschaft dazu einzurichten.
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9 EINGRIFFSREGELUNG

Da das Gebiet bisher nicht verbindlich Uberplant worden ist, bestehen Baumdglichkei-
ten nach 8§ 34 Baugesetzbuch. Entsprechend dieser Regelung waren und sind
Wohngebaude auf den Grundstiicken entlang der erschlieBenden Stral3en Uberwie-
gend in einer Bauzeile sowie in bestehenden Baullicken moglich. Es verbleiben aber
mehrere Blockinnenbereiche, in denen neue Wohnhauser unter Anwendung des § 34
BauGB bisher nicht bzw. nicht zweifelsfrei zulassig sind. Diese Blockinnenbereiche
wurden flachenmaRig erfasst (s. nachfolgende Grafik ,Bilanzierung” sowie die an-
schlieBende tabellarische Aufstellung). Fur diese Flachen wird durch den Bebau-
ungsplan nunmehr verbindliches Baurecht geschaffen. Fir die dafir zu erwartenden
Eingriffe in Natur- und Landschaft ist die Eingriffsregelung abzuarbeiten.

Das Plangebiet ist Teil des innerstadtischen Siedlungsbereiches von Lohne. Die vom
Eingriff durch kinftig zuldssige Bauvorhaben betroffenen Flachen stellen sich als
mehr oder minder intensiv genutzte Hausgartenareale des Siedlungsbereiches (PH)
dar; z.T. sind bauliche Nebenanlagen errichtet worden. Da dieser neue Bebauungs-
plan nunmehr in den Blockinnenbereichen eine GRZ von 0,3 (WA 3) bei einer zulas-
sigen Uberschreitung von 50 % zulasst, sind diese Flachen kiinftig potenziell zu 45%
versiegelbar. Andererseits werden weiterhin 55% auch kinftig Hausgartenareale dar-
stellen. Die Hausgartenareale sind gemafR des hier verwendeten Kompensationsmo-
dells des Landkreises Osnabriick (1997) relativ gering zu bewerten (0,8 WE/m2). Die
Hausgarten-Flachen werden hier einheitlich im Mittel mit 0,8 bewertet; Vorversiege-
lungen durch bauliche Nebenanlagen bleiben ebenso unberticksichtigt wie der wech-
selnde Anteil von Rasenflachen, Beeten und Gehdlzen an der Gartenflache. Eine
Bilanzierung erfolgt als Gegeniiberstellung der Biotopwertigkeiten im Bestand und im
Planungsfall (s. tabellarische Aufstellung).
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TOPOS

STADT LOHNE 29.11.2010

Bebauungsplan Nr. 124
E:\word\Lohne\[B124_nicht_bebaub_§34.xIs]Tabelle1

Blockinnenbereiche, bislang nicht bebaubar nach § 34 BauGB
(Abgrenzung siehe Grafik "Bilanzierung")

Flachen Flache
Nr. m?2
A 1658

1775
3011
3859
5782
6686
4674
7890
9318
3729
4894
4417
3384
5515
5965
72.557

OZZZrXce—ITOGTMMUO®

Eingriffsbilanzierung gem. "Osnabriicker Modell"

Bestand Flache Wertstufe  Werteinheiten
Biotoptyp [m?] [WE/m?] [WE]
PHZ (Garten) 72.557 0,8 58.046
Summe 58.046
Planung Flache Wertstufe ~ Werteinheiten
Nutzungstyp [m2] [WE/m?] [WE]
WA 3 GRZ 0,3 + 50% 32.651 0 0
(entspricht 45% Versiegelung)

PHZ (Garten) 39.906 0,8 31.925
Summe 31.925
Es entsteht ein Kompensationsdefizit von 26.121 Werteinheiten (WE)

Dieses wird durch MaBnahmen auf externen Kompensationsfldchen ausgeglichen.
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Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Begrenzung der Bauho-
hen mittels einzuhaltender Obergrenzen fur Trauf- und Firsthéhen gemildert. Die
hochstmogliche Versiegelung wird innerhalb der Baugebiete auf max. 45 % (GRZ 0,3
plus 50% Uberschreitung) begrenzt. Eine weitere Minimierung des Eingriffes im Plan-
gebiet ist vor dem Hintergrund der angestrebten Nachverdichtung nicht mdglich.

Die entstehenden Wertverluste (s. nachfolgende Eingriffs- und Kompensationsbilanz)
sollen daher auf externer Flache kompensiert werden. Im Rahmen der externen
Kompensation sind demnach 26.121 Werteinheiten zu erbringen.

In diesem Bauleitplanverfahren sind auch die Belange des speziellen Artenschutzes
gemal § 44 BNatSchG zu beachten. Hausgartenareale des Siedlungsbereiches kon-
nen grundsatzlich Lebensraumqualitaten fir européische Vogelarten und Feldermdau-
se aufweisen. Es wurde daher ein Faunistischer Fachbeitrag erstellt (Diplom-Biologen
Plaisier & Fittje, Oldenburg, Stand: 07.09.2010, s. Anlage zu dieser Begriindung). Im
diesem Rahmen wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 124 hinsicht-
lich seiner Eignung als Lebensraum fir Fledermause und Brutvogel im Sinne einer
Potenzialansprache Uberprift (s.a. Umweltbericht Kap. 11.2.1.2.).

Hinsichtlich der Artengruppe der Fledermduse werden im Ergebnis die potenziell
mdglichen Eingriffsfolgen als unbedenklich eingestuft.

Insgesamt betrachtet gehen mit der kinftig zuldssigen Bebauung von Hausgérten im
Planungsgebiet im Einzelfall auch Fortpflanzungs- und Nahrungshabitate fur Brutvo-
gel verloren. Auch wenn die dort siedelnden Arten weiterhin geeignete Habitatstruktu-
ren in den unbeeinflussten Bereichen vorfinden werden, kann eine Abnahme der
Siedlungsdichte fiir einzelne Arten aller Voraussicht nach nicht ganz ausgeschlossen
werden.

Im Fachbeitrag werden u.a. Malinahmen wie z.B. die Entwicklung von Geh6élzflachen
vorgeschlagen, um fir die verlustig gehenden Habitate Ersatz in Form neuer Lebens-
rdume zu schaffen. Da dies vor dem Hintergrund der angestrebten Nachverdichtung
innerhalb des Geltungsbereiches nicht mdglich ist, sollen entsprechende externe
Mafhahmen im naturraumlichen Zusammenhang auf dem Gebiet der Stadt Lohne
erfolgen (s. unten).

AuBerdem wird - einer Empfehlung des Fachbeitrages folgend - auf der Planzeich-
nung auf die geltenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen wie folgt hingewiesen:

Im Geltungsbereich ist mit Vorkommen von Niststatten europaischer Vogelarten zu
rechnen. Fur die genannte Artengruppe gelten die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes gemaR § 44 BNatSchG. Um die Verletzung oder Tétung von Individu-
en sicher auszuschlie3en, sollte die Beseitigung von Gehdlzen nur aul3erhalb der
Brutperiode, d.h. nicht im Zeitraum vom 15. Marz bis 15 Juli, erfolgen. Sind MalRnah-
men wie die oben genannten wahrend der Brutperiode von Végeln beabsichtigt, kann
eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Bestimmungen bei der Unteren Na-
turschutzbehérde des Landkreises Vechta beantragt werden. Dazu ist in der Regel
eine einzelfallbezogene vorherige gutachterliche Untersuchung des von der Malf3-
nahme betroffenen Bereiches erforderlich.
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Um das Gesamtdefizit fir den Bebauungsplan Nr. 124 in H6he von 26121 WE voll-
standig auszugleichen, werden verschiedene Kompensationspoolflachen der Stadt
Lohne, auf denen die MalRnahmen bereits vorgezogen umgesetzt wurden, herange-
zogen. Die Stadt nutzt jede dieser Flachen innerhalb der Bauleitplanung im Sinne
eines ,Okokontos"”.

1) Von der Kompensationsflache ZiegelstralRe, Flurstiick 117, 118 und 119 Flur
38 der Gemarkung Lohne werden anteilig 24.770 WE zum Ausgleich fur den B-Plan
124 abgebucht. Das MalRnahmenkonzept fur diese Flache findet sich als Anlage zu
dieser Begrindung.

2) Von der Kompensationsflache in Hopen, Flurstick 164/76, Flur 29, Gemarkung
Lohne, auf der die Stadt Lohne schon flr verschiedene Bauleitplanungen Aufforstun-
gen durchgefihrt hat, werden die verbleibenden 1.351 WE abgebucht. Auf diesem
ehemaligen Acker (Esch) mit 0,9 WE/m? ist bereits Laubmischwald aufgeforstet wor-
den, der mit 2,0 WE/m? eingestuft wurde. Es ergibt sich bei einem Aufwertungsfaktor
von 1,1 somit ein Flachenbedarf von (1351 x 1,1 = 1486 m?) 1486 m?. Da die Restfla-
che insgesamt eine GroRe von 1497 m? besitzt, entsteht hier ein geringfiigiger Kom-
pensationsiberschuss. Lage und Aufteilung der Kompensationsflache ist dem nach-
folgenden Kartenausschnitt zu entnehmen.

In der Summe kann so das Kompensationsdefizit in Hohe von 26121 WE vollstandig
ausgeglichen werden. Die vorgesehenen MalRhahmen dienen auch der verbesserten
Bereitstellung von Nahrungs- und Fortpflanzungsstatten fir européische Vogelarten.
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Kompensationsflache in Hopen: Flurstiick 164/76, Flur 29, Gemarkung Lohne.
Gesamtgrof3e: 38.634 gm GroRRe des nutzbaren Kompensationsflachenanteils = 7.200 gm
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10 FLACHENBILANZ

(planungsrechtliche Festsetzung)
Planung
allgemeine Wohngebiete 1 (WA 1) 33.434 m?
allgemeine Wohngebiete 2 (WA 2) 118.235 m?
allgemeine Wohngebiete 3 (WA 3) 72.147 m?
offentliche Verkehrsflachen: StraRenflachen 36.958 m?2
offentliche Verkehrsflache: Parkplatz 710 m?
private Verkehrsflache: Zuwegung Friedhof 591 m?
Gesamtflache 262.075 m?2
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11 UMWELTBERICHT

11.1 EINLEITUNG

11.1.1 KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND ZIELE DIESER PLANUNG

Aus stadtebaulichen Grinden sollen in den Siedlungsbereichen aus den 50ger und
60ger Jahren, in denen eine bauliche Verdichtung bisher auf der Basis von Einzelge-
nehmigungen erfolgte, geordnete Verdichtungsstrukturen, hauptséchlich im Blockin-
nenbereich bestimmt werden.

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

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

Der Stadt Lohne ist die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen und
sie hat damit u.a. fur die Entwicklung von Wohnstatten zu sorgen. Dieser Bebau-
ungsplan, der die Festsetzung von Wohngebieten vorsieht, tragt zur Umsetzung der
Ziele der Raumordnung bei. Die Ziele der Ubergeordneten und bisherigen Planungen
einschliel3lich der Flachennutzungsplanung, der Regionalplanung und der Land-
schaftsplanung stehen diesem Bebauungsplan nicht entgegen, da dieser Plan die
Verdichtung bestehender Baugebiete mdglich macht, um die freie Landschaft im Ge-
genzug schonen zu kdnnen.

11.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

11.2.1 BESTAND UND BEWERTUNG

11.2.1.1. SCHUTZGUT MENSCH

Das Planungsgebiet ist wie ein allgemeines Wohngebiet besiedelt. Eine zusatzliche
Verdichtung ist durch diesen Bebauungsplan mdglich, jedoch nur in den engen Gren-
zen einer GRZ von 0,4 bzw. im Blockinneren mit einer GRZ von 0,3. Daher entstehen
durch die Verdichtung selber keine unzumutbaren Belastungen fur die Bewohner.

Die im Gebiet verlaufende Kreisstral3e 264 (Brégeler StralRe) hat Bestand. Eine zu-
satzliche Erhéhung der Verkehrsimmissionen durch die Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes erfolgt nicht.

Andere planungsrelevante Larmquellen im Umfeld sind nicht vorhanden. Der Gel-
tungsbereich liegt auerhalb planungsrelevanter Immissionswirkzonen von Tierhal-
tungsbetrieben. Wesentliche negative Umwelteinwirkungen fir den Menschen sind
daher innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 124 nicht zu erwarten.



TOPOS Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 124 ,Windmiihlenberg* 17

11.2.1.2. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES NATUR UND LANDSCHAFT

Da das Gebiet bisher nicht verbindlich Gberplant worden ist, bestehen Baumdéglichkei-
ten nach 8 34 Baugesetzbuch. Entsprechend dieser Regelung waren und sind
Wohngebaude auf den Grundstiicken entlang der erschlieRenden Straf3en tberwie-
gend in einer Bauzeile sowie in bestehenden Bauliicken mdglich. Es verbleiben aber
mehrere Blockinnenbereiche, in denen neue Wohnhauser unter Anwendung des § 34
BauGB bisher nicht zulassig sind. Diese Blockinnenbereiche wurden flachenmafig
erfasst (s. Grafik ,Bilanzierung” in Kap. 9). Fir diese Flachen wird durch den Bebau-
ungsplan nunmehr verbindliches Baurecht geschaffen. Fir die dafiir zu erwartenden
Eingriffe in Natur- und Landschatft ist die Eingriffsregelung abzuarbeiten (s.a. Kap. 9).

Biotopausstattung / Pflanzenwelt

Das Plangebiet ist Teil des innerstadtischen Siedlungsbereiches von Lohne. Die vom
Eingriff durch kinftig zulassige Bauvorhaben betroffenen Flachen stellen sich als
mehr oder minder intensiv genutzte Hausgartenareale des Siedlungsbereiches (PH)
dar; z.T. sind bauliche Nebenanlagen errichtet worden. Da dieser neue Bebauungs-
plan nunmehr in den Blockinnenbereichen eine GRZ von 0,3 (WA 3) bei einer zulas-
sigen Uberschreitung von 50 % zulasst, sind diese Flachen kiinftig potenziell zu 45%
versiegelbar. Andererseits werden weiterhin 55% auch kinftig Hausgartenareale dar-
stellen.

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

Tierwelt und artenschutzrechtliche Aspekte

Im Zuge der frihzeitigen Behordenbeteiligung hat die Untere Naturschutzbehérde
des Landkreises Vechta darauf hingewiesen, dass in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan die Auswirkungen der Planung auf die Artengruppen der Vogel und Fleder-
mause darzulegen sind. Seit 01.03.2010 ist das novellierte Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in Kraft getreten. Die einschlagigen artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen finden sich nunmehr in § 44 BNatSchG. Es wurde daher ein Faunistischer Fach-
beitrag erstellt (Diplom-Biologen Plaisier & Fittje, Oldenburg, Stand: 07.09.2010, s.
Anlage zu dieser Begrindung). Im diesem Rahmen wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 124 hinsichtlich seiner Eignung als Lebensraum fur Fleder-
mause und Brutvogel im Sinne einer Potenzialansprache tberpruft. Es wurde ermit-
telt, welchen Stellenwert die im Norden der Stadt Lohne gelegenen Siedlungsbiotope
als Lebensraum fiir Flederméause und Brutvogel aufweisen. Auf der Basis der Unter-
suchungsergebnisse dieser Potenzialanalyse werden die Erheblichkeit des Eingriffs
fur Flederméuse und Brutvogel in Hinsicht auf die vorgesehene Nachverdichtung
prognostiziert sowie Empfehlungen fir die weitere Vorgehensweise ausgesprochen.
Einzelheiten sind dem Faunistischen Fachbeitrag in der Anlage zu entnehmen.

Mogliche Auswirkungen auf Fledermause

Insgesamt betrachtet wird fir das Schutzgut Fledermduse von keinen erheblichen
negativen Umweltauswirkungen ausgegangen, da in der Umgebung des im Einzelfall
zu bebauenden Grundstlicks die pragenden Strukturen erhalten bleiben. Artenschutz-
rechtlich ist ein derartiger Eingriff als unbedenklich einzustufen, da Nahrungshabitate
in der Regel nicht dem gesetzlichen Schutz gemal 8§ 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG
unterliegen, zumindest so lange keine fir das Uberleben der lokalen Population tber-
lebenswichtigen Habitate beseitigt werden. Da die Geholze und die Ubrigen fur Fle-
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dermause relevanten Strukturen in der weiteren Umgebung des jeweiligen Standortes
erhalten bleiben und somit in dem Umfeld des betreffenden Standortes weitere, flr
Fledermduse vermutlich geeignete Nahrungshabitate vorhanden sind, tritt der letzt
genannte Fall nicht ein.

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten (Quartiere) von Fledermausen sind vermutlich nicht
betroffen.

Auch erhebliche Stérungen gemal § 44 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG sind nicht zu erwar-
ten.

Mogliche Auswirkungen auf Brutvogel

Insgesamt betrachtet gehen mit dem Verlust der Biotope in den Eingriffsbereichen
des Planungsraumes Fortpflanzungs- und Nahrungshabitate fur Brutvdgel verloren.
Auch wenn die dort siedelnden Arten weiterhin geeignete Habitatstrukturen in den
unbeeinflussten Bereichen vorfinden werden, kann eine Abnahme der Siedlungsdich-
te fur einzelne Arten aller Voraussicht nach nicht ganz ausgeschlossen werden.

Im Fachbeitrag werden daher planinterne oder externe Mal3hahmen wie z. B. die Ent-
wicklung von Gehdlzflachen oder von Ruderalbiotopen vorgeschlagen, um die zu
Uberplanenden Habitate durch die Schaffung neuer Lebensraume zu ersetzen.

Zur Vermeidung direkter Zerstérung von Nestern sollte die Beseitigung von Gehoblzen
aul3erhalb der Brutperiode in der Zeit vom 15. Marz bis 15. Juli erfolgen.

Im Ubrigen misst die Stadt dem Geltungsbereich Lage bedingt grundsétzlich nur eine
geringe Bedeutung fur den Tierartenschutz bei. Hinweise auf Vorkommen geféahrdeter
und/oder besonders geschiitzter Arten anderer Tiergruppen im Geltungsbereich lie-
gen nicht vor und sind auch kaum zu erwarten.

Boden

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

Wasser

Flie3- und Stillgewésser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Die Grundwas-
serneubildung ist aufgrund der Grundstiickentwasserung vergleichsweise niedrig.

Klima / Luft

Beim Plangebiet handelt es sich um einen lokalklimatisch bereits durch Bebauung
und StralRen belasteten Bereich. Lediglich die Hausgérten beeinflussen das Lokalkli-
ma positiv, jedoch nicht durchgreifend.

Landschaft / Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist ersetzt worden durch das Ortsbild eines unter-
schiedlich locker bebauten Einzelhausgebietes mit hausgartentypischer Pflanzenaus-
stattung. Damit sind Grundvoraussetzungen fir ein Landschaftserleben nicht mehr
vorhanden.
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Zusammenfassende Bewertung

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

Dennoch werden Anderungen hinsichtlich der natiirlichen Aspekte eintreten, wenn die
Verdichtungsmaoglichkeiten des Bebauungsplanes umgesetzt werden. Im Einzelnen
seien v.a. genannt:

o Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

- Verlust von Teillebensrdumen fiir einzelne Tier- und Pflanzenarten im Haus-
gartenbereich, namentlich von Brutvogeln des Siedlungsbereiches.

Schutzgut Boden

- Versiegelung bislang offener Gartenflachen

Schutzgut Wasser

Erhoéhung des Oberflachenabflusses durch Versiegelung

Fur die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante Bauge-
bietsentwicklung werden die in Kap. 9 dargestellten Kompensationsmalinahmen er-
griffen.

11.2.1.3. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES KULTUR- UND SONSTIGE
SACHGUTER

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

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

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Boden-
funde (das konnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehtérde des Landkreises Vechta unverzlglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

11.2.1.4. WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Da fur moglichen negative Verdnderungen, im Einzelnen betrachtet, bereits enge
Grenzen gesetzt werden, sind 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.
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11.2.2. PROGNOSEN ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

11.2.2.1. ENTWICKLUNG BEI DURCHFUHRUNG DIESER PLANUNG

Mit der Umsetzung der Planung sind die unter Ziffer 11.2.1 ermittelten Umweltauswir-
kungen verbunden, die sich jedoch in Grenzen halten. Andererseits kann damit ein
Teil des anhaltenden Wohnraumbedarfes in Lohne auf vorhandenen Siedlungsfla-
chen und zentrumsnah befriedigt werden, womit zunachst Bereiche in offener Land-
schaft geschont werden kénnen. Mit der Umsetzung der Planung kann die Stadt Loh-
ne somit einen eigenen Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz leisten.

11.2.2.2. ENTWICKLUNG BEI NICHTDURCHFUHRUNG DIESER PLANUNG
(wNULLVARIANTE")

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

- Die Wohnbauflachen, die hier nicht realisiert werden kdnnen, missen an
anderer Stelle mit mehr Verbrauch von Natur und Landschaft realisiert
werden, u.U. auch weiter vom Stadtzentrum entfernt.

- Die bauliche Entwicklung im Planungsgebiet verlauft eventuell jedoch wie
bisher mit Einzelgenehmigungen fur die bauliche Verdichtung, jedoch kon-
zeptlos.

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

Neben den die bauliche Entwicklung/ Nachverdichtung begrenzenden Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes sind die in Kap. 9 dargestellten Kompensationsmalinahmen
fur die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft geplant.

11.2.4. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Planung ist standortabhangig; insofern gibt es zu der beabsichtigten Verdichtung
keine stadtebaulich sinnvolle Alternative. Denn die Flachen sind fur eine Wohnbau-
verdichtung gut geeignet und sind kurzfristig verfigbar. Die Erschlieung Uber das
vorhandene Stral3ennetz ist bereits vorhanden. Der Geltungsbereich liegt zudem au-
Berhalb mafRgeblicher Immissionswirkzonen.

Andere Siedlungsbereiche mit ahnlichem Charakter sind als Alternative zur geregel-
ten Nachverdichtung nicht geeignet, da sie ebenfalls Gegenstand &hnlicher Planung
sind.
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11.3. ZUSATZLICHE ANGABEN

11.3.1. BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER
VERWENDETEN TECHNISCHEN VERFAHREN

Die Beurteilung hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfolgt in
Anlehnung an das ,Kompensationsmodell des Landkreises Osnabrtck” (1997); dies
ist in einem integrierten Beitrag zur Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung
zusammengestellt. Fir die Beurteilung der Betroffenheit ausgewahlter Tiergruppen
wurde durch die Diplom-Biologen Plaisier & Fittje, Oldenburg, ein Faunistischer
Fachbeitrag ausgearbeitet (Stand: 07.09.2010). Die in diesem Zusammenhang ver-
wendeten Erfassungs- und Bewertungsmethoden sind dort im Einzelnen dargelegt.
Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

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

Die Stadt wird die Entwicklung der Nachverdichtung kontinuierlich beobachten und
durch Anfrage vor Ort und bei den fir den Umweltschutz zustdndigen Behérden
Uberprifen, ob ernstzunehmende Hinweise vorliegen, dass die in diesem Umweltbe-
richt getroffenen Bewertungen der Umweltauswirkungen von den tatsachlich eingetre-
tenen Verhéltnissen so sehr abweichen, dass unvorhergesehene und erheblich
nachteilige Umweltauswirkungen in Folge dieser Planung anzunehmen wéren. Sie
wird auRerdem die den Eingriffen zugeordneten Kompensationsmaf3hahmen tberpri-
fen. 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 tberlassen, auch weil es Zeitraume nach Abschluss des
Bauleitplanverfahrens betrifft.

11.3.3. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Das ortskernnahe Wohngebiet verfugt Uber verhaltnismafig grol3e Grundstiicke. Die
aus der Entstehungszeit stammenden Wohnhauser sind zum Teil durch eine zweite
Wohneinheit erweitert worden. Teilweise sind auch im hinteren Grundsticksbereich
bereits freistehend zweite Wohnhauser errichtet worden. Es besteht weiterhin erheb-
liche Nachfrage, weitere Wohnungen auf den Grundstiicken errichten zu kdnnen,
zum Teil auch als freistehende Einzelhauser.

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

Es wurde eine stadtebauliche Ordnung gewaéhlt, die die unterschiedliche Interessen-
lagen der Bewohner berlicksichtigt.

Eine unzumutbare Belastung der Wohnbevdlkerung durch Immissionen ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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Der Siedlungsraum hat aufgrund seiner Nutzung, Baudichte und natirlichen Ausstat-
tung nur geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft. Die Verluste an Natur halten
sich in einem engen Rahmen. Es sind AusgleichsmalRnahmen fir die zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft auf Flachen au3erhalb des Geltungsbereiches vor-
gesehen.

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, 08.06.2011

gez. H. G. Niesel L. S.

H. G. Niesel (Siegel)

ANLAGEN

Faunistischer Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan Nr. 124, Windmihlenberg“ (Stadt
Lohne, Landkreis Vechta). Diplom-Biologen Plaisier & Fittje, Oldenburg, Stand:
07.09.2010.

Bestand und Aufwertungsmaf3nahmen - Kurzbeurteilung - der Kompensationsflache
ZiegelstralRe, Flurstick 117, 118 und 119 Flur 38 der Gemarkung Lohne. Nordlohne
& Bechly, Tiefbau- und Griinplanungs GmbH, Lohne, Stand: Mai 2008.
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