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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 8 1 Abs. 3 und
des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bauord-
nung (NBauO) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG), jeweils in den z.Z. geltenden Fassungen, beschloss daher der Rat der
Stadt Lohne, den Bebauungsplan Nr. 146A fir den Bereich ,Nordlich VolRbergstr. /
Ostlich Bakumer Str. (L 848)" aufzustellen.

Hinweis: Gegenlber der offentlich ausgelegten Planfassung wurde der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 146A zum Satzungsbeschluss um Teilflachen im
Nordwesten um ca. 25% reduziert (s. nachfolgende Abb.). Es wurden solche Flachen
aus dem Geltungsbereich herausgenommen, die eine rechnerische Geruchsimmissi-
onsbelastung von mehr als 12 % der Jahresstunden aufweisen (vgl. Kap. 4.3.1). Da-
mit entfallen auch die Flachen der noch in Betrieb befindlichen Hofstelle an der Ba-
kumer Stral3e (Haus-Nr. 110), fir die bislang ein Mischgebiet (MI2) festgesetzt wurde.
Dementsprechend entfallt auch die bedingte Festsetzung, nach der Teile der Misch-
und Wohngebiete (ehemals MI2 und WA2) erst hatten bebaut werden dtrfen, wenn
die Tierhaltung aufgegeben hétte. Eine weitere planungsrechtliche Beordnung dieser
Flachen wird erst mit der Aufgabe der Tierhaltung auf der vorhandenen Hofstelle er-
folgen. Mit Wegfall der bedingten Festsetzung entfallt auch eine Gliederung der
Misch- und Wohngebiete, so dass nunmehr nur noch zwei Baugebietstypen (WA und
MI) unterscheiden werden.

Eine Uberschreitung des maRgeblichen Immissionswertes der GIRL fiir Wohn- und
Mischgebiete von 10% der Jahresstunden um 2% ist in der Abwagung vertretbar,
wenn dadurch eine Zersiedelung der Landschaft an anderer Stelle vermieden werden
kann. Das ist hier der Fall. Die hier vorliegenden Flachen sind besonders fiir eine
Wohnbauentwicklung geeignet, da sie noch in vergleichsweise kurzer Entfernung
zum Ortszentrum (1,8 km Luftlinie) und zu bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen
(Grundschule und Kindergarten 1,5 km) liegen. Die Stadt Lohne rdumt daher der
Maoglichkeit, kiinftigen Bewohnern, die haufig selbst aus der Region stammen, einen
Wohnbauplatz in Lohne anbieten zu kdénnen, den Vorrang vor der genauen Einhal-
tung der Immissionswerte der GIRL flir Wohngebiete ein.

Mit der Reduzierung des Geltungsbereichs bleibt der umfangreichere Planbereich,
der sich 6stlich bis zur Schellohne erstreckt, weiterhin stadtebaulich funktionsfahig.
Das Grundkonzept der ErschlieBung und Oberflachenentwésserung bleibt weiterhin
realisierbar. Der Anderungsbereich der parallelen 72. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wurde ebenfalls zum Feststellungsbeschluss um die nérdlichen Teile
der gemischten Bauflachen an der Bakumer Stral3e reduziert (s. Kap. 3.3).

Die Ausfiihrungen der Begriindung mit dem Umweltbericht beziehen sich auf die Ab-
grenzung des zum Satzungsbeschluss reduzierten Planungsgebiets.
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Mit Kreuzschraffur Gberlagerte Flachen wurden vom Satzungsbeschluss

Reduktion des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 146A der
ausgenommen. Mal3stab 1 : 4.000.

Stadt Lohne. Stand: Vorbereitung Satzungsbeschluss, Mai 2015.
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2. KARTENGRUNDLAGE; LAGE DES GELTUNGSBEREICHES; BISHERIGE
NUTZUNG

Der Plan wurde auf einer vom Vermessungsbiro OBVI Dipl.-ing. F. Markus, Lohne,
erstellten digitalen Kartengrundlage im Maf3stab 1 : 1.000 gezeichnet.

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Lohne nérdlich der vorhandenen Bebauung
zwischen der Bakumer StralRe und des an der Ostgrenze verlaufenden Wasserzuges
~Schellohne®. Der Geltungsbereich grenzt an die Bebauungspléane Nr. 66 und 67. 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 Bebauungspléane gekennzeichnet.

Das Plangebiet wird tberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt; kleine
Teilflachen im Siden und Nordosten des Gebietes werden von Grinland eingenom-
men. Feld- und Hofgeholzstrukturen sind im Geltungsbereich kleinflachig vorhanden.
Die vorhandene Bebauung beschrankt sich auf ein mischgebietstypisches Grund-
stiick im Sudwesten an der Bakumer Straf3e und sowie ein norddstlich liegendes
Wohnbaugrundsttick. Unmittelbar entlang der Ostgrenze des Geltungsbereiches ver-
lauft die ,Schellohne®, begleitet von ausgewachsenen Baumreihen.

Nordwestlich des Geltungsbereichs liegt eine vorhandene Hofstelle mit Wohn- und
Wirtschaftsgebauden an der Bakumer Stral3e (Haus-Nr. 110); auf der Hofstelle wird
landwirtschaftliche Tierhaltung betrieben.

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 ihre Eignung als Siedlungsentwick-
lungsflachen bewertet. Parallel dazu wurde ein Gutachten erstellt, dass u.a. die Be-
volkerungsentwicklung von 1968 bis 1999 darlegt und Prognosen fir den Zeitraum
2000 bis 2020 aufstellt (Stand: April 2001).

Zunachst ist festzustellen, dass die Stadt Lohne seit Uber 30 Jahren einen positiven
Saldo der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung aufweisen kann, d.h. die Geburten
Uberwiegen gegeniber den Sterbeféllen deutlich. Hinzu kommen schwankende
Wanderungsgewinne, die besonders in den Jahren nach der Wiedervereinigung sehr
stark ausfielen. Insgesamt stieg die Bevolkerung von 1968 bis 1999 im Mittel um 287
Einwohner pro Jahr an. Das Bevdlkerungsgutachten entwirft fir die nachsten 20 Jah-
re 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 fur 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 Bevolkerungs-
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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 fir die nachsten 15 Jahre in einer Grof3enordnung
von ca. 60 bis 75 ha bewegt. Die tatsachliche Nachfrage nach Bauplatzen entspricht
dem prognostizierten Bedarf.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 146A werden ca. 6,5 ha Nettowohnbauland in allgemei-
nen Wohngebieten (WA) und dazu noch einmal ca. 1 ha Nettobauland in Mischgebie-
ten (MI) angeboten. Die Flachen des Geltungsbereiches sind in der Plandarstellung
des o0.g. Entwicklungskonzeptes (s. Folgeseite, Abb. 1) als Bereich 6.1 dargestellt.
Die Flachen sind demnach fir eine Wohnbauentwicklung gut geeignet. Im Vergleich
zu anderen Flachen liegt das Plangebiet noch in vergleichsweise gunstiger Entfer-
nung zum Ortszentrum (1,8 km Luftlinie) und zu bestehenden Gemeinbedarfseinrich-
tungen (Grundschule 1,5 km , Kindergarten 1,3 km). Eine ErschlieBung lber einen
Anschluss an die Bakumer Stral3e (L 848) ist moglich. Schutzobjekte oder schutzwr-
dige Bereiche sind — bis auf einzelne Reste historischer Wallhecken - nicht vorhan-
den, so dass an dieser Stelle kaum Nutzungskonflikte in Bezug auf Naturschutz und
Landschaftspflege bestehen bzw. diese im Rahmen der Bauleitplanung zu bewaltigen
sind. Das Entwicklungskonzept nennt als einzige wesentliche Restriktion, dass Teile
im Nordwesten des Entwicklungsbereichs 6.1 innerhalb der Immissionswirkzone vor-
handener landwirtschaftlicher Tierhaltungsanlagen liegt.
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Abb. 1: Wohnbau- und Gewerbeflachenentwicklungskonzept, 05.01.2001

fbb itt aus dem Wohnbau- und l N : .' 42

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
2012 stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als
Mittelzentrum innerhalb des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsraumen
Oldenburg und Osnabrick aus. Hier sind MaRnahmen durchzufihren, die dazu bei-
tragen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des
Landes erreicht wird. GemaR dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es Auf-
gabe der Stadt Lohne fiir die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu sorgen. Im Ubri-
gen 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.

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 zurtcklie-
genden Jahren verschiedene Bebauungsplane aufgestellt, deren Verfahren gré3ten
Teils abgeschlossen sind (vgl. nachfolgende Abb. 2).

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.0. Kap. 3.1).



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 146A

TOPOS

Abb. 2: Bebauungspléane im Norden der Stadt Lohne. Quelle: Stadt Lohne,

Stand: 07.02.2103, Maf3stab 1 : 10.000.
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Die Flachen des Geltungsbereiches sind im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Lohne bereits als Wohnbauflachen (W) dargestellt (s.a. 40. Anderung des Fla-
chennutzungsplans, s. unten stehende Abb. 3). Der Bebauungsplan Nr. 146A, soweit
er allgemeine Wohngebiete (WA), verschiedene Grinflachen und Maflinahmenfla-
chen festsetzt, steht somit im Einklang mit der Siedlungsentwicklungsplanung der
Stadt Lohne und ist aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt.

Entlang der Bakumer Stral3e ist nunmehr abweichend zur bisherigen Darstellung im
FNP die Entwicklung von Mischgebieten (MI) im Bebauungsplan Nr. 146A vorgese-
hen. Die Stadt Lohne halt aus stadtebaulichen Grinden die Festsetzung eines
Mischgebietes in diesem Bereich entlang der Bakumer Stral3e (L 848) fur zweckma-
RBig, da eine ortliche Nachfrage nach solchen Flachen in verkehrsginstiger Lage be-
steht. Auch im Bebauungsplan Nr. 97, ca. 600 m sudlich gelegen, wurde vergleichbar
ein Mischgebiet festgesetzt, das sich inzwischen mit Handwerksbetrieben und Dienst-
leistungsbetrieben gefiillt hat. Im Zuge der parallelen 72. Anderung des Flachennut-
zungsplans werden daher fur den Bereich entlang der Bakumer Stral3e statt Wohn-
bauflachen (W) nunmehr gemischte Bauflachen (M) dargestellt (s. nachfolgende Abb.
4). Der Bebauungsplan Nr. 146A ist damit insgesamt aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Abb.3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne. MaR3stab 1 : 5.000.
40. Anderung des FNP aus dem Jahr 2006, Teilbereich 40.2.
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Hinweis: Gegeniber der 6ffentlich ausgelegten Planfassung wurden die ndrdlichen
Teilflachen der 72. Anderung des Flachenutzungsplanes (Parallelverfahren) vom
Feststellungsbeschluss ausgenommen (s. nachfolgende Abb.). Damit entfallen die
Flachen der noch in Betrieb befindlichen Hofstelle an der Bakumer Straf3e. Eine wei-
tere planungsrechtliche Beordnung dieser Flachen wird erst mit der Aufgabe der
Tierhaltung auf der vorhandenen Hofstelle erfolgen. Die verbleibenden gemischten
Bauflachen sind damit alle weniger als 12 % der Jahresstunden mit Geruchsimmissi-
onen belastet (vg. Kapitel 4.3.1). Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 146A, der
gleichsam zum Satzungsbeschluss um Teilflichen im Nordwesten reduziert wurde,
werden die verbliebenen gemischten Bauflachen der 72. Anderung des Flachennut-
zungsplanes als StraBenland (incl. Verkehrsgriin) zur Anbindung der neuen Sied-
lungsflachen an die Bakumer Stral3e sowie als Mischgebiete (MI) entwickelt. Im Be-
reich der Mischgebiete wird dann Uberall der maRRgebliche Immissionswert der GIRL
von 10% eingehalten bzw. unterschritten.

Abb.4: Reduktion des Anderungsbereichs der 72. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Lohne (Parallelverfahren). Stand: Vorbereitung Feststellungsbeschluss, Mai
2015. Durchkreuzte Teilflachen wurden vom Feststellungsbeschluss ausgenommen.
Mafstab 1 : 5.000.
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4. FACHLICHE VORGABEN

4.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

Fur den Landkreis Vechta liegt ein Landschaftsrahmenplan (LRP) vor (Stand: April
2005), dessen Datengrundlage beruht im Wesentlichen auf Auswertung von Luftbil-
dern (CIR-Befliegung 1994), die durch ausgewdahlte Erhebungen im Zeitraum Frih-
jahr 1996 bis Frihjahr 1997 erganzt wurden; Aktualisierungen in Hinblick auf Bau-
landentwicklung und sonstige Planungen erfolgten in den Jahren 2000 bis 2002. Der
Geltungsbereich stellt nach den Karten 1 und la (Biotope und deren Bewertung) ein
landwirtschaftlich genutztes Gebiet mit vorherrschender Ackernutzung und einer
Grundbedeutung fur den Arten- und Biotopschutz dar. Nach den Karten 2 und 2a
(Landschaftsbild und dessen Bewertung) handelt es sich beim Plangebiet insgesamt
um einen Landschaftsraum mit dominierender Ackernutzung bei weitrdumigem Land-
schaftscharakter mit grof3flachigen Schlagen und wenigen gliedernden Landschafts-
elementen. Damit sind nur eingeschréankte Voraussetzungen flr ein Landschaftserle-
ben vorhanden (geringe Wertigkeit). Nach Karte 3 ist der vorherrschende Bodentyp
ein Gley-Podsol. Die Bodenart ist Sand aus fluviatilen und glazifluviatilen Ablagerun-
gen. Gemal Karte 3a wird dem Boden — auf Grund seiner intensiven Nutzung und
auch der Lage am Rand des Siedlungsbereichs - eine eingeschrankte Leistungsfa-
higkeit und geringe Bedeutung hinsichtlich seiner Funktionen beigemessen. Nach
Karte 4.1 soll eine mittlere Grundwasserneubildungsrate zwischen 100 mm und 200
mm pro Jahr vorliegen. Es besteht eine geringe Schutzfunktion der Grundwasser-
deckschichten auf Grund ihrer geringen Mé&chtigkeit (<5 m) und Uberwiegend sandi-
gen Beschaffenheit. Karte 4.2 stellt im Gebiet selbst keine bedeutsamen Oberfla-
chengewasser dar. Nach Karte 5 liegt das Gebiet in einem windoffenen Ackerklima-
top (Kaltluftentstehungsgebiet, zeitweise Luftbelastungen durch Giille). Das Plange-
biet liegt gemalR Karte 6 in der Vechtaer Mark (naturrAumliche Einheit 585.14), die
eine Untereinheit am Ostrand des Quakenbricker Beckens (585.1) innerhalb des
Bersenbriicker Landes (585) bildet. Besondere Zielvorgaben werden fiur das Plange-
biet entsprechend der Karten 6 und 7 (Zielkonzept und dessen Umsetzung) nicht ge-
macht. Als gehdlzarme Kulturlandschaft am Siedlungsrand gehoren die Uberwiegend
ackerbaulich genutzten Flachen zum Zieltyp ,Mindestanforderungen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege®.

Fur die Stadt Lohne liegt ein Landschaftsplan (LP) vor (Stand: 1995). In Karte 3 des
LP werden fir das Gebiet keine wichtigen Bereiche fiur Arten und Lebensgemein-
schaften dargestellt; auch schutzwirdige Bereiche werden nicht hervorgehoben. Das
Plangebiet bildet auch keinen besonders wertvollen Bereich fir das Landschaftsbild.
In der Karte 7 ,Landschaftsentwicklung” wird flr den hier liegenden Entwicklungsbe-
reich A 7 (Ackergebiet zwischen Vossberg und Schellohne) als Ziel der Landschafts-
planung u.a. die Entwicklung von Graben- und Saumstrukturen sowie von Geholz-
strukturen genannt.

Die Stadt Lohne raumt an dieser Stelle der Entwicklung dringend benétigter Wohn-
bauflachen den Vorrang vor der Erhaltung der freien Landschaft ein. Jedoch werden
mit der Festsetzung zur Erhaltung von Gehdlzstrukturen, von Flachen fir die Entwick-
lung von Natur und Landschaft (insbesondere fiir die Gewasserrenaturierung und
naturnahe Regenriickhaltung) und mit der Festsetzung von Grinverbindungen Ziele
einer naturnahen Grinordnung in dem neuen Siedlungsgebiet verfolgt.
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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 friilhgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen 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
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich 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.

4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

43.1 GERUCHE

Nordwestlich des Geltungsbereiches liegt ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb. Die
mogliche Immissionsbelastung fiir das geplante Wohngebiet wurde durch den TUV
NORD Umweltschutz, Hamburg, unter Berticksichtigung der aktuellen Geruchsimmis-
sionsrichtlinie (GIRL) berechnet und in einem Geruchsgutachten zur Bauleitplanung
dokumentiert (Stand: 04.06.2012).

Der Ausbreitungsrechnung (s. nachfolgende Grafik) ist zu entnehmen, dass die relati-
ve Geruchshaufigkeiten in Hofnédhe bis 24% der Jahresstunden erreichen. Im Ab-
stand von ca. 100 m sinkt die Geruchshaufigkeit bereits auf 10 — 12 % ab. Der malf3-
gebliche Immissionswert der GIRL fur Wohn- und Mischgebiete betragt im Regelfall
10 % (IW = 0,10) (vgl. GIRL, Abschnitt 3.1 sowie die Begriindung und Auslegungs-
hinweise hierzu). Die empfohlenen Immissionswerte der GIRL werden somit nur in
Hofn&he Uberschritten.

Im Bereich der gemischten Bauflachen der 72. Anderung des Flachennutzungspla-
nes, die im Bebauungsplan Nr. 146A als StraRenland (incl. Verkehrsgriin) zur Anbin-
dung der neuen Siedlungsflachen an die Bakumer Strale sowie als Mischgebiete
(MI) festgesetzt sind, wird im Mischgebiet Uberall der maRgebliche Immissionswert
der GIRL von 10% eingehalten bzw. unterschritten. Am der bestehenden Hofstelle
zugewandten Rand der im Bebauungsplan Nr. 146A festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete (WA) werden auf einzelnen Baugrundstiicken Geruchshaufigkeiten von
tber 10% bis zu ca. 12 % erreicht.

In der Abwagung ist eine Belastung bis 12% der Jahresstunden akzeptabel, wenn
dadurch eine Zersiedelung der Landschaft an anderer Stelle vermieden werden kann.
Das ist hier der Fall.



TOPOS Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 146A 14

Die Stadt Lohne mit ihren Ortsteilen liegt innerhalb einer Schwerpunktregion der In-
tensivtierhaltung und ist selbst ein bedeutsamer Standort der Tierproduktion und der
nachgeordneten Veredelungswirtschaft. Insofern ist sie einer starkeren Grundbelas-
tung durch Geruchsimmissionen ausgesetzt, die in einzelnen bestehenden Sied-
lungslagen zu einer Uberschreitung der Immissionswerte der GIRL fiihrt. Die Flachen
sind besonders fir eine Wohnbauentwicklung geeignet, da sie noch in vergleichswei-
se kurzer Entfernung zum Ortszentrum (1,8 km Luftlinie) und zu bestehenden Ge-
meinbedarfseinrichtungen (Grundschule und Kindergarten 1,5 km) liegen. Die Stadt
Lohne rdumt daher der Mdglichkeit, kiinftigen Bewohnern, die haufig selbst aus der
Region stammen, einen Wohnbauplatz in Lohne anbieten zu kdnnen, den Vorrang
vor der genauen Einhaltung der Immissionswerte der GIRL ein.

Die Stadt geht davon aus, dass die Tierhaltung bzw. ihre Immissionswirkzone hier
nicht ausgeweitet werden kann, auch weil sich bereits betriebsfremde Wohnh&user
westlich der Bakumer Stral3e befinden. Der Bestandsschutz der landwirtschaftlichen
Hofstelle bleibt jedoch unberihrt.
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Abb. 5: Landwirtschaftliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 146A,
belastigungsrelevante Geruchsgesamtbelastung durch funf landwirtschaftliche
Betriebe in Prozent der Jahresstunden. Ausbreitungsrechnung des TUV-Nord,
Stand: 04.06.2012. Rasterweite 20 m x 20 m. Ohne Malf3stab.
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4.3.2 VERKEHRSLARM

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die viel befahrene ,Bakumer Straf3e”
(L 848) und unterliegt von dort der Einwirkung des Stral3enverkehrlarms. Die Grund-
stiicke entlang der L 848 sind teilweise bereits bebaut.

Die derzeitigen Verkehrsstarken auf der ,Bakumer Strafl3e” (L 848) sind erheblich. Die
Verkehrslarmsituation wurde daher in einem Larmschutzgutachten zum Bebauungs-
plan Nr. 146A untersucht und bewertet (Buro fur Larmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs,
Papenburg, Stand: 10.06.2014, s. Anlage).

Die schalltechnischen Berechnungen ergeben, dass im westlichen Teilbereich des
Plangebietes bezogen auf den StralRenverkehrslarm die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts im Erdgeschoss (EG) und im 1. Obergeschoss (OG) z.T.
deutlich und bis in eine Entfernung von ca. 75 m (1. OG, tags) von der Stralienachse
der ,Bakumer Straf3e” Uberschritten werden. Auch die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Mischgebiete (MI) bezogen auf Verkehrslarm
von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden z.T. bis in eine Entfernung von ca. 35
m (1. OG, tags) von der StraRenachse der ,Bakumer Stral3e” Uberschritten. Der L&rm
wirkt in den exponierten Obergeschosslagen weiter in den Geltungsbereich hinein als
in den Erdgeschosslagen; dabei treten nachts deutlich niedrigere Werte auf als tags-
Uber.

Im Sinne eines ,worst case - Szenarios" wird in dieser Planung auf die Situation in
den Obergeschosslagen am Tage abgestellt. Auf Basis der gutachterlichen Empfeh-
lungen werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schallschutz getroffen (vgl.
Kap. 6, textliche Festsetzung Nr. 13 und Umweltbericht, Kap. 11.2.1.1.2).

Da ein wirksamer aktiver Schallschutz entlang der ,Bakumer Stral3e" nicht sinnvoll
herstellbar ist, wird passiver Schallschutz auf den Baugrundsticken und bei der Er-
richtung und Ausfuhrung von Gebauden (Neu- und Ersatzbauten, wesentliche Um-
bauten) festgesetzt. Bestehende Gebaude und Nutzungen genieRen Bestandsschutz.

Die Errichtung von Larmschutzwallen oder —wanden (aktiver Schallschutz) ist an die-
ser Stelle stadtebaulich nicht erwiinscht. Fur die Entwicklung gemischter Nutzungen
an der ,Bakumer StralRe" ist vielmehr fir die anzusiedelnden Betriebe eine Sichtbar-
keit und z.T. auch eine ErschlieBung von dieser Strae aus vorzuhalten. Eine Larm-
schutzanlage erscheint auch aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung an der
,Bakumer StralRe" im Gebiet nicht ohne Konflikte realisierbar. Ein Larmschutzwall, der
auf Grund der Flachenverfligbarkeit lediglich auf Teilstrecken im Bereich zwischen
der vorhandenen Bebauung hergestellt werden kdnnte, wirde so auch keine ausrei-
chende Abschirmwirkung bezogen auf das gesamte Plangebiet entfalten kdnnen. Ein
Larmschutzwall wére auch dann nur fur die Erdgeschossebenen der dahinter liegen-
den Hauser wirksam. Im Bebauungsplan wird das Gebiet daher in verschiedene
Larmpegelbereiche (LPB) gegliedert, denen erforderliche passive Larmschutzmal3-
nahmen zugeordnet werden (s. Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 146A und
die dortige textliche Festsetzung Nr. 13).
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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 Wohnquatrtie-
re am Rand der Stadt aber noch in vertretbarer Entfernung zum Ortszentrum zu
schaffen. Mit dem Bebauungsplan Nr. 146A soll ein Wohnquartier in der Grof3enord-
nung von ungefahr 94 neuen Wohnbaugrundstticken fiir etwa 282 Einwohner vorbe-
reitet werden.

Weiterhin sollen Baugrundstiicke im Nutzungsrahmen eines Mischgebiets an der
.Bakumer StralRe" angeboten werden, die z.T. bereits bebaut sind. Die Entwicklung
eines Mischgebietes in diesem Bereich entlang der Bakumer Strale (L 848) ist
zweckmaRig, da eine drtliche Nachfrage nach solchen Flachen in verkehrsgiinstiger
Lage besteht. Auch im Bebauungsplan Nr. 97, ca. 600 m sidlich gelegen, wurde ver-
gleichbar ein Mischgebiet festgesetzt, das sich inzwischen mit Handwerksbetrieben
und Dienstleistungsbetrieben gefillt hat.

Die erforderliche soziale Infrastruktur ist bereits in vertretbarer Entfernung vorhanden.
AuBerdem soll eine Gemeinbedarfsflache fur soziale Einrichtungen im Gebiet vorge-
halten werden, um im Falle einer entsprechenden Nachfrage einen Standort bereit-
stellen zu kénnen. Im Bereich der dstlich verlaufenden Schellohne und daran angren-
zender Graben sollen Flachen fir eine Regenrickhaltung bzw. ausreichende Re-
tentionsraume fur das Niederschlagswasser geschaffen werden. Auf3erdem sollen
ausreichende Flachen fur eine kinftige Renaturierung der Schellohne vorgehalten
werden.

6. DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden allgemeine Wohngebiete (WA)
und entlang der Bakumer Stral3e Mischgebiete (MI) festgesetzt. Im gesamten Gel-
tungsbereich wird eine hdchstens zweigeschossige (Il), offene Bauweise (0) festge-
setzt. Die Gebaudehohe wird durch die festgesetzte Gebaudeoberkante (OK) in den
WA-Gebieten auf hoéchstens 9,00 m (bei Gebauden mit geneigten Dachern) und in
den MI-Gebieten auf héchstens 10,0 m begrenzt; fir Geb&dude mit Flachdachern wird
abweichend eine niedrigere OK von 6,5 m (WA) bzw. 7,0 (MI) festgesetzt. Die zul&s-
sige Traufhohe (TH) wird in den WA-Gebieten einheitlich auf 6,5 m und in den MI-
Gebieten auf 7,0 m begrenzt.

In den Baugebieten wird in den Wohngebauden eine Beschrankung auf vier Woh-
nungen je Einzelhaus bzw. zwei Wohnungen je Doppelhaushalfte oder Erschlie-
Bungseinheit einer Hausgruppe vorgegeben. Dies ermdglicht die angestrebte Ein-
und Mehrfamilienhausbebauung im Gebiet bei einer angemessenen Verdichtung.
Damit wird die aufgelockerte Bebauung aufgegriffen, die in den Baugebieten im Nor-
den von Lohne vorherrscht.

Ein Standort fur soziale Einrichtungen (Gemeinbedarfsflache) ist ebenfalls im Pla-
nungsgebiet vorgesehen. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache gelten die gleichen
stadtebaulichen Rahmenmalle wie in den MI-Gebieten, bis auf die festgesetzte GRZ
von 0,4, deren Uberschreitungsmaoglichkeit dabei nicht eingeschrankt wird.
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Der Nachfrage nach unterschiedlichen Baugrundstiicken wird der Bebauungsplan
durch die ErschlieBung in verschiedenen Bautiefen und den dadurch méglichen
GrundstiicksgrofRen gerecht.

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt, die fir Garagen und Nebenanlagen um hochstens 20% Uberschritten werden
darf. In den Mischgebieten gilt eine GRZ von 0,6 ohne Uberschreitungsmaglichkeit.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den WA-Gebieten mit 0,6 und in den Misch-
gebieten mit 1,0 festgesetzt. Diese Festsetzungen setzen stadtebaulich sinnvolle
Rahmenbedingungen flr die realisierbare Geschossflache und verhindern eine zu
hohe Versiegelung sowie eine zu hohe Konzentration von Baumasse und Bevdlke-
rung in diesem Ortsteil.

Die Festsetzung einer Mindestgrundsticksgrofie von 600 m2 soll ebenfalls einer zu
hohen Versiegelung sowie einer zu hohen Konzentration von Baumasse und Bevdl-
kerung in diesem Ortsteil vorbeugen; daher wird auch die zulassige Zahl der Woh-
nungen in den Wohngeb&auden begrenzt. Um gleichzeitig das in Lohne nur begrenzt
verfigbare Wohnbauland im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
auch der erwilnschten Bebauung zuzufuhren, wird zuséatzlich eine Hoéchstgrund-
stiicksgroRRe festgesetzt, um zu hohen Flachenverbrauch durch zu grofRe Grundsti-
cke zu vermeiden. Die gewdahlte HochstgréRe von 1.400 m2 ermdglicht dabei im Ein-
zelfall immer noch angemessen grol3e und komfortable Grundstiicke.

In den Wohngebieten ist die Baugrenze zur Freihaltung einer Vorgartenzone mit 3 m
Abstand von der stra3enseitigen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Dieser Abstand ist
gewdéhlt worden, um im Plangebiet stadtebaulich sinnvolle Grundstiickstiefen zu er-
reichen. Beriicksichtigt man, dass der kinftige Ausbau und die Ausschilderung als
Tempo 30 — Zone erfolgen werden, so ist dieser Abstand ausreichend. Im Bereich der
HaupterschlieBung in den Mischgebieten werden von den Baugrenzen 5 m Abstand
zur StraRenbegrenzungslinie eingehalten. Auch zum Fahrbahnrand der Landesstral3e
L 848 wird innerhalb der kinftigen Ortsdurchfahrtgrenze (d.h. sudlich der Anbindung
der erschlieBenden Planstral3e A an die Bakumer Straf3e) 5 m Anstand eingehalten.

Es werden ein Spielplatz sowie weitere das Gebiet durchziehende 6ffentliche Grin-
flachen festgesetzt.

Zur Sicherung des Ortsbildes, das hier durch Dacher mit nicht glanzenden Dachzie-
geln bzw. Dachsteinen gepragt wird, werden entsprechende Vorschriften zur Dach-
eindeckung getroffen, wobei die Farbvorgaben sich auf stérker geneigte Dacher be-
ziehen, da erst ab einer gewissen Dachneigung eine Sichtwirkung / Blendwirkung ftr
die Umgebung einsetzt. Zur Sicherung des Ortsbildes - insbesondere einer umge-
bungsvertraglichen Dachlandschaft - werden auf3erdem Regelungen zur Begrenzung
von Dacheinschnitten und Dachaufbauten getroffen. Flachdacher und flach geneigte
Déacher sollen zur Schaffung 6kologischer Qualitéten in diesem neuen Baugebiet be-
grint werden; sie sind daftir durch ihre geringe Neigung geeignet.

Die ErschlieBung der Wohngebiete soll mit WohnstraRen erfolgen. Das innere Er-
schlielBungssystem soll in einem weiteren Bebauungsplan (Nr. 146B) Anschluss an
die ,JagerstralRe” im Osten erhalten.

Zur geregelten Oberflachenentwésserung ist innerhalb der verschiedenen Flachen fir
Mafinahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft kiinftig sowohl die Fihrung
des Oberflachenwassers als auch eine Regenriickhaltung bzw. eine Renaturierung
der Schellohne zulassig. Durch die festgesetzten Flachen fir die kiinftig Renaturie-
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rung der Schellohne und die vorgelagerten Retentionsflachen halten die Baugrenzen
einen ausreichenden Abstand zum Gewasser ein.

Es folgen die textlichen Festsetzungen (I) und die drtlichen Bauvorschriften (Il) sowie
die Erlauterungen dazu. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den drtlichen
Bauvorschriften Uber die Gestaltung um eine eigenstandige Satzung nach Landes-
recht handelt.

I.  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (1990)
1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind nur ausnahmsweise zuldssig:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO.

2. In den Mischgebieten (M) sind Vergniigungsstatten gem. 8 6 Abs. 2 und Abs. 3
BauGB nicht zuléssig; die Wohnnutzung gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO ist nur zulds-
sig im Zusammenhang mit gewerblicher Nutzung im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO; die offene Lagerung in einem Flachenumfang von Uber 50 m? sowie
die Anlage selbststandiger Lagerpléatze gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO ist nicht zul&s-

sig.

3. In allen allgemeinen Wohngebieten (WA) und Mischgebieten (M) wird das Min-
destmal der Baugrundstiicke gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB im Falle einer Ein-
zelhausbebauung auf 600 m? festgesetzt; im Falle einer Bebauung mit Doppel-
hausern oder Hausgruppen betragt die MindestgrundstiicksgrofRe 300 m? je
Doppelhaushalfte oder ErschlieBungseinheit innerhalb einer Hausgruppe. In den
allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA 2) wird auRerdem das Héchstmal der
Baugrundstiicke gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf 1.400 m? festgesetzt.

4. In allen allgemeinen Wohngebieten (WA) und Mischgebieten (MI) sind gem. § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB in Wohngebauden je Einzelhaus héchstens vier Wohnungen
zulassig; je Doppelhaushélfte oder Erschlielungseinheit innerhalb einer Haus-
gruppe sind nur zwei Wohnungen zulassig.

5. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) darf die zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Neben-
anlagen um bis zu 20 % Uberschritten werden; in den Mischgebieten (M) ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl nicht zuléssig (gem. 19 Abs. 4 BauNVO).

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

7. Der untere Bezugspunkt fiir die Traufhéhen (TH) und Oberkanten (OK) der Ge-
baude ist die Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der néachstgele-
genen oOffentlichen ErschlielBungsstral3e. Als oberer Bezugspunkt fir die Trauf-
héhe (TH) qilt die Schnittkante zwischen den Aulienflachen der Gebdudeaul3en-
wand und der AuRenflachen der oberen Dachhaut der Dachflachen (gem. § 16
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO). Flachdacher sind Dacher mit
einer Dachneigung kleiner oder gleich 10 Grad.
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10.

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. Als standortgerechte, einheimische Laubbaume
sind ausschlieflich 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)

Auf den Flachen fiur die Erhaltung von Baumen und Str8uchern und sonstigen
Bepflanzungen sind die vorhandenen standortheimischen Laubgehdlze dauerhaft
zu erhalten; bei natirlichem Abgang der Laubgehdlze oder einer widerrechtlichen
Beseitigung ist ein gleichartiger und gleichwertiger Ersatz anzupflanzen. Vorhan-
dene oder entstehende Licken im Laubgehoélzbestand sind durch gleichartige
und gleichwertige Nachpflanzung zu erganzen. Entsprechendes gilt fur die zur
Erhaltung festgesetzten Einzelbdume (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25
BauGB).

Jegliche Versiegelung, Aufschiittung oder Abgrabung ist auf Baugrundstiicken
zwischen der Baugrenze und den angrenzenden Flachen fur die Erhaltung von
Badumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie in einem Abstand
von weniger als 5 m von festgesetzten Einzelbdumen (Stammmittelpunkt) nicht
zulassig; aulRerdem sind in den vorgenannten Abstandszonen wie auch im Bau-
wich angrenzend zu den Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in
Form von Gebduden gem. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuldssig (gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB).

11a. Auf den Uberlagernd festgesetzten Flachen fir die Rickhaltung und Versicke-

rung des Niederschlagswassers (R + V) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB und Fl&-
chen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und der Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit der Bezeichnung A
sind die Anlage und Unterhaltung von Regenriickhalteeinrichtungen und Retenti-
onsraumen und die Fuhrung des Oberflachenwassers, oberirdisch oder unterir-
disch, zulassig. Dungemittel und Pestizide dirfen auf der gesamten Flache nicht
eingesetzt werden. Regenrickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen sind na-
turnah und ohne Versiegelung der Sohle anzulegen. lhre Uferlinien sind mit
wechselnden Radien zu versehen und die Bdschungsneigungen sind flacher als
1: 3 herzurichten. Weiterhin zuldssig sind Wege mit wassergebundener Decke
bis zu einer Breite von 2,50 m und Geholzpflanzungen. Zur Bepflanzung sind
ausschlief3lich folgende standortheimische Baume und Straucher zulassig:

Stieleiche (Quercus robur) Sandbirke (Betula pendula)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Salweide (Salix caprea)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Stechpalme (llex aquifolium)

Schneeball (Viburnum opulus) Faulbaum (Frangula alnus)

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

Im Bereich der Regenrickhaltung sind aufRerdem folgende standortheimische
Baume und Straucher zulassig:
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Erle (Alnus glutinosa) Esche (Fraxinus excelsior)
Korbweide (Salix viminalis) Mandelblattweide (Salix triandra).

11b. Auf den Uberlagernd festgesetzten Flachen fir die Wasserwirtschaft und die

12.

13.

Regelung des Wasserabflusses gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
der Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit der Bezeichnung B sind Mal3-
nahmen der Gewasserrenaturierung, der Gewasserunterhaltung sowie die Fih-
rung des Oberflachenwassers, oberirdisch oder unterirdisch, zulassig. Dingemit-
tel und Pestizide dirfen auf der gesamten Flache nicht eingesetzt werden. Wei-
terhin zuldssig sind Wege mit wassergebundener Decke bis zu einer Breite von
2,50 m und Gehoélzpflanzungen. Zur Bepflanzung sind ausschlief3lich die unter
Ziffer 11a genannten standortheimischen Baume und Straucher zulassig.

Die o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Grinverbindung” sind
als extensives Grinland zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Das Ausbringen von Dingemitteln, Herbiziden und Pestiziden ist nicht zulassig.
Innerhalb der Flache sind Anpflanzungen von standortgerechten, einheimischen
Laubgeholzen sowie Ful3- und Radwege mit einer maximalen Breite von 2,50 m
mit wassergebundener Decke zulédssig (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 20
BauGB).

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, sind in den als Larmpegelbereich (LPB) gekennzeichneten Fla-
chen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor Stral3enver-
kehrslarm zu treffen. Die Aul3enbauteile wie Fenster, Wand und Dachschragen
mussen mindestens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der
Schallddmmung zum Schutz gegen Aul3enlarm gentigen:

Pegel- MaRgeblicher Erforderliche Standard-Schallpegeldifferenz
bereich AuRengerausch- erf. Dar,win dB
pegel Raumarten
Lugar in dB(A) Wohn- und Schlafraume Unterrichts- und Arbeitsraume
\ bis 55 30 30
Il 56 bis 60 30 30
Il 61 bis 65 35 30
Y 66 bis 70 40 35
vV 71 bis 75 45 40

Der Nachweis der erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenz
(erf. Dnrw in dB) ist auf der Grundlage der DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109 zu
fuhren.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen 11l — IV sind bei
den der malflgeblichen Larmquelle Bakumer StralBe zugewandten Fenstern
schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Die erforderlichen resultierenden
Standard-Schallpegeldifferenzen missen auch unter Berlcksichtigung der LUf-
tungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine BellUftung Uber die larmabge-
wandte Fassadenseite zu erméglichen.
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AuRenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, dirfen nicht an der
Hausseite (Westfassade) angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall der
Bakumer Stral3e unterliegen, oder missen durch bauliche Anlagen vor den Ein-
wirkungen infolge des StraRenverkehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche An-
lagen sind in diesem Fall Umfassungswénde am Rand der AuRenwohnbereiche,
gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer H6he von mindestens
1,80 m. Bei der Ausfihrung ist darauf zu achten, dass die Wand sowie deren
Verbindung zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht ausgefihrt
werden.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich der Bakumer
StralRe (L 848), ist eine Minderung der mal3geblichen Au3enlarmpegel durch die
Anordnung von schutzbedirftigen Raumen (Wohn- und Schlafrdume) auf die
larmabgewandten Ostseiten bis zu 10 dB(A) und auf die seitlichen Nord- und
Sidseiten bis zu 3 dB(A) zulassig. Auch bei Anordnung der AuRenwohnbereiche
auf die o.a. larmabgewandten Bereiche sind entsprechende Pegelminderungen
zulassig.
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zu |.: Die textlichen Festsetzungen sind aus folgenden Griinden erforderlich:

zu 1.: Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke sollen in allgemeinen Wohngebieten nur ausnahmsweise zugelassen werden, da
die Stadt plant, solche Anlagen zentral anzulegen. Einrichtungen dieser Art kdnnen in
geringem Umfang jedoch auch im jetzigen Planungsgebiet im Einzelfall sinnvoll sein.

zu 2.: Die aufgefiihrten Nutzungen werden ausgeschlossen, da fir diese Betriebe und
Anlagen in anderen Baugebieten von Lohne geeignetere Ansiedlungsmoglichkeiten
angeboten werden.

zu 3. und 4.: In den Baugebieten wird in den Wohngebauden eine Beschréankung auf
vier Wohnungen je Einzelhaus bzw. zwei Wohnungen je Doppelhaushélfte oder Er-
schlieBungseinheit einer Hausgruppe vorgegeben. Dies soll eine moderate Verdich-
tung ermdglichen, in dem auch Mehrfamilienhduser mit Miet- oder Eigentumswoh-
nungen moglich werden, da hierflr in Lohne eine spirbare aber bislang nur unzu-
reichend bediente Nachfrage besteht. Um jedoch den angestrebten Ein- und Mehr-
familienhauscharakter des Gebietes sicherzustellen, eine stadtebaulich nicht beab-
sichtigte Verdichtung von Baumasse und Bevélkerungszahl innerhalb der Baugebiete
zu vermeiden sowie um die vorhandene soziale Infrastruktur und Freirauminfrastruk-
tur nur in dem stadtebaulich gewtinschten Umfang mit zusatzlicher Wohnbevdlkerung
in Anspruch zu nehmen, wird die Zahl der Wohneinheiten je Wohngeb&ude begrenzt.
Aus den gleichen Griinden sollen die Grundstiicke eine MindestgréRe von 600 mz
haben. Um gleichzeitig das in Lohne nur begrenzt verfiugbare Wohnbauland im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auch der erwiinschten Bebauung
zuzufiuihren, wird in den allgemeinen Wohngebieten zusétzlich eine Hochstgrund-
stiicksgréRe von 1400 m2 festgesetzt, um zu hohen Flachenverbrauch durch zu gro-
Re Grundstiicke zu vermeiden. Die HochstgrofRe von 1.400 m2 ermdglicht dabei im
Einzelfall immer noch angemessen grof3e und komfortable Grundsticke. In den
Mischgebieten wird auf Grund der angestrebten vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten
keine Hochstgrundstiicksgrol3e festgesetzt.

zu 5.: Die Begrenzung der allgemein zulassigen Uberschreitung der Grundflachen-
zahl wurde in den Wohngebieten (WA) vorgenommen, um den Eingriff in Natur und
Landschaft zu minimieren. Diese Festsetzung soll die Versiegelung des Bodens in
Grenzen halten. In den allgemeinen Wohngebieten wird dem Beddrfnis nach befestig-
ten AuRenflachen, wie z.B. Stellflachen, Zuwegungen und Terrassen, durch eine mo-
derate Uberschreitungsmoglichkeit der zulassigen Grundflache von 20% fiir solche
Anlagen Rechnung getragen. In den Mischgebieten (Ml), in denen von vornherein
eine hohere Versiegelung als in den Wohngebieten zulassig ist, ist eine solche Uber-
schreitung jedoch nicht zulassig.

Zu 6.: Garagen, Uberdachte Stellplatze und bauliche Nebenanlagen werden entlang
der StralRen ausgeschlossen, um den stadtebaulich angestrebten Vorgartencharakter
im Baugebiet nicht zu beeintrachtigen.

zu 7.: Die Festsetzung von Hoéchstgrenzen fur Traufhéhen und Gebaudeoberkanten
(im Plan als TH und OK aus der Nutzungsschablone der jeweiligen Baugebiete zu
entnehmen) dient dazu, die Gebaudehthen stadtebaulich auf ein ortstypisches Malf3
zu beschréanken. Es wére aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar, hier durch
ungewohnliche Bauhdhen ein ortsunibliches Landschafts- und Ortsbild zu pragen.
Die textliche Festsetzung stellt die Bezugspunkte fir diese Hohenwerte Klar.
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zu 8.: Die Festsetzungen zu Bepflanzungen dienen dazu, den Eingriff in das Land-
schaftsbild zu minimieren und Verbesserungen fir den Naturhaushalt herbeizuftihren.
Einheimische, standortgerechte Laubgehdlze sind anzupflanzen, weil sie dem Klima
und dem Boden angepasst sind, sowie der Fauna den grof3ten Nutzen bringen. Durch
die Anpflanzungen werden neue Lebensraume fir Flora und Fauna geschaffen, die
eine wesentliche Verbesserung fiir die Natur mit sich bringen werden. Die Festset-
zung der Bepflanzung dient auch als Kompensation fur den Eingriff in das Orts- und
Landschaftsbild. Durch einheimische, standortgerechte Vegetation in den Garten am
Siedlungsrand wird das Landschaftsbild belebt und werden neue Lebensraume flr
Kleinlebewesen geschaffen.

zu 9.: Die Festsetzung dient insgesamt dem langfristigen Erhalt der vorhandenen
flachigen Laubgehdlzbestande und der Einzelbaume; aus dem gleichen Grund wird
eine Ersatzpflanzung festgesetzt.

zu 10.: Um die Geholze nicht durch zu nah heranriickende Versiegelung und Boden-
arbeiten zu beeintrachtigen und den Wurzelraum zu schitzen, werden solche Beein-
trachtigungen in den genannten Randzonen nicht zugelassen. Die Festsetzung dient
insgesamt dem langfristigen Erhalt der vorhandenen flachigen Laubgehdlzbestéande
und der Einzelbaume sowie der neuen flachigen Anpflanzungen.

zu 1la und 11b.: Durch diese Festsetzungen sollen die notwendigen Anlagen zur
Fuhrung des Oberflachenwassers und insbesondere eine Regenrickhaltung (Nr.
11a) sowie eine Gewasserrenaturierung (Nr. 11b) der Schellohne ermdglicht werden.
Gleichzeitig dienen diese Flachen der teilweisen Kompensation des Eingriffes in Na-
tur und Landschaft im Plangebiet; die Flachen sind deshalb naturnah herzurichten.
Schmale Wege mit wassergebundener Decke sind zugelassen, um das Gebiet zu-
ganglich zu machen und die mdglichen Beeintréachtigungen durch Wegebau gering zu
halten. Die Festsetzung stellt auch klar, dass die ordnungsgeméafe Gewasserunter-
haltung nicht beeintrachtigt werden soll. Fir Bepflanzungen soll die gegebene stand-
ortgerechte Auswahl an Gehdlzen verwendet werden, weil diese dem Klima und dem
Boden angepasst sind, sowie der Fauna den grof3ten Nutzen bringen. Durch die An-
pflanzungen werden neue Lebensraume fir Flora und Fauna geschaffen, die eine
wesentliche Verbesserung fur die Natur mit sich bringen werden.

zu 12.. Diese Festsetzung regelt die extensive Bewirtschaftung der offentlichen
Griunanlage mit der Zweckbestimmung ,Grlnverbindung” (GV), die so auch einen
Beitrag zur teilweisen Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft im Plan-
gebiet liefern kann.

zu 13.: Diese Festsetzung ist notwendig, um die geplante Wohnnutzung vor unzulas-
sigen Schallimmissionen zu schiitzen. In Folge der Vorbelastung durch den Verkehrs-
larm (s. Kap. 11.2.1.1.2) und weil ein wirksamer aktiver Schallschutz hier nicht um-
setzbar ist (vgl. Kap. 4.3.2) wird hier mit Larmpegelbereichen nach DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ gearbeitet, innerhalb derer je nach Larmvorbelastung passive
SchallschutzmalBnahmen an Gebauden auf den jeweiligen Grundstiicken durchzuftih-
ren sind.
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II. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 146A. Zuwiderhandlungen gegen die nachfolgenden ortlichen
Bauvorschriften kénnen als Ordnungswidrigkeit gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbuf3e bis zu 500.000 EUR geahndet werden.

1. Dacher mit einer Dachneigung geringer als 10 Grad sind dauerhaft mit lebenden
Pflanzen zu begrinen.

2. Als Dachmaterial fiir Dacher einer Neigung von 10 Grad und steiler sind nur nicht
glanzende sowie matt engobierte Dachziegel und/oder Dachsteine mit Farbténen
rotorange bis rotbraun (entsprechend den RAL-T6nen 2001, 3003 bis 3005,
3007, 3009, 3011, 3013, 3016, 8012, 8015 und 8016) oder dunkelgrau (RAL
7011, 7012, 7015, 7016, 7024 und 7026) zulassig.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu einer Breite von héchstens 50 %
der Lange der jeweiligen Dachflache zuldssig, héchstens aber bis zu einer Breite
von 5m je Aufbau oder Einschnitt; bei der Berechnung der jeweiligen Dachfla-
chenlange werden Ortganguberstdnde hdchstens bis 50 cm berlicksichtigt. Bei
der Ermittlung der Dachflache sind Garagen, tberdachte Stellplatze sowie bauli-
che Nebenanlagen nicht zu beriicksichtigen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte
oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind nicht zulassig.

4. Ausgenommen von den Regelungen nach Ziffer 1 bis 3 sind Nebenanlagen, Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze und Bauteile, soweit sie untergeordnet sind,
sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

zu ll.: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung

zu 1.: Diese Vorschrift soll 6kologische Qualitdten in diesem neuen Baugebiet schaf-
fen. Flachdacher und flach geneigte Dacher bieten sich flir eine Begrinung an.

zu 2.: Die gestalterischen Vorschriften hinsichtlich der Dacheindeckung fur starker
geneigte und damit ortsbildwirksame Dacher haben zum Ziel, eine baugestalterische
Einheitlichkeit des Gebietes mit Merkmalen zu erreichen, die mit den im Norden von
Lohne vorherrschenden Gestaltungsmerkmalen tGbereinstimmen und das neue Sied-
lungsgebiet harmonisch in das Ortsbild eingliedern. Es ware nicht sinnvoll, durch un-
gewdhnliche Gestaltungsmerkmale ein untbliches Ortsbild zu pragen.

zu 3.: Die Festsetzung wird getroffen, um die Grdf3e 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
Ortsbild eingliedern, ist es notwendig, das Erscheinungsbild der Dacher vor Stérun-
gen durch ungewdhnlich groRe Einschnitte zu bewahren. Insbesondere Dachein-
schnitte im oberen, weit sichtbaren Teil von Gebauden fihren zu einer unruhigen und
ortsbilduntypischen Dachlandschaft, weshalb sie oberhalb des zweiten Obergeschos-
ses ganzlich ausgeschlossen werden.

zu 4: Diese Vorschrift stellt klar, dass bestimmte Nebenanlagen und untergeordnete
Bauteile von den vor genannten gestalterischen Vorschriften ausgenommen sind.
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Bezogen auf diese baulichen Anlagen und Bauteile ware eine zu restriktive Regelung
nicht angemessen.

7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt hauptséchlich Gber neu anzulegende
PlanstralR3en, deren kiinftiger Ausbau und die Ausschilderung als Tempo 30 — Zone
der kinftige Ausbau und die Ausschilderung als Tempo 30 — Zone erfolgen werden.
HaupterschlieBung bildet die Sammelstral3e A mit Anschluss an die Bakumer Stral3e
(L 848), die von Westen nach Osten durch den sudlichen Geltungsbereich gefiihrt
wird und die zuklnftig bis zur weiter 6stlich verlaufenden Jagerstrafe fortgefihrt wird.
Hinzu treten die Strallen B, C und D, die den mittleren und ndrdlichen Bereich er-
schlieRen. Dazu kommen untergeordnete Stral3enverbindungen und StichstralRen.
Die Weiterfihrung der Straf3en A, B und C in kinftige Siedlungsbereiche, die zur Zeit
noch nicht verbindlich geplant sind, ist angelegt. Geh- bzw. auch Radwegverbindun-
gen - Uberwiegend in den Griunflachen (Grinverbindungen) - sollen das Baugebiet
kinftig fur den nicht motorisierten Verkehr durchlassig machen.

Eine direkte ErschlieBung der am Westrand sidlich der Planstralle A gelegenen
Mischgebietsgrundstiicke ist von der Bakumer Stral3e (L 848) aus vorgesehen. Daher
ist hier kein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Mit der Niedersachsischen Landes-
behorde fur StralRenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Osnabrick, ist bereits das
Einvernehmen erzielt worden, die Ortsdurchfahrtsgrenze (OD) sudlich der von der
L 848 abgehenden ErschlieRungsstralle A festzusetzen. Die Verlagerung der Orts-
durchfahrtsgrenze wird von der Stadt Lohne beim Landkreis Vechta beantragt. Damit
werden in diesem Abschnitt direkte ErschlielBungen zur Bakumer Straf3e hin méglich.

Die verkehrliche ErschlielBung des Gebaudes Bakumer Straf3e Nr. 112 kann kinftig
rickwartig Uber die entsprechenden Planstral3en erfolgen.

Zwischen der Baugrenze und angrenzender 6ffentlicher Verkehrsflache sind Garagen
und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von
Geb&uden gem. 8§ 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuldssig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6).

Fur den Anschluss der neuen ErschlieBungsstral3e an die L 848 werden ein entspre-
chender Anschlussentwurf erstellt und entsprechende Vereinbarungen / Vertrage mit
dem Land Niedersachsen abgeschlossen werden. Die weitere Stral3enplanung wird
in Abstimmung mit der StraRenbaubehérde erfolgen.

Das Plangebiet ist Uber das geplante Verkehrsnetz bzw. die ,Bakumer Straf3e"
(L 848) an das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.
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8. VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

8.1 VER- UND ENTSORGUNG

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

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch entsprechende Lei-
tungstrager.

Das Plangebiet wird an das Wasserversorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen-Wasserverbandes (OOWYV) angeschlossen

Die Abwasserentsorgung im Baugebiet Nr. 146A obliegt dem Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV). Die Schmutzwasserableitung von den ein-
zelnen Baugrundstiicken ist Uber Freigefallesammelleitungen in den StralRenarealen
vorgesehen, die zu einem zentral gelegenen Schachtpumpwerk im Plangebiet ent-
wassern. Anschlieend wird das Abwasser lber eine Druckrohrleitung zur bestehen-
den Klaranlage gepumpt. Die Klaranlage hat gentgend Freikapazitaten.

Rechtzeitig vor Baubeginn werden mit den Leitungstragern die verfligbaren Trassen
und die Einzelheiten der Bauausfiihrung und die Koordination mit den anderen Lei-
tungstragern abgestimmt. Die Stadt wird zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Er-
schlieBungsanlagen fir eine ausreichende Bereitstellung von Léschwasserentnah-
mestellen sorgen. Die genauen Standorte der erforderlichen Unterflur-Hydranten
werden dann mit der Feuerwehr Lohne abgestimmt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft des Land-
kreises Vechta. An Abfuhrtagen sind von den Anliegern der Stichstral3en ohne Wen-
deplatze die Mullbehalter im Bereich der jeweiligen StraReneinmindung aufzustellen.
Dies wird von der Stadt als zumutbar erachtet, da diese Stichstra3en unter 50 m lang
sind. Die StralRenverkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, um im Ausbauzu-
stand ein sinnvolles Abstellen der Mullbehalter zu ermdglichen.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet der Schellohne (Gewasser II. Ordnung
Nr. 19.7 der Hase-Wasseracht), die im Westen den Geltungsbereich von Sid nach
Nord quert. AuRerdem verlauft im Sidteil des Plangebiets ein weiterer Grabenzug
(Verbandsgewasser Ill. Ordnung Nr. 19.7/1) von West nach Ost, der in die Schelloh-
ne einmindet.

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet lassen eine Versickerung des Oberflachenwas-
sers nicht zu, weshalb flachendeckend eine ausreichend dimensionierte Regenwas-
serkanalisation zu den geplanten Retentionseinrichtungen vorzusehen ist. Aus diesen
Retentionseinrichtungen erfolgt der Abfluss gedrosselt in das angrenzend verlaufen-
de Gewasser Il. Ordnung Nr. 19.7 "Schellohne".

Im Bezug auf die Regelung des Oberflichenwasserabflusses hat ein Gesprach zwi-
schen der Stadt Lohne, dem OOWYV und der Hase-Wasseracht am 11.08.2014 statt-
gefunden. Ergebnis des Gespraches war, dass der Grabenzug Nr. 19.7/1 als Ver-
bandsgewdasser aufgehoben und stattdessen, die Regenriickhaltung im Verlauf die-
ses Grabens durch eine begriinte Mulde als 12 m breiter Regenriickhaltegraben ge-
staltet wird. Im Bebauungsplan erfolgen entsprechend der geplanten wasserwirt-
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schaftlichen Mallnahmen wie u.a. der Aufweitung und Renaturierung der Schellohne
entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen (s. Nr. 11a und Nr. 11b),
so dass der Flachen- und Umgestaltungsbedarf des Gelandes fir die Oberflachen-
entwésserung ersichtlich wird. Die Einzelheiten des Entwéasserungskonzepts werden
rechtzeitig mit dem OOWYV, der Hase-Wasseracht und der Unteren Wasserbehorde
des Landkreises Vechta abgestimmt werden. Die erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen und Einleitungserlaubnisse werden rechtzeitig eingeholt.

8.2 SPIELPLATZ

Im Bebauungsplan Nr. 146A wird ein Spielplatz zur Gréf3e von ca. 1.770 m? festge-
setzt. Der Spielplatz liegt fur die zu versorgenden Gebiete Uberall in einer ful3laufigen
Entfernung von hdchstens 400 m.
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9. EINGRIFFSREGELUNG

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der ,Kartier-
schlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen" (DRACHENFELS 2011) und das ,Osn-
abrucker Kompensationsmodell* (Stand: 2009).

Zu Einzelheiten der Bestandsaufnahme und der Bewertung der im Rahmen der Ein-
griffsregelung zu berlcksichtigenden Schitzgiter wird zunéchst auf die Darstellun-
gen der Plane der Landschaftsplanung (s. Kap. 4.1) sowie auf den Umweltbericht (s.
Kap. 11), der separater Teil dieser Begriindung ist, verwiesen. Zur Beurteilung der
Bestandssituation erfolgte eine Ortsbesichtigung im Sommer 2013 sowie ein Abgleich
mit einem aktuellen Luftbild. Die Ergebnisse sind in der Karte ,Biotop- und Nutzungs-
typen® (s. Kap. 11.2.1.2 ,Umweltbericht”) dargestellt. Der vorhandene Baumbestand
im Plangebiet ist durch Vermessung auf der Planunterlage dokumentiert. Die Abgren-
zung der Wallhecken basiert auf der offentlichen Bekanntmachung der Eintragung
von Wallhecken in das Verzeichnis gemal 8§ 14 Abs. 9 des Niederséachsischen Aus-
fuhrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz vom 19.02.2010 (Nds. GVBI. S.
104) durch den Landkreis Vechta vom 23.02.2013.

Der nachfolgenden Tabelle ist die Bewertung nach dem Osnabricker Modell zu ent-
nehmen. Demnach gelten die Uberwiegenden Teile des Plangebietes, die Acker- und
intensiv genutzten Grinlandflachen als ,weniger empfindliche Bereiche®. Aufgrund
ihres Alters, ihrer naturndheren Artenzusammensetzung und ihrer Vernetzungsfunkti-
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 (Kiirzel nach Drachenfels 2011) im Plangebiet nach dem
Osnabriicker Modell (2009)

Kirzel | Nr. Biotoptyp Wertfaktor
HWB [2.9.3 Baumwallhecken, z.T. erodiert 2,8
HFM [2.10.2 Strauch-Baum-Hecken 2,3
HFB [2.10.3 Baum-Hecken 2,3
HB 2.13 altere Einzelbdume z.T. in Reihen 2,3
FMS (4.5.4 mafig ausgebauter Bach 2,0
(Schellohne)

FGR [4.13.3 nahrstoffreicher Graben 1,3
Gl 9.6 artenarmes Intensivgriinland 1,3
A 11.1 Acker 0,8
PH 12.6 Hausgartenareal 0,8
PZA 12.12.2 | StralRenrandgriin (ohne Altbdume) 1,0
OVS |13.1.1 Stra3enflache (Bakumer Strafl3e) 0
OVW |13.1.11 |[Befestigte Wege usw. 0
OF 13.2 befestigte Hofflachen usw. 0
OD 13.8 l&ndliche Bebauung usw. 0

Fur Arten und Lebensgemeinschaften bedeutsame Strukturen sind im Planungsge-
biet v.a. altere Baume (HB), die entlang der bisherigen Parzellen- und Nutzungsgren-
zen sowie entlang der vorhandenen Grabenziige stehen. Hier sind auch einzelne
Reste regionstypischer Wallhecken (HWB) zu nennen, die noch am Ostrand im Be-
reich der Schellohne sowie im Sidteil des Gebietes ungeféahr in Nord-Sid-Richtung
verlaufen. Wallhecken sind Schutzobjekte nach § 22 Abs. 3 NAGBNatSchG i.V.m. §
29 BNatSchG. Sie werden, soweit sie es sinnvoll mdglich ist, im Bebauungsplan als
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Geholzerhaltungsflachen festgesetzt. Wallhecken, die bereits stark erodiert sind, so-
wie solche, deren Erhalt bezogen auf Biotopstruktur und -wertigkeit innerhalb der
Siedlungsgebiete nicht realistisch ist, werden nicht festgesetzt. Da die Wallhecken
kinftig in und am Rand des Siedlungsbereiches liegen werden, erfolgt eine Abwer-
tung im Planungsfall. AuRerdem wird einer Forderung der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises entsprechend die Wallheckenfunktion aufgehoben und an
anderer Stelle ersetzt. Insgesamt sind so 349 laufenden Meter Wallhecken auf exter-
nen Flachen neu anzulegen (s.u. Eingriffs- und Kompensationsbilanz).

Der geplante Eingriff flhrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Naturhaushaltes
und der Landschaft. 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.

- Erhdhung des Oberflachenabflusses durch die Bodenversiegelung.

- Verringerung der Grundwasserneubildung.

- Veranderung verdunstungsrelevanter Teile von Natur und Landschaft.

- Bebauung bisher offener, noch landlich gepragter Landschaftsbereiche.

Der Eingriff ist an dieser Stelle nicht vermeidbar, da die Flachen fur die Entwicklung
von Wohn- und Mischgebietsflachen bendtigt werden. Andere, geeignetere Flachen
stehen derzeit nicht zur Verfigung. Der Eingriff ist zu vertreten, da Uberwiegend nur
,weniger empfindliche* Biotoptypen direkt betroffen sind und der Eingriff im Ubrigen
weitestgehend reduziert wird. Dazu tragt auch das Durchgriinungskonzept des Be-
bauungsplans bei, das die Festsetzung von Griinztigen in Kombination mit Wasser-
zugen und naturnahen Regenriickhalteanlagen vorsieht, womit Bestandsstrukturen
aufgegriffen werden.

Die vorhandenen Wallhecken - ebenso wie einzelne markante Baume - werden, so-
fern sie nicht fur den Erhalt sinnvoller Grundstiickszuschnitte und die Erschliel3ung
absehbar entfallen missen, mit einem Erhaltungsgebot belegt und - soweit moglich -
in die ausgewiesenen Griin- und MafRnahmenflachen integriert. Die Ubrigen Geholz-
strukturen kdnnen nicht sinnvoll zur Erhaltung festgesetzt werden. Fur die hier entfal-
lenden Wertigkeiten soll vielmehr externer Ersatz geleistet werden. Die hochstmogli-
che Versiegelung wird in den allgemeinen Wohngebieten (WA) auf max. 48 % (GRZ
0,4 plus 20% Uberschreitung) sowie in den Mischgebieten (MI) auf 60% (GRZ 0,6
ohne Uberschreitungsmaglichkeit) begrenzt. Auf der Gemeinbedarfsflache betragt die
potenziell mégliche Versiegelung ebenfalls 60% (GRZ 0,4 plus 50% Uberschreitung).
Fur die herzustellenden offentlichen Verkehrsflachen kann von einer Versiegelung
von hdchstens 90% der Grundflache ausgegangen werden. Dies ist ein Erfahrungs-
wert, der sich aus der Umsetzung von Bebauungsplanen im Stadtgebiet ableitet. Eine
weitere Verringerung des Eingriffes ist nicht moglich, da eine hdéhere Verdichtung der
Bauweise und damit weniger Verbrauch von Natur und Landschaft je Einwohner we-
gen der vor Ort vornehmlich nachgefragten offenen Baustruktur mit Ein- und Mehrfa-
milienhausern nicht realistisch ist. Eine wesentlich geringere GRZ in den Mischgebie-
ten festzusetzen, ist vor dem Hintergrund der geplanten Entwicklung gemischter Nut-
zungen, die auch gewerbliche Nutzungen einschliel3en, ebenfalls nicht realistisch.

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird durch Festsetzungen zur Begren-
zung der Gebaudehdhen und durch 6rtliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung und
Grundstiuckseinfriedungen gemildert. Die Festsetzung von Bepflanzungen auf den
Grundstlcken tragt ebenfalls zur Verringerung des Eingriffes in das Orts- und Land-
schaftsbild bei.
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Die MalRnahmenflachen A und B im Siden und im Osten des Plangebiets sind auf
offentlichen Flachen weitestgehend naturnah anzulegen. Hier sollen insbesondere
eine naturnahe Regenrtickhaltung und Retentionsraume, die auch kleinere ganzjéhrig
wasserfihrende Flachwasserzonen aufweisen sollen, sowie eine Gewasserrenaturie-
rung der Schellohne ermdglicht werden. Diese Flachen dienen gleichzeitig der teil-
weisen Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft im Plangebiet. Durch
textliche Festsetzung wird hier weiterhin u.a. die Neupflanzung von standortgerech-
ten, einheimischen Laubgehdlzen geregelt. Weitere Einzelheiten sind im Zuge des
wasserrechtlichen Verfahrens zu regeln. Da diese Flachen zusammenhangend fest-
gesetzt werden und so vernetzt kinftig vielfiltige ©kologische Funktionen erfillen
werden, wird ihnen - differenziert nach Lage und Breite — eine Zielwertstufe von 2,5
bzw. 3,5 Werteinheiten zugemessen.

Soweit die MalRnahmenflachen A (Regenriickhaltung und Retention, bis zu 12 m
breit) innerhalb der Baugebiete verlaufen, werden sie mit einer Zielwertstufe von 2,5
Werteinheiten in die Kompensationsbilanz eingestellt.

Die MalRnahmenflachen B (Renaturierung der Schellohne am Gebietsrand) sowie die
unmittelbar westlich daran angrenzenden Flachenanteile der MaRnahmenflachen A
(Retentionsraume) werden mit einer Zielwertstufe von 3,5 Werteinheiten in die Kom-
pensationsbilanz eingestellt aus nachfolgend ausgefuhrten Griinden.

Gewasserentwicklungsmaflinahmen als lineare KompensationsmafRnahmen fiihren
sowohl im Bereich der Mallnahme aber auch in ihrer Strahlwirkung im Gewésser zu
einer Uberproportionalen 6kologischen Aufwertung von Natur und Landschaft. Im
Kompensationsmodell des Landkreises Osnabrick (2009) wird dieser Aufwertung
bereits im Grundsatz Rechnung getragen. Die Wirkung von MalRnahmen in und an
FlieRgewéasser finden sowohl nach unter- und oberhalb als auch beidseitig in die un-
mittelbar angrenzenden Flachen ihren Niederschlag. Durch Anwendung der nachste-
henden Bonifaktoren kdnnen die Aufwertungsgrenzen (2,5) des Osnabriicker Kom-
pensationsmodells fur externe MalBhahmen modifiziert und begrindet werden.

o Effizienzfaktor (0,2): positive Effekte durch die Vernetzung des Fliel3gewéssers in
Natur und Landschaft und Férderung des freien Wasserkorpers.

o Dynamikfaktor (0,6): positive Auswirkung der Kontaktzone zwischen Gewasser
und terrestrischer Bereich auf den Lebensraum fir Flora und Fauna und bei-
spielsweise Vorteile fir die Retention von Hochwassern/Regenrickhaltung.

o Pufferfaktor (0,2): positive Auswirkung durch die Ruckhaltung von Sediment- und
Schadstoffeintragen insbesondere in landwirtschaftlichen genutzten Bereichen
durch beispielsweise Anlage von strukturierenden Landschaftselementen (He-
cken) mit puffernder Wirkung im MafRnahmenbereich.

Die Anwendung der beschriebenen Bonifaktoren auf Basis des Osnabriicker Kom-
pensationsmodells fuhrt in der Summe zu einer Erhéhung des Zielwerts von 2,5 um
1,0 auf 3,5 Werteinheiten und stellt die notwendige Balance zwischen Okologie und
Okonomie her. Diese hthere Bewertung wurde von der Hase-Wasseracht vorge-
schlagen und mit der UNB des Landkreises Vechta abgestimmt.
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EINGRIFFS- UND KOMPENSATIONSBERECHNUNG TOPOS
Bebauungsplan Nr. 146A, Stadt Lohne 05.05.2015
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Bestand (Bewertung gem. Osnabriicker Modell 2009)
Kurzel Flachenbezeichnung Wertfaktor GroBe Wert
(Biotopkart.) (WE/m2) m? WE
A Ackerland 08 72.327 57.862
Gl artenarmes Intensivgriinland 1,3  27.506 35.758
oD vorh. landliche Bebauung u.a. Nutzungen 0 908 0
OF befestigte Hofflachen u.a. Nutzungen 0 327 0
PH Hausgartenareale u.a. Nutzungen 0,8 7.449 5.959
FGR nahrstoffreicher Graben (incl. Béschungen) 1,3 2.920 3.796
FMS maBig ausgebauter Tieflandbach (Schellohne) 2 1.689 3.378
[O)'S] befestigte StraBenflache (Bakumer StraBe) 0 2.795 0
PZA StraBenrandgriin (ohne Altbaume) 1 2.929 2.929
Oovw befestigte Wege 0 880 0
HWB Baum-Wallhecken 2,8 984 2.755
HFM Strauch-Baum-Feldhecken 2,3 274 630
HFB Baum-Feldhecken 2,3 601 1.382
HB 67 Einzelbaume (v.a. Eiche u. Erle) im Gebiet 4 40 WE 2.680
Summe 121.589 117.129
Der Wert im Bestand betrégt: 117.129 Werteinheiten (WE)
Planung
Flachenbezeichnung Wertfaktor GroBe Wert
(WE/m?) m? WE
Hausgérten etc. im WA (52%) 0,8 34.262 27.409
versiegelte Flachen im WA (48%) 0 31.626 0
Hausgérten etc. im M| (40%) 0,8 4.240 3.392
versiegelte Flachen im MI (60%) 0 6.361 0
unversiegelte Freiflachen im Gemeinbedarf (40%) 0,8 949 759
versiegelte Flachen im Gemeinbedarf (60%) 0 1.423 0
Spielplatz 0,8 1.170 936
Verkehrsgriin (Einmiindung in Bakumer Str.) 1 845 845
dffentl. Grlinanlagen, Griinverbindungen 1 3.048 3.048
Erhaltung von Geholzflachen 1,5 706 1.059
MaBn.flachen A Regenriickhaltung / Retention 2,5 5.856 14.640
MaBn.flachen A Retention an Schellohne 3,5 5.608 19.628
MaBn.flachen B Schellohne / Renaturierung 3,5 5.796 20.286
geplante bzw. zu gestaltende Verkehrsflachen 0,1 19.699 1.970
Summe 121.589 93.973
Der Wert im Planungsfall betragt: 93.973 Werteinheiten (WE)
AuBerhalb des Gebietes sind
daher noch zu kompensieren: 23.157 Werteinheiten (WE)
Dabei sind Wallhecken mit einer Lange von insgesamt 349 m

extern neu anzulegen.
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Es werden Griinziige im Plangebiet als 6ffentliche Griinanlagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Grinverbindung” festgesetzt. Die fir diese Griunflachen festgelegte Wert-
stufe von 1,0 im Planungsfall entspricht einer moderaten Aufwertung gegentber
Ackerflachen oder Hausgarten (Wertstufe 0,8) und ist nach Ansicht der Stadt Lohne
auch angemessen. Auch wurde eine textliche Festsetzung aufgenommen, die die
extensive Bewirtschaftung dieser offentlichen Griinflache regelt. Dies tragt zu einer
teilweisen Kompensation des Eingriffes in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt
bei.

Wie der tabellarischen Eingriffs- und Kompensationsberechnung (s. Tabelle auf der
Vorseite) zu entnehmen ist, entsteht trotz planinterner Kompensationsmalinahmen
ein externer Kompensationsbedarf von 23.157 Werteinheiten. Aul3erdem sind 349
laufende Meter Wallhecken auf externen Flachen neu anzulegen

Die Stadt Lohne wird diesen externen Kompensationsbedarf (Werteinheiten) tber
den Kompensationsflachepool des ,Stadtequartetts® (Damme, Diepholz, Lohne,
Vechta) im Bereich ,Amerikawall* im Rischendorfer Moor in Damme abdecken. Hier-
zu ist bereits ein Pflege- und Entwicklungsplan im Auftrag der Flachenagentur GmbH,
Vechta, aufgestellt worden. Er zielt darauf ab, Uber geeignete Pflege- und Entwick-
lungsmaflinahmen die einzelnen Planungsflachen, bestehend aus den Flurstiicken 10
und 11 der Flur 114, Gemarkung Damme zur Grof3e von 8,56 ha 6kologisch aufzu-
werten. Diese MaRnahmen werden im Wesentlichen durch die teilweise Zugehdorigkeit
zum Naturschutzgebiet ,Westliche Dimmerniederung®, die raumliche Néhe zu weite-
ren Naturschutzgebieten sowie durch das fur diesen Naturraum formulierte Leitbild
und durch eine bereits bestehende Pflege- und Entwicklungsplanung auf einer west-
lich angrenzenden Flache gepragt. Auf Grundlage des Kompensationsmodells des
Landkreises Osnabriick wurden die Wertefaktoren des Ist-Zustandes der vorliegen-
den Biotope sowie der Zielbiotope ermittelt. Aus der Differenz der Wertefaktoren mul-
tipliziert mit der jeweiligen FlachengroRe ergeben sich die Werteinheiten, die das
Aufwertungspotential der Flache darstellen. Die ermittelten Werteinheiten werden
danach von der Flachenagentur GmbH verduf3ert und im Stadtequartett zur Kompen-
sation von Eingriffen in der Bauleitplanung bereitgestellt.

Fur das Erreichen der Entwicklungsziele sind unterschiedliche MalRhahmen erforder-
lich, die im Folgenden aufgelistet sind (s.a. hachfolgender Lageplan 1).

Entwicklung eines Erlen- und Eschen-Sumpfwaldes
— Anlage einer Senke von ca. 1 ha Grof3e und einer Tiefe von 0,5 m
— Einbau des Aushubmaterials entlang des sudlich verlaufenden Entwasse-
rungsgrabens
— Vorbereitung des Bodens in der Senke
— Anpflanzung von Erlen und Eschen
— Freihaltung kleinerer Lichtungsbereiche
Entwicklung eines Eichen- und Birken-Bruchwaldes
— Bodenvorbereitung einer Flache von ca. 4 ha Grol3e im zentralen Bereich der
Planflachen
— Anpflanzung von Eichen und Birken
— Freihaltung Kleinerer Lichtungsbereiche

Entwicklung von Waldrandbereichen
— Bodenvorbereitung eines 5 m breiten Streifens rings um den Eichen-
Birkenbruchwald mit einer Gesamtgrdf3e von ca. 0,5 ha
— Anpflanzung unterschiedlicher kleinwiichsiger Weidenarten sowie vereinzelter
Birken
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— Umzaunung der gesamten Waldbereiche zum Schutz vor Verbiss auf einer
Lange von ca. 1.000 m

Anlage von Amphibiengewdassern
— Anlage von 4 flachgrindigen Stillgewéassern mit einer jeweiligen Gréf3e von
950 m2
— und einer maximalen Tiefe von 1 m am dstlichen Rand der Planflachen
— Einbau des Aushubmaterials entlang des dstlich verlaufenden DuUmmer
Randkanals
— (maximale Einbauhdhe: 1 m)

Schaffung von Offenlandbereichen
— Bodenvorbereitung und Einsaat von geeigneten Sifgrasern auf den Ubrigen
Bereichen der Planflachen mit einer Gesamtgrof3e von ca. 2,4 ha
— Einmal jahrliche Mahd mit Abfuhr des Mahgutes Uber einen Zeitraum von 5
Jahren zur Reduzierung der Nahrstoffe

Weitere Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen sowie Vorgaben
— Vermeidung von Verbuschung der Offenlandbereiche
— Verhinderung von Beschattung der Amphibiengewasser
— Entfernung vorhandener Drainagen
— Keine Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln

Eine entsprechende Reservierung der Stadt Lohne fir die fir den Bebauungsplan
Nr. 146A bendtigten Werteinheiten im Flachenpool ,Amerikawall* wurde bereits vor-
genommen. Rechtzeitig zum Satzungsbeschluss erfolgt die verbindliche Festlegung
der Kompensation tber eine Vereinbarung mit der Flachenagentur.

Die Neuanlage von Wallhecken wird auf stadteigenen Flachen erfolgen. Hierflr ste-
hen im Bereich ,Marschwiese" die stadteigenen Flurstiicke 94/2 und 94/3, Flur 29,
Gemarkung Lohne zur Verfigung (s. nachfolgender Lageplan 2). Entlang der Nord-
grenze der genannten Flurstiicke werden insgesamt bis zu 370 m Wallhecken neu
angelegt. Damit kann der Wallheckenersatz fiir den Bebauungsplan Nr. 146A voll-
standig geleistet werden.

Neu anzulegende Wallhecken insbesondere an Parzellenrdndern dienen einer das
Landschaftsbild belebenden Kammerung ehemals einférmiger und groRRflachiger
Schlage und sind auch als landschaftsgerechte Abgrenzung unterschiedlich zu nut-
zender Mal3nahmenbereiche verwendbar. Die Wélle und Pflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten. Als MaRnahmenpaket bringen sie einen Teilausgleich fur den Eingriff in
das Orts- und Landschaftsbild und eine Verbesserung der Situation fur die Pflanzen-
und Tierwelt.

Die Dimensionen orientieren sich am historischen Wallheckentyp der Oldenburgisch-
Ostfriesischen Geest (vgl. SCHUPP & DAHL 1992, Wallhecken in Niedersachen,
Abb. 13; s. nachfolgende Grafik).
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Grafik: Querschnitt neu anzulegende Wallhecke

D~ At

Die Wallhecken werden mit standortheimischen Gehdlzen bepflanzt. Die Pflanzen
sind gemal Pflanzschema (s.u.) zu pflanzen (dreireihig auf Liicke, Reihen versetzt,
Abstand untereinander 1 m, die mittlere Reihe mittig auf der Wallkrone, die &uReren
entsprechend auf den Boschungsseiten).

Grafik: Moégliches Pflanzschema (fir laufende 20 m, dann wiederholend)

Abschnitt 1
Ros| Cor | Euo | Eup | Pru | Pru | Pru | Sor | Cor | Sal

Ros | Ros |Viop| Euo | Qu | Cra |Viop|Viop| Cor | Cab Anschluss
Abschnitt 2

Sal |Viop |Viop| Cor | Cra | Cra |Viop| Sor | Sal | Cor

‘ 10m '
Abschnitt 2
Euo| Euo | Cra | Cor |Viop|Viop| Cra | Euo | Euo | Sal Boschung
Ros | Ros | Cra | Cra | Fa |Viop| Cra | Cra | Euo | Cab Wallkrone
Ros| Pru | Pru | Pru | Cor | Sal | Sal | Sor | Sor | Cor Boschung
dann wieder mit Abschnitt 1 (s.0.) fortsetzen
‘ 10m '
Pflanzliste
Qu Eichen (Quercus robur/petraea) Fa | Rotbuche (Fagus sylvatica)
Cab | Hainbuche (Carpinus betulus) Sor | Eberesche (Sorbus aucuparia)
Viop | Gem. Schneeball (Viburnum opulus) |Sal | Salweide (Salix caprea)
Cor | Hasel (Corylus avellana) Euo | Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Ros |Hundsrose (Rosa canina) Pru | Schlehe (Prunus spinosa)
Cra |WeilRdorne (Crataegus laevigata/ C.
monogyna)
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Lageplan 1: Entwicklungsziele im Flachenpool ,Amerikawall“, Riischendorfer Moor,

Damme. Quelle: Pflege- und Entwicklungsplan ,Amerikawall“, Flachenagentur
GmbH, Vechta.
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Lageplan 2: Neuanlage von Wallhecken im Bereich ,Marschwiese” nordlich Stdring am
Nordrand der Flurstiicke 94/2 und 94/3, Flur 29, Gemarkung Lohne (Eigentum
Stadt Lohne). Quelle: Bauamt Stadt Lohne, Stand: 15.01.2015.
Maf3stab: 1:2000.

Die Marschwiese

Das Grofle Runenbrook
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10. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Alle aus dem Bauleitplan abgegriffenen Langen- und Flachenwerte sind abhangig von der
Geometrie und Genauigkeit der Planunterlage (hier: ALKIS-Daten im UTM-
Koordinatensystem). Ein ortlich korrigiertes Aufmafd wird naturgemaf zu abweichenden Wer-
ten fuhren.

Bebauungsplan Nr. 146A

Bestand:
(gem. Flachennutzungsplanung incl. 72. Anderung des Flachennutzungsplans)

Wohnbauflachen 100.618 m?
gemischte Bauflachen 13.142 mz?
Verkehrsflachen (Bakumer Stral3e) 7.829 m?
gesamt 121.589 m?2
Planung:

allgemeine Wohngebiete (WA) 65.888 m?
Mischgebiete (MI) 10.601 m?
Gemeinbedarfsflache, Kindergarten 2.372 m2
offentliche Verkehrsflachen 19.699 m?
Verkehrsgriin 845 m2
offentl. Grunflache: Spielplatz 1.170 m2
offentl. Griinflache: Griinverbindung 3.048 m?
Erhaltungsflachen fir Geholze 706 mz
Flachen fir MalRBnahmen A (Wasser-

zug / Renaturierung Schellohne) 11.464 m?
Flachen fir MaRnahmen B (Regen-

rickhaltung / Retentionsrdume) 5.796 m?

gesamt 121.589 m?2
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11. UMWELTBERICHT
11.1. EINLEITUNG

11.1.1. KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND ZIELE DIESER 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. 146A soll ein Wohnquartier in der Gro3enord-
nung von ungefahr 94 neuen Wohnbaugrundstiicken fiir etwa 282 Einwohner vorbe-
reitet werden. Weiterhin sollen Baugrundsticke im Mischgebiet an der ,Bakumer
Straf3e” angeboten und eine Gemeinbedarfsflache fur soziale Einrichtungen im Ge-
biet vorgehalten werden, um im Falle einer entsprechenden Nachfrage einen Stand-
ort bereitstellen zu kdnnen.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden allgemeine Wohngebiete (WA)
und entlang der Bakumer Stral3e Mischgebiete (MI) festgesetzt. Im gesamten Gel-
tungsbereich wird eine hdchstens zweigeschossige (Il), offene Bauweise (0) festge-
setzt. Die Geb&udehthe wird durch die festgesetzte Geb&udeoberkante (OK) in den
WA-Gebieten auf hoéchstens 9,00 m (bei Gebauden mit geneigten Dachern) und in
den MI-Gebieten auf héchstens 10,0 m begrenzt; fir Gebaude mit Flachdachern wird
abweichend eine niedrigere OK von 6,5 m (WA) bzw. 7,0 (MI) festgesetzt. Die zul&s-
sige Traufhohe (TH) wird in den WA-Gebieten einheitlich auf 6,5 m und in den MI-
Gebieten auf 7,0 m begrenzt.

In den Baugebieten wird in den Wohngebauden eine Beschrankung auf vier Woh-
nungen je Einzelhaus bzw. zwei Wohnungen je Doppelhaushalfte oder Erschlie-
Rungseinheit einer Hausgruppe vorgegeben. Dies ermdglicht die angestrebte Ein-
und Mehrfamilienhausbebauung im Gebiet bei einer angemessenen Verdichtung.
Damit wird die aufgelockerte Bebauung aufgegriffen, die in den Baugebieten im Nor-
den von Lohne vorherrscht.

Ein Standort fur soziale Einrichtungen (Gemeinbedarfsflache) ist ebenfalls im Pla-
nungsgebiet vorgesehen. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache gelten die gleichen
stadtebaulichen RahmenmalRe wie in den MI-Gebieten, bis auf die festgesetzte GRZ
von 0,4, deren Uberschreitungsmaoglichkeit dabei nicht eingeschrankt wird.

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

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt, die fir Garagen und Nebenanlagen um héchstens 20% Uberschritten werden
darf. In den Mischgebieten gilt eine GRZ von 0,6 ohne Uberschreitungsméglichkeit.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den WA-Gebieten mit 0,6 und in den Misch-
gebieten mit 1,0 festgesetzt. Diese Festsetzungen setzen stadtebaulich sinnvolle
Rahmenbedingungen fir die realisierbare Geschossflache und verhindern eine zu
hohe Versiegelung sowie eine zu hohe Konzentration von Baumasse und Bevdlke-
rung in diesem Ortsteil.
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Die Festsetzung einer Mindestgrundsticksgrofie von 600 m? soll ebenfalls einer zu
hohen Versiegelung sowie einer zu hohen Konzentration von Baumasse und Bevol-
kerung in diesem Ortsteil vorbeugen; daher wird auch die zulassige Zahl der Woh-
nungen in den Wohngeb&auden begrenzt. Um gleichzeitig das in Lohne nur begrenzt
verfiigbare Wohnbauland im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
auch der erwiinschten Bebauung zuzufuhren, wird zusatzlich eine Hochstgrund-
stiicksgroRRe festgesetzt, um zu hohen Flachenverbrauch durch zu grofRe Grundsti-
cke zu vermeiden. Die gewdahlte HAchstgréRe von 1.400 m2 ermdglicht dabei im Ein-
zelfall immer noch angemessen grol3e und komfortable Grundstiicke.

In den Wohngebieten 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 Grundstiickstiefen zu er-
reichen. Beriicksichtigt man, dass der kinftige Ausbau und die Ausschilderung als
Tempo 30 — Zone erfolgen werden, so ist dieser Abstand ausreichend. Im Bereich der
HaupterschlieBung in den Mischgebieten werden von den Baugrenzen 5 m Abstand
zur StraRenbegrenzungslinie eingehalten. Auch zum Fahrbahnrand der Landesstralie
L 848 wird innerhalb der kinftigen Ortsdurchfahrtgrenze (d.h. sudlich der Anbindung
der erschlieBenden Planstral3e A an die Bakumer Straf3e) 5 m Anstand eingehalten.

Es werden ein Spielplatz sowie weitere das Gebiet durchziehende o6ffentliche Grin-
flachen festgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan werden unter baugestalterischen und 6kologischen Aspek-
ten oOrtliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung und zu Einfriedungen in Form von
Hecken erlassen.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt hauptséchlich Gber neu anzulegende
PlanstraB3en. Das ErschlielBungssystem soll in einem kiinftigen Bebauungsplan (Nr.
146B) bis zur weiter 6stlich verlaufenden Jagerstral3e fortgefiihrt werden. Geh- bzw.
auch Radwegverbindungen - Gberwiegend in den Grunflachen (Grunverbindungen) -
sollen das Baugebiet kiunftig fiir den nicht motorisierten Verkehr durchldssig machen.
Eine direkte ErschlieBung der am Westrand sidlich der PlanstralBe A gelegenen
Mischgebietsgrundstiicke ist von der Bakumer Stral3e (L 848) aus vorgesehen.

Durch die Planung entsteht eine erhebliche Neuversiegelung. Zur geregelten Ober-
flachenentwasserung ist innerhalb der verschiedenen Flachen fur Mallnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft kiinftig sowohl die Filhrung des Oberflachen-
wassers als auch eine Regenrlickhaltung bzw. eine Renaturierung der Schellohne
zulassig. Durch die festgesetzten Flachen fur die kinftige Renaturierung der Schel-
lohne und die vorgelagerten Retentionsflachen halten die Baugrenzen einen ausrei-
chenden Abstand zum Gewasser ein.

Der zu erwartende Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch die
Entwicklung weiterer Baugebiete am Ortsrand wird sowohl durch Malinahmen inner-
halb als auch durch Malinhahmen auf3erhalb des Plangebietes kompensiert.

Weitere Ziele und Inhalte dieser Planung sowie Aspekte der ErschlieBung und der
Ver- und Entsorgung sind an entsprechender Stelle der Begrindung weiter oben be-
ricksichtigt (s.a. Kap. 5, 6, 7 und 8).
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11.1.2. UMWELTSCHUTZZIELE EINSCHLAGIGER FACHGESETZE UND
FACHPLANUNGEN SOWIE IHRE BEDEUTUNG FUR DIESE PLANUNG

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

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von
2012 stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als
Mittelzentrum innerhalb des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsraumen
Oldenburg und Osnabrick aus. Hier sind MaRRnahmen durchzufuhren, die dazu bei-
tragen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des
Landes erreicht wird. Gemald dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es Auf-
gabe der Stadt Lohne fir die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu sorgen. Im Ubri-
gen 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.

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.

Sonstige planerische Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und der Bauleit-
planung sowie fachliche Vorgaben z.B. der Landschaftsplanung und des Denkmal-
schutzes sind an entsprechender Stelle der Begrindung weiter oben berlcksichtigt
(s.a. Kap. 3und 4).
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11.2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

11.2.1. BESTAND UND BEWERTUNG

11.2.1.1. SCHUTZGUT MENSCH
11.2.1.1.1 GERUCHE

Nordwestlich des Geltungsbereiches liegt ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb. Die
mogliche Immissionsbelastung fiir das geplante Wohngebiet wurde durch den TUV
NORD Umweltschutz, Hamburg, unter Berticksichtigung der aktuellen Geruchsimmis-
sionsrichtlinie (GIRL) berechnet und in einem Geruchsgutachten zur Bauleitplanung
dokumentiert (Stand: 04.06.2012).

Der Ausbreitungsrechnung (s. nachfolgende Grafik) ist zu entnehmen, dass die relati-
ve Geruchshaufigkeiten in Hofnédhe bis 24% der Jahresstunden erreichen. Im Ab-
stand von ca. 100 m sinkt die Geruchshaufigkeit bereits auf 10 — 12 % ab. Der malf3-
gebliche Immissionswert der GIRL fir Wohn- und Mischgebiete betrégt im Regelfall
10 % (IW = 0,10) (vgl. GIRL, Abschnitt 3.1 sowie die Begrindung und Auslegungs-
hinweise hierzu). Die empfohlenen Immissionswerte der GIRL werden somit nur in
Hofn&he Uberschritten.

Im Bereich der gemischten Bauflachen der 72. Anderung des Flachennutzungspla-
nes, die im Bebauungsplan Nr. 146A als Stral3enland (incl. Verkehrsgrin) zur Anbin-
dung der neuen Siedlungsflachen an die Bakumer Strale sowie als Mischgebiete
(MI) festgesetzt sind, wird im Mischgebiet Uberall der mal3gebliche Immissionswert
der GIRL von 10% eingehalten bzw. unterschritten. Am der bestehenden Hofstelle
zugewandten Rand der im Bebauungsplan Nr. 146A festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete (WA) werden auf einzelnen Baugrundstiicken Geruchshaufigkeiten von
Uber 10% bis zu ca. 12 % erreicht.

In der Abwagung ist eine Belastung bis 12% der Jahresstunden akzeptabel, wenn
dadurch eine Zersiedelung der Landschaft an anderer Stelle vermieden werden kann.
Das ist hier der Fall.

Die Stadt Lohne mit ihren Ortsteilen liegt innerhalb einer Schwerpunktregion der In-
tensivtierhaltung und ist selbst ein bedeutsamer Standort der Tierproduktion und der
nachgeordneten Veredelungswirtschaft. Insofern ist sie einer starkeren Grundbelas-
tung durch Geruchsimmissionen ausgesetzt, die in einzelnen bestehenden Sied-
lungslagen zu einer Uberschreitung der Immissionswerte der GIRL fiihrt. Die Flachen
sind besonders fur eine Wohnbauentwicklung geeignet, da sie noch in vergleichswei-
se kurzer Entfernung zum Ortszentrum (1,8 km Luftlinie) und zu bestehenden Ge-
meinbedarfseinrichtungen (Grundschule und Kindergarten 1,5 km) liegen. Die Stadt
Lohne raumt daher der Mdglichkeit, kiinftigen Bewohnern, die haufig selbst aus der
Region stammen, einen Wohnbauplatz in Lohne anbieten zu kdnnen, den Vorrang
vor der genauen Einhaltung der Immissionswerte der GIRL ein.

Die Stadt geht davon aus, dass die Tierhaltung bzw. ihre Immissionswirkzone hier
nicht ausgeweitet werden kann, auch weil sich bereits betriebsfremde Wohnhauser
westlich der Bakumer StralRe befinden. Der Bestandsschutz der landwirtschaftlichen
Hofstelle bleibt jedoch unberiihrt.
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Abb. 4: Landwirtschaftliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 146A,
beléastigungsrelevante Geruchsgesamtbelastung durch fuinf landwirtschaftliche
Betriebe in Prozent der Jahresstunden. Ausbreitungsrechnung des TUV-Nord,
Stand: 04.06.2012. Rasterweite 20 m x 20 m. Ohne Maf3stab.
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11.2.1.1.2 VERKEHRSLARM

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die viel befahrene ,Bakumer Straf3e"
(L 848) und unterliegt von dort der Einwirkung des StralRenverkehrlarms. Die Grund-
stiicke entlang der L 848 sind teilweise bereits bebaut.

Die derzeitigen Verkehrsstarken auf der ,Bakumer Straf3e” (L 848) sind erheblich. Die
Verkehrslarmsituation wurde daher in einem Larmschutzgutachten zum Bebauungs-
plan Nr. 146A untersucht und bewertet (Buro fir Larmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs,
Papenburg, Stand: 10.06.2014, s. Anlage).

Die schalltechnischen Berechnungen ergeben, dass im westlichen Teilbereich des
Plangebietes bezogen auf den StraRenverkehrslarm die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts im Erdgeschoss (EG) und im 1. Obergeschoss (OG) z.T.
deutlich und bis in eine Entfernung von ca. 75 m (1. OG, tags) von der Stralenachse
der ,Bakumer StrafRe" Uberschritten werden (vgl. Rasterlarmkarten im Gutachten,
Anlagen 7.1a bis 7.1d). Auch die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) fur Mischgebiete (MI) bezogen auf Verkehrslarm von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts werden z.T. bis in eine Entfernung von ca. 35 m (1. OG, tags) von
der StralRenachse der ,Bakumer Straf3e” Uberschritten. Der Larm wirkt in den expo-
nierten Obergeschosslagen (s. Anlagen 7.1c und 7.1d) weiter in den Geltungsbereich
hinein als in den Erdgeschosslagen (s. Anlagen 7.1a und 7.1b); dabei treten nachts
deutlich niedrigere Werte auf als tagsuber.

Die in der Rasterlarmkarte der Anlage 7.1c (= ungunstigster Fall tags im 1.0G) rot
dargestellten Flachen weisen einen Bereich aus, in denen eine weitere Wohnbebau-
ung (Neubau, wesentliche Anderung und Umbau) nur unter erhéhten Anforderungen
an den Schallschutz (erforderliche Schallddmmwirkung von AuRRenbauteilen zum
Schutz der Innenraume bzw. Anordnung von AuRenwohnbereichen an larmabge-
wandten Seiten oder deren Abschirmung durch geeignete Bauelemente) mdglich ist.

In den gelb gekennzeichneten Teilflachen ist ebenfalls passiver Larmschutz vorzuse-
hen. Hier sind alle Fenster von Wohn- und Schlafraumen mit der Schallschutzklasse
2 auszufuihren, die ohnehin durch die Warmeschutzverordnung gefordert wird. Au-
Benwohnbereiche sind auch hier auf der der L 848 abgewandten Seite anzuordnen
oder durch bauliche Malinahmen (z. B. 1,80 m hohe Wand) zu schiitzen.

Die griinen Flachen weisen dabei die Bereiche aus, in denen eine weitgehend unein-
geschrankte WA-Nutzung mdoglich ist.

In Folge der Vorbelastung durch den Verkehrslarm und weil ein wirksamer aktiver
Schallschutz hier nicht sinnvoll umsetzbar ist (vgl. Kap. 4.3.2) wird hier mit Larmpe-
gelbereichen nach DIN 4109 gearbeitet, innerhalb derer passive Schallschutzmal3-
nahmen auf und an Gebauden auf den jeweiligen Grundstiicken durchzufiihren sind.
Larmpegelbereiche werden fiir die Festlegung der erforderlichen Luftschalld@mmung
von AuflRenbauteilen gegeniiber AuRenlarm ermittelt, denen dann die jeweils vorhan-
denen oder zu erwartenden "mafgeblichen AulRenlarmpegel” zuzuordnen sind. Zur
Bestimmung des "maf3geblichen AufRRenlarmpegels” sind die Beurteilungspegel flr
den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) nach DIN 18005 Teil 1 zu bestimmen, wobei zu den
errechneten Werten 3 dB(A) zu addieren sind. Der konstante Zuschlag von +3 dB(A)
dient dazu, dass beim berechneten StralRenverkehrslarm das wirksame Bauschall-
damm-Mal zum berechneten oder gemessenen Labor-Schallddmm-Mal3 akzeptabel
abgeschatzt werden kann.
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Im Sinne eines ,worst case - Szenarios" wird in dieser Planung auf die Situation in
den Obergeschosslagen (OG) abgestellt. Die in der Rasterlarmkarte (s. Gutachten,
Anlage 7.1c, OG tags) festgestellten Isolinien fur die Beurteilungspegel fuhren unter
Beriicksichtigung eines Zuschlages von +3 dB(A) gem. DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) zu den in der folgenden Tabelle aufgelisteten maRgeblichen AuRenlarmpe-
geln und Larmpegelbereichen (s. Gutachten, Anlage 7.2b).

Larmpegel durch StraBenverkehrslarm

Isolinie mit Aulienlarmpegel L, Larmpegel-
Beurteilungspegel L, in dB(A) bereich
in dB(A)
bis 52 bis 55 |
53 bis 57 56 bis 60 Il
58 bis 62 61 bis 65 Il
63 bis 67 66 bis 70 \%
68 bis 72 71 bis 75 Vv
73 bis 77 76 bis 80 VI
> 77 > 80 VI

siehe Rasterlarmkarten Anlage 7.2b (= unglinstigster Fall 1. OG tags)

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung werden fir das Planverfahren in der Zu-
sammenfassung des Gutachtens folgende textliche Festsetzungen vorgeschlagen:

1. Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, sind in den als Larmpegelbereich gekennzeichneten Flachen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor Stralenverkehrslarm zu tref-
fen. Die AuRenbauteile (Fenster, Wand, Dachschragen) missen mindestens folgen-
den Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der Schallddmmung zum Schutz ge-
gen AulRenlarm geniigen:

Pegel- MaRgeblicher Erforderliche Standard-Schallpegeldifferenz
bereich AuRengeriusch- erf. Durin dB
pegel Raumarten
Lisag in dB(A) Wohn- und Schlafrdaume Unterrichts- und Arbeitsraume
| bis 55 30 30
Il 56 bis 60 30 30
I 61 bis 65 35 30
IV 66 bis 70 40 35
\ 71 bis 75 45 40
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Der Nachweis der erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenz
(erf. Datw in dB) ist auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauauf-
sichtlich eingefiihrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109 zu fihren.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen Ill — IV ohne stra-
Renabgewandte Fenster sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Die
erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenzen missen auch unter
Berticksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Beliiftung
Uber die larmabgewandte Fassadenseite zu erméglichen.

2. AulRenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, dirfen nicht an der
Hausseite (Westfassade) angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall unterlie-
gen, oder mussen durch bauliche Mal3Bhahmen (z.B. 1,80 m hohe Wand) vor den
Einwirkungen infolge des Strallenverkehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche Anla-
gen sind in diesem Fall Umfassungswande am Rand der Aulzenwohnbereiche, gefer-
tigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer Hohe von mindestens 1,80 m.
Bei der Ausfuhrung ist darauf zu achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum
Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht ausgefuhrt werden.

3. Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich kann durch die
Anordnung von schutzbedirftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer) auf die larmabge-
wandten Ostseiten bis zu 10 dB und auf die seitlichen Nord- und Sudseiten bis zu
3 dB an Larmminderung gegeniber der Westseite erreicht werden. Auch bei Anord-
nung der AulRenwohnbereiche auf die o.a. larmabgewandten Bereiche sind entspre-
chende Pegelminderungen zu erzielen.

Auf Basis dieser gutachterlichen Empfehlungen werden im Bebauungsplan Festset-
zungen zum passiven Schallschutz an Gebauden und auf den Baugrundstiicken ge-
troffen (vgl. Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 146A und die dortige textliche
Festsetzung Nr. 13).
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11.2.1.2. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES NATUR UND LANDSCHAFT

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der ,Kartier-
schlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen* (DRACHENFELS 2011) und das ,Osn-
abricker Kompensationsmodell* (Stand: 2009). Den erfassten Biotoptypen werden in
6 verschiedenen Kategorien (wertlos, unempfindlich, weniger empfindlich, empfind-
lich, sehr empfindlich, extrem empfindlich) Wertfaktoren zwischen 0 und > 3,5 zuge-
ordnet, die multipliziert mit der entsprechenden FlachengroRe den Flachenwert in
Werteinheiten (WE) ergeben.

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

KompensationsmalRhahmen innerhalb von Baugebieten und an Baugebiete angren-
zend konnen i.d.R. mit Wertfaktoren bis max. 1,5 berechnet werden, da die 6kologi-
sche Wirkung in derartigen Raumen nur sehr beschrankt sein kann. Externe Kom-
pensationsmalRnahmen kénnen i.d.R. Wertfaktoren bis max. 2,5 erreichen. In Einzel-
fallen kbnnen aber auch héhere Aufwertungen erreicht werden.

Naturrdumliche Ausstattung / Biotoptypen / Pflanzenwelt

Das Plangebiet liegt in der Vechtaer Mark (naturrdumliche Einheit 585.14), die eine
Untereinheit am Ostrand des Quakenbricker Beckens (585.1) innerhalb des Bersen-
briicker Landes (585) bildet. Es handelt sich um eine von einzelnen Niederungen und
einstmals auch von kleinen Mooren und Tumpeln durchsetzte grundwassernahe
Talsandplatte im Stdwesten von Vechta. Die einstmals lange Zeit verheideten und
teilweise vermoorten Flachen dieser grundwassernahen Niederungslandschaft wer-
den heutzutage Uberwiegend als Acker und nur noch zum Teil als Griinland genutzt.
Nach Angaben der Bodenubersichtskarte 1 : 50.000 (NIBIS-Kartenserver) ist der vor-
herrschende Bodentyp ein Gley-Podsol. Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind
Uberwiegend Sande aus fluviatilen und glazifluviatilen Ablagerungen. Die potentielle
natirliche Vegetation auf diesen Standorten waren nach gegenwartiger Auffassung
Drahtschmielen-Buchenwalder, bei aktueller Ackernutzung auch Flattergras- oder
Waldmeister-Buchenwalder.

Zu Einzelheiten der Bestandsaufnahme und der Bewertung wird zunachst auf die
Darstellungen der Plane der Landschaftsplanung (s. Kap. 4.1) verwiesen. Zur Beur-
teilung der Bestandssituation erfolgte auRerdem eine Ortsbesichtigung im Sommer
2013 sowie ein Abgleich mit einem aktuellen Luftbild. Die Ergebnisse sind in der Kar-
te nachfolgenden ,Biotop- und Nutzungstypen* dargestellt. Der vorhandene Baumbe-
stand im Plangebiet ist durch Vermessung auf der Planunterlage dokumentiert. Die
Abgrenzung der Wallhecken basiert auf der 6ffentlichen Bekanntmachung der Eintra-
gung von Wallhecken in das Verzeichnis gemaR § 14 Abs. 9 des Niedersachsischen
Ausfuhrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz vom 19.02.2010 (Nds. GVBI. S.
104) durch den Landkreis Vechta vom 23.02.2013.

Das Planungsgebiet wird zum grof3ten Teil ackerbaulich genutzt. Im Siden und
Nordosten liegen noch Kleinere, nicht sehr artenreiche Grinlandflachen (GI). Am
Rande der Parzellen und Wasserziige wie auch der Bakumer Strafl3e stehen auf Ab-
schnitten immer wieder einzelne &ltere Baume, v.a. Stieleichen und Schwarzerlen
(HB), aber auch einzelne Feldhecken (HFM) und Wallhecken(-Reste) (HWB).
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Die am Westrand des Plangebietes verlaufende Bakumer StraRe (OVS) ist Uberwie-
gend asphaltiert. Sie wird an der Ostseite von einem Grabenzug (FGR) mit techni-
schem Profil und nur fragmentarischer Gewéasservegetation begleitet. Am Stral3en-
rand stehen auch einzelne Baumreihen (HFB). Die Ubrigen Teile des StralRenrandes
werden von Stral3enrandgriin ohne altere Baume (PZA) eingenommen.

An der Bakumer Stral3e und nordwestlich des Plangebiets befindet sich eine landlich
gepragte Bebauung (OD), die im Nordwesten aus einer noch aktiven Hofstelle be-
steht, wéhrend die lbrigen Siedlungsstellen im Geltungsbereich heute durch Wohn-
nutzung gepragt sind. Die Gebaude (OD) sind von befestigten Flachen (OF) sowie
von neuzeitlichen Ziergartenflachen (PH) umgeben. Zur Bebauung im Norden fihrt
ein befestigter Weg (OVW) in das Plangebiet hinein.

Die Schellohne (FMS) sowie der Grabenzug (FGR) sind mit technischem Profil aus-
gebaut; kleinere Abschnitte sind verrohrt. Sie fihrten im Sommer 2013 zwar Wasset,
jedoch war eine typische Gewdasservegetation nicht oder nur fragmentarisch ausge-
bildet. An den relativ steilen Ufern kommt am Gewasserrand kein gewassertypischer
Pflanzenwuchs vor. Es dominieren hier vor allem Nitrophyten halbruderaler Gras- und
Staudenfluren.

Der nachfolgenden Tabelle ist die Bewertung nach dem Osnabricker Modell zu ent-
nehmen. Demnach gelten die Uberwiegenden Teile des Plangebietes, die Acker- und
intensiv genutzten Grinlandflachen als ,weniger empfindliche Bereiche®. Aufgrund
ihres Alters, ihrer naturndheren Artenzusammensetzung und ihrer Vernetzungsfunki-
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 (Kirzel nach Drachenfels 2011) im Plangebiet nach dem
Osnabricker Modell (2009)

Kirzel | Nr. Biotoptyp Wertfaktor
HWB [2.9.3 Baumwallhecken, z.T. erodiert 2,8
HFM [2.10.2 Strauch-Baum-Hecken 2,3
HFB [2.10.3 Baum-Hecken 2,3
HB 2.13 altere Einzelbdume z.T. in Reihen 2,3
FMS ([4.5.4 mafig ausgebauter Bach 2,0
(Schellohne)

FGR [4.13.3 nahrstoffreicher Graben 1,3
Gl 9.6 artenarmes Intensivgrinland 1,3
A 11.1 Acker 0,8
PH 12.6 Hausgartenareal 0,8
PZA 12.12.2 | Stral3enrandgriin (ohne Altbdume) 1,0
OoVvS |13.1.1 Stral3enflache (Bakumer Stral3e) 0
OVW ]13.1.11 |[Befestigte Wege usw. 0
OF 13.2 befestigte Hofflachen usw. 0
oD 13.8 landliche Bebauung usw. 0

Nach Lage und Nutzung ist dem Geltungsbereich grundsatzlich nur eine geringe Be-
deutung fur den Pflanzenarten- und Biotopschutz beizumessen. Hinweise auf das
Vorkommen gefahrdeter oder besonders geschiitzter Pflanzenarten oder Lebens-
raumtypen im Geltungsbereich liegen nicht vor und sind auch kaum zu erwarten.
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TOPOS

Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet und angrenzend (zu Abkirzungen und

Erlauterungen vgl. Ausfuhrungen in Text und Tabelle). Mal3stab 1 : 3.000.

Karte:
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Fur Arten und Lebensgemeinschaften bedeutsame Strukturen sind im Planungsge-
biet v.a. altere Baume (HB) und Feldhecken (HFM), die entlang der bisherigen Par-
zellen- und Nutzungsgrenzen sowie entlang der vorhandenen Grabenziige stehen.
Hier sind auch einzelne Reste regionstypischer Wallhecken (HWB) zu nennen, die
noch am Ostrand im Bereich der Schellohne sowie im Sudteil des Gebietes ungefahr
in Nord-Sud-Richtung verlaufen. Wallhecken sind Schutzobjekte nach § 22 Abs. 3
NAGBNatSchG i.vV.m. § 29 BNatSchG.

Der im Planungsgebiet vorherrschende, eingangs beschriebene Bodentyp (Gley-
Podsol) ist im Bereich der Ackerflachen in seiner urspringlichen Horizontabfolge
vermutlich nicht mehr erhalten. Das im Bereich der das Gebiet querenden Wasserzii-
ge urspringlich vorhandene Niedermoor (NIBIS-Kartenserver) ist weitgehend verer-
det bzw. verschwunden. Aufgrund der intensiven Ackernutzung muss von einer Ver-
anderung der natirlichen Bodeneigenschaften ausgegangen werden. Gleichwohl
besitzt der Boden im Planungsgebiet aufgrund seiner vielfaltigen Funktionen eine
allgemeine Bedeutung fur den Naturhaushalt.

Die Schellohne stellt ein im Regelprofil ausgebautes FlieRgewéasser (maRig ausge-
bauter Bach, FMS) dar, das in der Vergangenheit in Abschnitten verrohrt wurde. Der
ihr von Westen zugehende Graben (FGR), weist ebenfalls steile Ufer auf.

Nach Angaben der Bodentbersichtskarte 1 : 50.000 liegen die mittleren Grundwas-
serstande zwischen 0,7 und 1,6 m unter Flur. Das Schutzpotenzial der Grundwasser-
Uberdeckung wird auf Grund ihrer geringen Machtigkeit (<5 m) und Gberwiegend san-
digen Beschaffenheit als niedrig angegeben. Die Durchlassigkeit der oberflachenna-
hen Gesteine wird jedoch als stark variabel angegeben; dementsprechend ist die
Grundwasserneubildung auf der Flache lokal sehr unterschiedlich und wird mit Wer-
ten zwischen 45 mm bis 210 mm/Jahr angegeben (NIBIS-Kartenserver). Die Gefahr-
dung des Grundwassers wird hier als mittel angegeben. Die tiefer gelegenen Berei-
che werden als potenziell Uberflutungsgeféahrdet (Gefahrdungsstufe 2) angegeben
(NIBIS-Kartenserver).

Beim Plangebiet handelt es sich um einen lokalklimatisch bisher wenig beeintréachtig-
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
Nordwesten groéRRere Stallbauten, groR3flachige intensive Ackernutzung) sowie durch
die angrenzenden Siedlungen.

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 Grunlandareale und des Biotopkomplexes Acker - Griinland - Feldgehdlz.

- Verlust und Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Versiegelung.

- Erhéhung des Oberflachenabflusses durch die Bodenversiegelung.

- Verringerung der Grundwasserneubildung.

- Veranderung verdunstungsrelevanter Teile von Natur und Landschatft.

- Bebauung bisher offener, noch landlich gepragter Landschaftsbereiche.
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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 auf3erhalb des Plangebietes Kompensation
geleistet.

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 tberfuhrt. Neben den européischen Vogelarten kommt
insbesondere den Fledermaus-Arten in der Bauleitplanung eine grof3e Bedeutung zu,
da sie von den artenschutzrechtlichen Regelungen als schutzbedurftig 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 Fittje & Plai-
sier, Oldenburg, Stand: 05.12.2014, s. Anlage zu dieser Begriindung). Im Rahmen
dieses Fachbeitrages wird die Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fiir Fle-
dermause, Lurche und Brutvégel auf Basis einer standardisierten Bestandsaufnahme
dargestellt und auf der Basis der Untersuchungsergebnisse die Erheblichkeit des
Eingriffs fur diese Tiergruppen hinsichtlich der vorgesehenen Uberplanung prognosti-
ziert. Das Untersuchungsgebiet umfasst die insgesamt ca. 30 ha grol3en, an der
nordlichen Stadtgrenze gelegenen, in den ndchsten Jahren zu allgemeinen Wohn-
und Mischgebieten zu entwickelnden Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 146
A und Nr. 146 B. Der fur die Bearbeitung der Fauna zugrunde gelegte, hier als Unter-
suchungsraum deklarierte Untersuchungskorridor umfasst die Geltungsbereiche die-
ser beiden Bebauungspléne, die einen zusammenhangenden Flachenblock der dorti-
gen landwirtschaftlichen Nutzflachen bilden und 2013/14 daher fir die Fauna syn-
chron bearbeitet wurden. In Bezug auf die konkrete Kompensationsplanung beziehen
sich die nachfolgend getroffenen Aussagen grol3enteils auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 146 A.

Im Folgenden erfolgt lediglich eine kurze Zusammenfassung der Bewertungen und
der Betroffenheiten aus dem Faunistischen Fachbeitrag. Weitere Einzelheiten sind
dem Faunistischen Fachbeitrag in der Anlage zu entnehmen.

Im Rahmen der in dem ca. 30 ha grof3en Untersuchungsraum nordlich der Vol3berg-
straf3e (Stadt Lohne, Landkreis Vechta) fir die Fauna durchgefiihrten Bestandsauf-
nahme wurden drei Fledermaus-, eine Lurch- sowie 35 Brutvogelarten nachgewiesen.
Auf der Grundlage der lokalen Gegebenheiten ergab die Feinanalyse der Verbrei-
tungsmuster der Fledermause und Brutvdgel eine Konzentration in den Feldhecken
des Plangebietes sowie in den Geholzen der Siedlungsbereiche. Dagegen sind die
einformig strukturierten landwirtschaftlichen Nutzflachen des Untersuchungsraumes
von einer nur sehr geringen Zahl an ungeféahrdeten Bodenbritern besiedelt, fur die
drei Fledermausarten sind diese nicht von Bedeutung. Das Vorkommen von Lurchen
beschrankt sich auf einen kleinen Bestand des Teichfrosches in einem Grabenab-
schnitt im Westen des Plangebietes.

Alle drei Fledermausarten gelten nach der landesweiten Roten Liste als im Bestand
bedroht. Wie alle Fledermausarten unterliegen die fur den Untersuchungsraum dekla-
rierten Arten aufgrund von deren Zugehdrigkeit zu der FFH-RL dem strengen Arten-
schutz. Der ungefahrdete Teichfrosch zahlt zu den besonders geschiitzten Tierarten.
Von den 35 im Untersuchungsraum nachgewiesenen Brutvogelarten gelten zwei in
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Niedersachsen und Bremen als im Bestand bedroht. Unter diesen befindet sich mit
der Rauchschwalbe ein charakteristischer Gebaudebriter, der Gartenrotschwanz
zahlt zu den auf Baumhohlen angewiesenen Brutvdgeln. Drei der 35 Brutvogelarten
werden derzeit auf der landesweiten Vorwarnliste gefihrt. Mit Feldsperling,
Haussperling und Star handelt es sich um weit verbreitete Spezies, die regelméalfiig
auch in Siedlungsbiotopen nisten. Samtliche im Gebiet vorgefundenen Vogelarten
sind besonders geschitzte Tierarten, streng geschitzte Spezies befinden sich nicht
unter den Brutvigeln des Untersuchungsgebietes.

Mit der Realisierung des Planungsvorhabens sind erhebliche Beeintrachtigungen der
Fledermaus- und Brutvogelfauna durch den Verlust von Nahrungs- und Fortpflan-
zungshabitaten verbunden, die durch Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zu kom-
pensieren sind. Fir Lurche sind durch das Planungsvorhaben hervorgerufene Beein-
trachtigungen nicht realistisch, da der als Laichgewasser fungierende Graben erhal-
ten bleibt und zusatzlich durch die Entwicklung von Saumstrukturen aufgewertet wer-
den soll. Weiterhin werden mit der geplanten Renaturierung des nordlichen Abschnit-
tes der Schellohne und die Anlage von Retentionsflachen aquatische Lebensraume
u. a. fir Amphibien geschaffen, die eine positive Entwicklung der Lurchfauna erwar-
ten lassen.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Kompensationsmafinahmen beinhalten inner-
halb des Plangebietes die Entwicklung von Grinflachen, Neuanpflanzungen stand-
ortheimischer Gehdlze, die Renaturierung der Schellohne und die Entwicklung von
Retentionsflachen. Weiterhin sind ErsatzmalRhahmen mit einem funktionalen Aus-
gleich fir die Schutzguter Flederméuse und Brutvogel auf zusammenh&ngenden ex-
ternen Flachen Uber die Flachenagentur des Stadtequartetts sowie die Neuanlage
von Wallhecken auf Flachen der Stadt Lohne vorgesehen. Eine fiir die Fauna darlber
hinaus gehende Kompensation wird fur nicht erforderlich erachtet.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass bei der Realisierung des Vorhabens
unter Bericksichtigung von VermeidungsmalRnahmen und bei Durchfihrung von
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen keine erheblichen Beeintréachtigungen der Fauna
verbleiben. Es wird nicht mit negativen Auswirkungen auf die lokalen Populationen
der hier bearbeiten Faunengruppen und deren giinstigen Erhaltungszustand sowohl
im Naturraum als auch im gesamten natirlichen Verbreitungsgebiet gerechnet. Ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde nach 8§ 44 BNatSchG sind unter Beriicksich-
tigung von Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen nicht einschlagig.

In Bezug auf die Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen fur die Tier-
welt sind die nachfolgend aufgefiihrten MaRhahmen zu berlicksichtigen:

e Baumfall- und Rodungsarbeiten sind grundsatzlich auRerhalb der Reproduktions-
zeiten von Fledermausen und Brutvégeln durchzufihren, also nur wahrend der
Herbst-/Wintermonate im Zeitraum von Oktober bis Februar;

¢ die Baufeldfreimachung ist ebenfalls in dieser Jahreszeit vorzunehmen;

e auf eine starke néchtliche Beleuchtung der Baustellen ist ebenso zu verzichten
wie auf Lichteintrdge, die Uber die Beleuchtung der Verkehrswege und der auf
den Wohngrundstiicken vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen.

Auf dem Bebauungsplan wird hierzu folgender Hinweis angebracht:
Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundséatze des 8§ 44

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu be-
achten. Im Geltungsbereich ist mit Vorkommen von Fledermausen und europaischer
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Vogelarten zu rechnen. Um die Verletzung und Totung von Individuen sicher auszu-
schlieBen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberbo-
den sowie vergleichbare MaRhahmen nur auf3erhalb der Brutphase der Végel und
aullerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause - vorzugsweise im Septem-
ber/Oktober — durchzufiihren. Zur Vermeidung von Verstdlien gegen artenschutz-
rechtliche Bestimmungen sind unmittelbar vor den Baumfallarbeiten die Baume durch
eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir héhlenbewohnende Vogelarten so-
wie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Vorhandene Gebaude soll-
ten vor der Durchfiihrung von SanierungsmalBnahmen bzw. Abrissarbeiten auf Fle-
dermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten geprift werden. Sind Individu-
en/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere
Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Gegebenenfalls sind
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen durchzufiihren.

11.2.1.3. SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES KULTUR- UND SONSTIGE
SACHGUTER

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

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 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 UMWELTZUSTANDES

11.2.2.1. ENTWICKLUNG BEI DUCHFUHRUNG DIESER PLANUNG

Durch die Realisierung der Planung werden bisher landwirtschaftlich genutzte FI&-
chen umgenutzt zu allgemeinen Wohngebieten (WA) und Mischgebieten (Ml), wobei
die Flachen den Vorteil haben, dass sie an eine vorhandene Siedlungslage anschlie-
Ren und kurzfristig verfugbar sind. Die regional und besonders in Lohne bestehende
dringende Nachfrage nach Wohnbauplatzen kann hier bedient werden. Der Umwelt-
zustand wird sich vor allem durch die zusatzliche Versiegelung 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 KompensationsmafRnahmen
durchgefuhrt, die die Verschlechterung des Zustandes von Natur, Landschaft und
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Umwelt au3erhalb 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
(,NULLVARIANTE")

Sofern die vorliegende Planung nicht realisiert wiirde, bliebe es zunachst bei einer
landwirtschaftlichen Nutzung der Grundflachen im Geltungsbereich. Die regional und
besonders in Lohne bestehende dringende Nachfrage nach Wohnbauplatzen kénnte
hier nicht bedient werden. In der Folgezeit waren Abwanderungstendenzen aus Loh-
ne in andere Orte zu befirchten, wobei insbesondere durch den Wegzug jlungerer
Bevolkerungsgruppen mit hohem Potenzial zur Familiengriindung die Sicherung der
sozialen Infrastruktur (insbesondere Schul- und Sportstatten) gefahrdet wirde. Lang-
fristig waren auch Nachteile fur die oOrtliche Wirtschaft wie z.B. durch den Verlust von
Kaufkraft zu befuirchten. Selbst wenn an anderer Stelle landwirtschaftliche Flachen fur
den weiterhin bestehenden Bedarf an Wohn- und Mischgebietsflachen in Lohne in
Anspruch genommen werden kdnnten, wiirde sich damit lediglich der Ort des Eingrif-
fes (insbesondere der Neuversiegelung) verlagern.

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

Eine grundsétzliche 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) sowie in den Mischgebieten (MI) auf 60%
(GRZ 0,6 ohne Uberschreitungsmdoglichkeit) begrenzt. Auf der Gemeinbedarfsflache
betragt die potenziell mégliche Versiegelung ebenfalls 60% (GRZ 0,4 plus 50% Uber-
schreitung). Fur die herzustellenden o6ffentlichen Verkehrsflachen kann von einer
Versiegelung von héchstens 90% der Grundflache ausgegangen werden. Eine weite-
re Verringerung des Eingriffes ist nicht mdglich, da eine héhere Verdichtung der
Bauweise und damit weniger Verbrauch von Natur und Landschaft je Einwohner we-
gen der vor Ort vornehmlich nachgefragten offenen Baustruktur mit Ein- und Mehrfa-
milienhdusern nicht realistisch ist. Eine wesentlich geringere GRZ in den Mischgebie-
ten festzusetzen, ist vor dem Hintergrund der geplanten Entwicklung gemischter Nut-
zungen, die auch gewerbliche Nutzungen einschliel3en, ebenfalls nicht realistisch.

Um die anzusiedelnde Wohnbevdlkerung nicht zu hohen Geruchsimmissionen aus-
zusetzen und um erhebliche Konflikte mit der Tierhaltung im Umfeld zu vermeiden,
werden nur solche Flachen als Wohn- und Mischgebiete festgesetzt, auf denen Ge-
ruchshaufigkeiten von weniger als 13% der Jahresstunden erreicht werden (s.a. Kap.
11.2.1.1.1).

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird durch Festsetzungen zur Begren-
zung der Gebaudehdhen und durch 6értliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung und
Grundstuckseinfriedungen gemildert. Die Festsetzung von Bepflanzungen auf den
Grundstiicken 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-
pensationsmaflinahmen ergriffen.
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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 Fortflih-
rung der Siedlungsentwicklung keine stadtebaulich sinnvolle Alternative.

Die vorgesehenen Flachen schlieRen an bestehende Wohngebiete an und sind auch
durch die relative Nahe zu Gemeinbedarfseinrichtungen und zum Ortszentrum von
Lohne fur eine Wohnbauentwicklung gut geeignet. Schliel3lich sind die Flachen, im
Gegensatz zu anderen, fur die geplante Siedlungsentwicklung kurzfristig verfigbar.

Die Entwicklung eines Mischgebietes in diesem Bereich entlang einer Hauptver-
kehrsstraRe (Bakumer Stral3e, L 848) ist zweckmalig, da eine ortliche Nachfrage
nach solchen Flachen in verkehrsgunstiger Lage besteht. Ihr wird daher gegenuber
einer friher beabsichtigen Wohnbauflachenentwicklung an dieser Stelle stadtebaulich
der Vorrang eingerdumt. Auch im Bebauungsplan Nr. 97, ca. 600 m sudlich gelegen,
wurde vergleichbar ein Mischgebiet festgesetzt, das sich inzwischen mit Handwerks-
betrieben und Dienstleistungsbetrieben gefillt hat.

11.3. ZUSATZLICHE ANGABEN

11.3.1. BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER
VERWENDETEN TECHNISCHEN VERFAHREN

Die méglichen Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Immissionen (Gerliche)
fur die geplante Wohnnutzung wurden auf Basis eines Gutachtens zu Geruchsimmis-
sionen des TUV Nord Umweltschutz, Hamburg, Stand: 04.06.2012) untersucht und
bewertet. Die in diesem Zusammenhang verwendeten technischen Verfahren sind in
dem o.g. Gutachten im Einzelnen dargelegt.

Die mdglichen Einwirkungen des Verkehrslarms auf geplante Wohnnutzung wurden
auf Basis eines Larmschutzgutachtens (Biro fur Larmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs,
Papenburg, Stand: 10.06.2014) untersucht und bewertet. Die in diesem Zusammen-
hang verwendeten technischen Verfahren sind in dem o.g. Gutachten im Einzelnen
dargelegt.

Die Beurteilung hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfolgt in
Anlehnung an das ,Kompensationsmodell des Landkreises Osnabrtck” (2009); dies
wurde in einem integrierten Beitrag zur Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitpla-
nung zusammengestellt. AuRerdem wurde zur Bericksichtigung des speziellen Ar-
tenschutzes ein Faunistischer Fachbeitrag erstellt (Diplom-Biologen Fittje & Plaisier,
Oldenburg, Stand: 05.12.2014). Die in diesem Zusammenhang angewendete Unter-
suchungs- und Bewertungsmethodik ist dort dargelegt.

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 funf Jahren nach endgtiltiger Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen durch Anfrage vor Ort und bei den fir den Umwelt-
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schutz zustédndigen Behdrden Uberprifen, ob ernstzunehmende Hinweise vorliegen,
dass die in diesem Umweltbericht getroffenen Bewertungen der Umweltauswirkungen
von den tatséchlich 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.

11.3.3. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

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. 146A soll ein Wohnquartier in der GréRenord-
nung von ungefahr 120 neuen Baugrundstiicken fur etwa 300 Einwohner vorbereitet
werden. Weiterhin sollen Baugrundstiicke im Nutzungsrahmen eines Mischgebiets an
der ,Bakumer StraRe“ angeboten werden. Die erforderliche soziale Infrastruktur ist
bereits in vertretbarer Entfernung vorhanden. Auf3erdem soll eine Gemeinbedarfsfla-
che fir soziale Einrichtungen im Gebiet vorgesehen werden, um im Falle einer ent-
sprechenden Nachfrage daflr einen Standort bereitstellen zu kénnen.

Es werden ein Spielplatz sowie weitere, das Gebiet durchziehende 6ffentliche Grin-
flachen festgesetzt. Teile des vorhandenen Baumbestandes werden zur Erhaltung
festgesetzt. Geh- bzw. auch Radwegverbindungen - Gberwiegend in den Griinflachen
(Grunverbindungen) - sollen das Baugebiet kiinftig fir den nicht motorisierten Verkehr
durchléassig machen.

Die Anbindung an das 6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt durch den An-
schluss des ErschlieBungssystems an die vorgelagerte Bakumer Straf3e (L 848).

Durch die Planung entsteht eine erhebliche Neuversiegelung. Zur Regenrtickhaltung
und Versickerung des Niederschlagswassers werden entsprechende Flachen und
Maflinahmen am Ostrand und im Siden des Gebietes festgesetzt. Im Bereich der
ostlich verlaufenden Schellohne werden auerdem Flachen fur eine Gewasserrenatu-
rierung vorgesehen.

Durch die Planung entsteht eine erhebliche Neuversiegelung. Der Eingriff in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild wird sowohl durch MafRRnahmen innerhalb als
auch durch MafRnahmen aul3erhalb des Plangebietes kompensiert.

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, den 28.05.2015

gez. Gerdesmeyer (L.s)

Birgermeister (Siegel)
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