—

b (SIS
el |

A

Stadt Lohne

Landkreis Vechta

Bebauungsplan Nr. 183
fur den Bereich ,Sudlich der Taubenstralde / nordlich
Hopener Wald*

Begrindung

8 X VW% ¥

Kartengrundlage: Auszug aus den ALKIS-Daten, 2025

Veroffentlichung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und 8§ 4 Abs. 2 BauGB



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 183
fur den Bereich ,Sudlich der TaubenstraRe / nérdlich Hopener Wald®

INHALT
Kapitel Seite
A (2720 | (1 0o [ o To ISR 2
1. Anlass und Ziel der PIANUNG ...........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieie e 2
2. Vorprufung des Einzelfalls nach § 13a BauGB...............vviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiines 3
2.1, UberschlAgige PrifUung.......c...coeiiueeiiieeiie et e cee et se et eree e eve e 3
2.2. Na&here Erlauterung der Uberschlagigen Prifung........cccccccvvvvviiiiiiiiiiiiininnnnn, 5
2.3. ERGEBNIS DER VORPRUFUNG DES EINZELFALLS.........ccccooveeieereeaee. 9
3. RahmenbedingUNGEN.......cooo i 9
3.1, KartenNMAaterial.........ooveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee et 9
3.2. Geltungsbereich und vorherige NULZUNG ..........coovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 10
4. Planerische Vorgaben und HINWEISE .........ccooeeiiiiiiiieeeeeee 10
4.1. Landes- und Regionalplanung..........cccooeieiiiiiiiiiiiiii e 10
4.2. Vorbereitende Bauleitplanung ................uueeemieiiiimiieiiiiiiiiiiiiiiiins 10
4.3.  BaUIEITPIANUNG ...eeiiiiiiiiiiiiiiii e 11
5. Fachliche BelanQe ........cooouiiiiiii e 14
5.1. Belange von Natur und Landschaft / Artenschutzrechtliche Belange........... 14
5.2, Denkmalpflege ......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeee e 16
5.3, IMMISSIONSSCNULZ .....cciieeiiiiiee e e e e 16
6. Ziele und Zwecke der PlanuUng.........ccoooooeeiiieiiiiiiie e 17
7. Festsetzungen im EIiNZEINeN ... 18
8. VerkenrserSChli@SSUNG. .......uuuuiuiiiiiiiiiiiiiii e 25
9. Ver- UNd ENtSOMQUNG ... .ooeeiiiieiiiee e e e e e e e e ee s e e e e e e e ettt e e e e e aeeeennees 25

10. EINGHffSIegelUng.......coooiiiiii e 26



2 Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 183
fur den Bereich ,Sudlich der TaubenstraRe / nérdlich Hopener Wald*

A BEGRUNDUNG

1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Ein Anwohner des Plangebiets hat die Stadt darauf hingewiesen, dass das derzeit guiltige Bau-
recht nicht mit der vorhandenen stadtebaulichen Struktur in Einklang stehe und bei zukinftigen
Bauvorhaben Konflikte verursachen kdnne.

- Im Grolteil des Geltungsbereiches wird eine Eingeschossigkeit ausgewiesen. Im Si-
den entlang des Hopener Waldes ist dagegen eine Zwei- bis Dreigeschossigkeit fest-
gesetzt — ein zusatzliches Staffelgeschoss ist moglich. Die Bebauung im Siiden hat
sich nicht in einer Dreigeschossigkeit entwickelt. Aufgrund der Lage direkt am Wald-
rand von Hopen wird eine Dreigeschossigkeit aus heutiger Sicht als nicht vertraglich
angesehen. Dagegen ist die eingeschossige Bebauung aufgrund des aktuellen Woh-
nungsdrucks und der Bauweise nicht mehr zeitgemalf.

- Das festgesetzte Mischgebiet im Osten hat sich nicht entwickelt und ist aus stadtebau-
licher Sicht an diesem Standort auch nicht sinnvoll.

- Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt im Bereich der festgesetzten Eingeschossigkeit bei
zumeist 0,3 und die Geschossflachenzahl (GFZ) bei 0,5. Im Sitiden kdnnen mit einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 zusammen mit den grof3en Grundstiicken grol3e
Flachen versiegelt werden, was die derzeitige Bebauung deutlich tbersteigt und auch
aufgrund des angrenzenden Hopener Waldes als nicht vertraglich angesehen wird.

Auch weitere Festsetzungen sollen mit diesem Bebauungsplan an heutige Gegebenheiten an-
gepasst werden.

Ziel der Stadt Lohne bei der vorliegenden Planung ist die geordnete Anpassung des vorhan-
denen Baurechts im Bestand, wodurch eine Nachverdichtung in Teilbereichen erméglicht wird.
Dabei sollen die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse auch weiterhin gewahrt wer-
den. Dadurch kann die Neuausweisung entsprechender zusatzlicher Wohnbauflachen am
Ortsrand in bisher unbesiedelten Bereichen vermieden/verringert werden. Dies entspricht auch
dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (s.a. § 1a
Abs. 2 BauGB, 8§ 2 Abs. 6 ROG, Kap. 3.1.1 (04) LROP). Grundsétzlich wird einer moderaten
Nachverdichtung im Siedlungsbereich ein héheres Gewicht beigemessen als der Erhaltung
bestehender Freiflachen. In der Abwagung ist dabei Gewicht gebend, dass entsprechend des
Verdichtungsgrades, ein Verbrauch unbesiedelter Natur vermieden wird und die vorhandene
Infrastruktur des Wohngebietes besser ausgenutzt werden kann.

In den letzten 30 Jahren haben wesentliche soziokulturelle Veranderungen in den Stadten und
den landlich strukturierten Regionen dazu gefuhrt, dass sich die Anspriiche und Vorstellungen
beim Hausbau sowie bei der Nutzung und Gestaltung von Baugrundsticken verandert haben.
GroRRe und pflegeintensive Gartenflachen oder eine eingeschossige Bauweise werden nicht
mehr so stark nachgefragt; stattdessen wird eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstii-
cke angestrebt.

Daher beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne, in seiner Sitzung am 02.09.2025
den Bebauungsplan Nr. 183 fir den Bereich ,Sudlich der TaubenstralRe / nordlich Hopener
Wald“ aufzustellen. Dies erfolgte auf Grundlagen des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des
§ 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen Kom-
munalverfassungsgesetztes (NKomVG), jeweils in den zurzeit geltenden Fassungen.

Da die vorliegende Planung einer stadtebaulichen geordneten Entwicklung dient, handelt es
sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, fir den das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13a BauGB angewendet wird. Die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Ver-
fahren, die durch die vorliegende Planung alle eingehalten werden, gliedern sich wie folgt:
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Im Bebauungsplan Nr.183 fiir den Bereich ,Sidlich der TaubenstralRe / nérdlich Hope-
ner Wald“ wird eine Grundflache (bebaubare Grundstlicksflache) von insgesamt mehr
als 20.000 m?, aber weniger als 70.000 m? (33.670 m?) festgesetzt (§ 13a (1) Nr. 2
BauGB);

es werden keine Vorhaben begriindet, fur die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung besteht (8 13a (1) Satz 4 BauGB);

es werden auch keine Schutzgiter gem. 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Na-
tura 2000-Gebiete) beeintrachtigt;

aufgrund der GroRe des Plangebietes muss flr ein beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a eine uberschlagige Prufung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien durchgefuhrt werden und die Einschatzung erlangt werden, dass
der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu bertcksichtigen wéaren (Vorprifung des Einzelfalls).

2. VORPRUFUNG DES EINZELFALLS NACH § 13A BAUGB

2.1. UBERSCHLAGIGE PRUFUNG

Schutzguter

Beschreibung

Empfindlichkeit

Vorkommende
Biotoptypen

Im Bereich der Wohnbebauung: Neuzeitliche

[ Isehr empfindlich

Ziergarten mit einem hohen Anteil an intensiv : —
gepflegten Scherrasenflachen, Zierbeeten, [ Ibedingt empfindlich
Ziergeholzen und Zierhecken aus oftmals nicht | X]nicht empfindlich
gebietsheimischen Arten, vdllig versiegelte
Stral3en, gepflasterte Gehwege.

Offentliche Griinflache: gréRere Baumbe- | [XIsehr empfindlich
stande, Blsche, Straucher, Wege. Die Grin- . N
flache wird beibehalten. [ Ibedingt empfindiich
[Inicht empfindlich

Durch das Biuro fir Biologie und | [ ]sehr empfindlich

Umweltplanung wurde eine . i
artenschutzrechtliche Vorprufung Ibedingt empfindlich
durchgefihrtl. [Inicht empfindlich

Im Plangebiet konnen die Fledermausarten
Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus sowie
die Muckenfledermaus potenziell vorkommen.
Zudem sind 16 im Gebiet vorkommende
Brutvogelarten festgestellt worden. Mit dem
Star und dem Trauerschn&pper wurden zudem
zwei gefahrdete Vogelarten der Roten Listen
(Niedersachsen / Deutschland) im Plangebiet
nachgewiesen.

Das vorgesehene Bauvorhaben hat in erster
Linie die Anpassung der festgesetzten
Geschossigkeit und der GRZ an heutige
Gegebenheiten als Ziel. Es werden keine

1 Biiro fiir Biologie und Umweltplanung: Artenschutzrechtliche Vorpriifung BP 183 ,suidlich Tauben-
stralle / nordlich Hopener Wald*®, 2026
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weiteren  Flachen flr eine Bebauung
zugelassen. Diese Beeintrachitgungen sind
insgesamt betrachtet als sehr geringfligig
einzustufen.

Pflanzen

Es sind keine Vorkommen von geschiitzten
oder gefahrdeten Pflanzenarten bekannt. Die
Lebensraumeignung wird als gering einge-
stuft.

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Mensch/ Be-
volkerung/
Wohnen

Das Plangebiet umfasst hauptsachlich Wohn-
gebaude mit deren Nebenanlagen und Stra-
Renverkehrsflachen. Bestehende Wegever-
bindungen werden durch die Planung nicht
berthrt.

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Boden und
Wasser

Das Plangebiet ist bereits durch Wohnh&user
mit samt der Nebenanlagen, Zufahrten etc.
versiegelt. Zum Grof3teil liegen gréRere Gar-
tenbereiche vor. Fir das Planungsgebiet gel-
ten die Bebauungsplane Nr. 41 sowie die 1. bis
4. Anderung. Bis auf die 4. Anderung (nur ein
einzelnes Grundstiick) sind alle Plane vor
1990 rechtskraftig geworden. Das heift, dass
theoretisch die Grundstiickseigentimer das
Ubrige Grundstiick mit Nebenanlagen, Zufahr-
ten etc. vollstandig versiegeln durfen.

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
Ddnicht empfindlich

Landschaft

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen
Region ,Ems-Hunte Geest und Dummer-
Geestniederung®.

Es befindet sich in einer bereits besiedelten,
von Bebauung dominierten Ortslage von
Lohne. Das Gebiet selbst ist Uberwiegend
anthropogen Uberpragt. Angrenzend befindet
sich jedoch der Hopener Wald, welcher als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist und
u.a. eine Naherholungsfunktion tbernimmt.

[Isehr empfindlich
Xbedingt empfindlich
[Inicht empfindlich

Kultur- und
Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- und
Sachguter.

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
DXnicht empfindlich

Bauleitplanung

Gemald dem aktuellen Flachennutzungsplan
von Lohne wird das Plangebiet als Wohnbau-
flache bzw. in einem kleinen Teilbereich als
Grunflache dargestellt. Damit entspricht die
Planung den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes.

Der Geltungsbereich liegt im bereits beplanten
Innenbereich. Fir den Bereich des Plangebie-
tes besteht ein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan mit vier Anderungen, welche fur die-
sen Bereich aufgehoben werden:

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
DXnicht empfindlich
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- Bebauungsplan Nr. 41 ,Hopen / West®

- Bebauungsplan Nr. 41 — 1. Anderung
.,Hopen / West*

- Bebauungsplan Nr. 41 — 2. Anderung
fur das Gebiet ,Hopen West*

- Bebauungsplan Nr. 41 — 3. Anderung
fur das Gebiet ,Hopen-West*

- Bebauungsplan Nr. 41 — 4. Anderung
fur den Bereich ,Spechtstrafe”

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschiitzten
bzw. schitzenswerten Gebaude vorhanden.

2.2. NAHERE ERLAUTERUNG DER UBERSCHLAGIGEN PRUFUNG

Bebauungsplan einen
Rahmen im Sinne des
§ 35 Abs. 3 des Gesetzes
Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung setzt;

[Grol3e des Vorhabens]

1. Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf
[Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien
zu beurteilen:]

1.1 das Ausmal3, in dem der | Das Plangebiet hat eine Gréfze von rd. 98.950 m2 und

unterliegt den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 41
sowie seiner 1. bis 4. Anderung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 183 wer-
den folgende MaRRe und Arten der baulichen Nutzung
festgesetzt:

- Allgemeines Wohngebiet mit einer Unterteilung
von WA 1 (GRZ 0,4) und WA 2 (GRZ 0,3)

- Verkehrsflachen
- Offentliche Griinflachen

Fur das Gebiet gelten bisher die Festsetzungen der o.g.
Bebauungsplane aus den Jahren 1974, 1975, 1978,
1983 und 2009. Bei Bebauungsplanen vor 1990 konnten
neben dem Hauptgebaude und der Garage, die auf die
angegebene GRZ anzurechnen sind, das gesamte ub-
rige Grundstick (theoretisch) mit Nebenanlagen (z.B.
Zufahrten, Gerateschuppen, etc.) vollstandig versiegelt
werden. Seit der BauNVO 1990 sind alle versiegelten
Flachen in die Berechnung der GRZ einzustellen.

Da der Bebauungsplan Nr. 183 einerseits nunmehr eine
GRZ von 0,4 (WA 1) und im Suden eine GRZ von 0,3
(WA 2) festsetzt, werden in allen Baugebieten keine Ver-
siegelungen zugelassen, die Uber das bisher zulassige
Mal3 hinausgehen. Vielmehr wird in Zukunft die Versie-
gelungsmadglichkeit in diesem Baugebiet begrenzt. Da-
mit ist eine Eingriffsbilanzierung nicht erforderlich, denn
es entsteht kein Kompensationserfordernis fur die zulas-
sigen Eingriffe in Natur und Landschaft.
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Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich Flacheninan-
spruchnahme, Emissionen sowie Beeintrachtigungen
plangegebener / schutzwirdiger Nutzungen entstehen
nicht.

1.2

das Ausmal3, in dem der
Bebauungsplan andere
Plane und Programme
beeinflusst;

Die Planung entspricht den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes "80 der Stadt Lohne.

Mit Rechtskraft des hier vorliegenden Bebauungsplanes
Nr. 183 treten die urspriinglich getroffenen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 41 sowie seiner vier An-
derungen auf3er Kraft.

1.3

die Bedeutung des Be-
bauungsplanes fur die
Einbeziehung umweltbe-
zogener, einschlieB3lich
gesundheitsbezogener
Erwégungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die
Forderung der nachhalti-
gen Entwicklung;

Im Plangebiet sind zum Grof3teil keine schiitzenswerten
bzw. bedeutenden Strukturen vorhanden. Die im Osten
befindliche Wegeverbindung mit Grof3b&dumen wird
durch den Bebauungsplan gesichert.

Das Plangebiet ist bereits durch den rechtskraftigen Be-
bauungsplan Uberplant, daher wird die nachhaltige Ent-
wicklung gefdrdert.

14

die fur den Bebauungs-
plan relevanten umwelt-
bezogenen, einschliel3-
lich
gesundheitsbezogener
Probleme;

Altablagerungen & Kampfmittel

- Es liegen keine Erkenntnisse zu Altablagerungen
und Kampfmittel in dem Plangebiet vor. Ein Hin-
weis auf Altlast- und Ristungsaltlastflachen wird
in dem Bebauungsplan aufgenommen.

Oberflachenentwasserung

- Das auf den Baugrundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser ist gem. § 84 Abs. 3 Nr. 8 NBauO
dort zu versickern. Sollte in Einzelféllen eine Ver-
sickerung nicht mdglich sein, sind im Rahmen
von zukunftigen Baumafnahmen vom OOWV
die erforderlichen MalRnahmen, wie z. B. An-
schluss an vorhandene Regenwasserkandle
oder eine grundstiicksbezogene Riickhaltung
des Oberflachenwassers, vorzugeben.

Lokalklima

- Im Vergleich zu den rechtskraftigen Bebauungs-
planen Nr. 41 sowie seiner vier Anderungen gibt
es lediglich minimale baurechtliche Verédnderun-
gen im Bereich der privaten Grunflachen. Somit
werden keine Anderungen des Klimas erwartet.

Luftqualitat

- Der Bebauungsplan Nr. 183 setzt keine Arten der
baulichen Nutzung fest, die eine schadliche Aus-
wirkung auf die Luftqualitéat haben.
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Larmemission

- Bei einer Durchfuihrung der Planung werden sich
in Bezug auf die Larmemissionen keine Anderun-
gen ergeben.

1.5 die Bedeutung des Be- | Die Durchfiihrung nationaler und europaischer Umwelt-
bauungsplanes fur die | vorschriften wird nicht beeinflusst.
Durchfiihrung nationaler
und europaischer Um-
weltvorschriften;
2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf
2.1 die Wahrscheinlichkeit, | Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 183 werden die
Dauer, Haufigkeit und | planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bessere
Umkehrbarkeit der Aus- | Grundstlicksausnutzung geschaffen. Auswirkungen be-
wirkungen, treffen vor allem die Hohenentwicklung der Gebaude.
Die Versiegelung wird im Vergleich zum bestehenden
Planungsrecht gedeckelt.
Die Auswirkungen durch Bodenversiegelung sind nur
begrenzt reversibel (grof3flachige Entsiegelung). Es wird
jedoch nicht mehr zugelassen als im vorherigen Bau-
recht.
- nicht betroffen
2.2 den kumulativen und | Von der Planung ist lediglich das Plangebiet selbst be-
grenziberschreitenden troffen und durch die Schaffung der Mdglichkeit einer
Charakter der Auswirkun- | moderaten Nachverdichtung sind keine Auswirkungen
gen; auf die angrenzenden Gebiete zu erwarten. Ein kumula-
tiver und grenziiberschreitender Charakter der Auswir-
kungen ist somit nicht erkennbar.
- nicht betroffen
2.3 die Risiken fir die Um- | Mit den getroffenen Festsetzungen (Allgemeine
welt, einschlie3lich der | Wohngebiete) werden keine Vorhaben ermoglicht, die
menschlichen Gesund- | eine besondere Anfélligkeit fir schwere Unfalle oder
heit (z.B. bei Unfallen); Katastrophen erwarten lassen.
- nicht betroffen
24 den Umfang und die | Von der Planung ist lediglich das Plangebiet selbst be-
raumliche  Ausdehnung | troffen. Die beplanten Bereiche sind bereits durch
der Auswirkungen; rechtskréaftige Bebauungspléane tberplant und die gerin-
gen Auswirkungen bleiben weitgehend auf das Plange-
biet selbst begrenzt.
- nicht betroffen
2.5 die Bedeutung und die | Gegeniber der jetzigen Situation sind keine erheblichen

Sensibilitdt des voraus-
sichtlich betroffenen Ge-
biets auf Grund der be-
sonderen natirlichen
Merkmale, des kulturellen
Erbes, der Intensitat der

zusatzlichen Auswirkungen auf Natur und Landschatft,
das kulturelle Erbe oder die Intensitéat der Bodennutzung
im Gebiet betroffen, sowie Uberschreitungen von Um-
weltqualitdtsnormen und Grenzwerten zu erwarten.

- nicht betroffen
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Bodennutzung des Ge-
biets jeweils unter Be-
riicksichtigung der Uber-
schreitung von
Umweltqualitatsnormen
und Grenzwerten;

2.6  folgende Gebiete:
2.6.1 Natura 2000-Gebiete | Im Plangebiet und dessen Umgebung befindet sind kein
nach 8 7 Abs. 1 Nr. 8 des | Natura-2000-Gebiet.
Bundesnaturschutzge- > nicht betroffen
setzes,
2.6.2 Naturschutzgebiete nach | Im Plangebiet und dessen Umgebung befindet sind kein
§ 23 des Bundesnatur- | Naturschutzgebiet (NSG).
s_chutzges_etzes, soweit - nicht betroffen
nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst,
2.6.3 Nationalparke nach § 24 | Im Plangebiet und dessen Umgebung befindet sich kein
des Bundesnaturschutz- | Nationalpark.
gese_tzes, soweit nicht > nicht betroffen
bereits von Nummer
2.3.1
2.6.4 Biosphéarenreservate und | Im Plangebiet und dessen Umgebung befindet sich kein
Landschaftsschutzge- Biospharenreservat.
deteZg?jrgsféu?wzgsiitErS- Das Plangebiet grenzt im Siden an das Landschafts-
schutzgesetzes schutzgebiet LSG VEC 108 ,Waldgebiet um Gut Hopen®.
9 ’ Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da das Gebiet be-
reits bebaut ist. Zudem wird die maximale Geschossig-
keit im Suden verringert sowie die maximale Versiege-
lung gedeckelt. Die Wohnbauflachen werden in Richtung
Siuden umrd. 10 m ausgeweitet. Die Flachen werden be-
reits heute als Gartenbereiche genutzt und die Planung
erma@glicht auch weiterhin keine Bebauung.
= nicht betroffen
2.6.5 Gesetzlich geschiitzte Bi- | Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitz-
otope nach 8§ 30 des Bun- | ten Biotope.
desnaturschutzgesetzes, > nicht betroffen
2.6.6 Wasserschutzgebiete ge- | Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Wasser-

mafl 8 51 des Wasser-
haushaltsgesetzes, Heil-
quellenschutzgebiete
gemal 8§ 53 Abs. 4 des
Wasserhaushaltsgeset-
zes sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemal
8§76 des Wasserhaus-
haltsgesetzes,

schutzgebieten, sowie Heilquellenschutzgebieten. Zu-
dem liegt es auch nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet.

- nicht betroffen
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2.6.7

Gebiete, in denen die in
Rechtsakten der Europa-
ischen Union festgeleg-
ten Umweltqualitatsnor-

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb der Gebiete, in
denen die in Rechtsakten der Europaischen Union fest-
gelegten Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten
sind.

men bereits Uberschritten

. - nicht betroffen
sind,

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevol-
kerungsdichte, insbeson-
dere Zentrale Orte im
Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2

und 5 des Raumord-

Das Plangebiet weist keine hohe Bevdlkerungsdichte
auf.

- nicht betroffen

nungsgesetzes,

2.6.9 In amtlichen Listen oder | Im Plangebiet sind keine Denkmaler bekannt. Es gren-
Karten verzeichnete | zen auch keine an das Plangebiet.
Denkmaéler, Denkmalen-

sembles, Bodendenkma- = nicht betroffen

ler oder Gebiete, die von
der durch die Lander be-
stimmten Denkmal-
schutzbehoérde als archa-
ologisch bedeutende
Landschaften eingestuft
worden sind.

2.3. ERGEBNIS DER VORPRUFUNG DES EINZELFALLS

Das Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls ist die Beurteilung, ob durch das Vorhaben mit
erheblichen Umwelteinwirkungen zu rechnen ist und damit eine Umweltpriifung gemaf 8§ 2
Abs. 4 BauGB erforderlich ist. Ist dies nicht der Fall, kann das beschleunigte Verfahren ange-
wandt werden.

Die Stadt Lohne kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorpriifung des Einzelfalls zu dem Er-
gebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 183 flir den Bereich ,Sudlich der Taubenstral’e / nérdlich Hopener Wald®, nicht
zuletzt aufgrund der bereits vorhandenen bauleitplanerischen Situation (bestehende Mdglich-
keit der Versiegelung auf der Grundlage der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 41 und sei-
nen vier Anderungen), zum Zeitpunkt dieser Vorprufung zu erwarten sind. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 183 kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefuihrt werden. Die Erstellung eines Umweltberichtes gemafR § 2a BauGB ist damit nicht er-
forderlich. Es erfolgt eine Abstimmung des Ergebnisses der Vorpriifung des Einzelfalls mit den
Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange.

3. RAHMENBEDINGUNGEN

3.1. KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 183 wurde unter Verwendung der vom Landes-
amt fur Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion
Oldenburg — Cloppenburg zur Verfligung gestellten Planunterlage im Maf3stab M:1:1.000 er-
stellt.
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3.2. GELTUNGSBEREICH UND VORHERIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 183 befindet sich zwischen der
TaubenstralBe im Norden und dem Falkenweg im Osten. Im Westen wird das Plangebiet durch
Wohnbebauung und im Stiden durch den Hopener Wald begrenzt.

Insgesamt betragt die GroRe des Plangebietes ca. 9,8 ha. Der Geltungsbereich umfasst eine
bestehende Wohnsiedlung, welche vollstandig erschlossen ist. Die Besiedlung dieses Gebie-
tes erfolgte auf z.T. verhaltnismafig groRen Grundstiicken in einer offenen Bauweise mit Ein-
zelh&usern entlang der ErschlieBungsstral3en.

4. PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

4.1. LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Stadt Lohne hat im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP, Stand 2017) des Landes
Niedersachsen die Funktionszuweisung eines Mittelzentrums. Die Planung (Schaffung von
Wohnraum und Arbeitsstétten) ist mit dieser zentraldrtlichen Funktion vereinbar und dartber
hinaus sogar erwinscht. Die Ziele des Regionalen Raumordnungsprogramm 2021 (RROP)
des Landkreises Vechta werden ebenfalls bertcksichtigt. Diese stellt den Geltungsbereich als
zentralen Siedlungsbereich dar.

4.2. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan "80 (FNP) der Stadt Lohne stellt das Plangebiet fast vollstandig als
Wohnbauflache dar. Nur ein kleiner Teilbereich im Osten wird als Grunflache und im Siden
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Da der Flachennutzungsplan nicht parzellen-
scharf ist, kann davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan mit den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes tbereinstimmt.

Abbildung1  Auszug aus dem rechtskraftigen FNP der Stadt Lohne
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4.3. BAULEITPLANUNG

Im Geltungsbereich wird das Baurecht derzeit durch die Bebauungsplane Nr. 41 (1974), Nr. 41
— 1. Anderung (1975), Nr. 41 — 2. Anderung (1978), Nr. 41 — 3. Anderung (1983) sowie Nr. 41
— 4. Anderung (2009) bestimmt.

Der Bebauungsplan Nr. 41 weist insgesamt drei unterschiedliche allgemeine Wohngebiete
(WA) sowie Mischgebiete aus. Im Westen ist eine offene, eingeschossige Bauweise mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt.
Das WA im nérdlichen und mittleren Bereich sieht eine GRZ von 0,3 und damit kleinere Haupt-
gebaude vor. Die ubrigen Festsetzungen sind identisch. Das WA im Siden ermdglicht mit
einer Il- bis Ill-geschossigen Bauweise und einer GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 0,8 deut-
lich groRere Gebaude. Im Osten werden Mischgebiete (MI) mit einer zwingenden IlI-geschos-
sigen Bauweise (GRZ von 0,4 und GFZ von 0,8) ausgewiesen.

Die Baugrenzen halten zumeist einen Abstand von 5 m oder 6 m zu StralB3enverkehrs- und
Grunflachen. Von den vormals drei vorgesehenen Spielplatzen wurden durch die 2. und 4.
Anderung zwei mit Bauflachen tberplant.

I | 1 ERMETERUNG. Y
\ :

LR, R SN

Abbildung 2 Bebauungsplan Nr. 41 — Hopen / West

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 iiberplant das vormals festgesetzte reine Wohn-
gebiet (WR) im Sudwesten. Die Geschossigkeit liegt bei maximal I, die GRZ bei 0,4 sowie die
GFZ bei 0,8. Sowohl die 2. Anderung als auch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41
Uberplanen je einen festgesetzten Spielplatz und passen den Bereich entsprechend der
umliegenden WA-Festsetzungen entsprechend an. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 41 wird ein FulBweg in einen befahrbaren Wohnweg geandert.
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Abbildung 3 Bebauungsplan Nr. 41 — Hopen Abbildung 4 Bebauungsplan Nr. 41 fir das
West — 1. Anderung Gebiet ,Hopen West“ — 2. An-
derung

WA

04
Abbildung 5  Bebauungsplan Nr. 41 fir das Abbildung 6 Bebauungsplan Nr. 41 — 4.
Gebiet ,Hopen-West* — 3. Ande- Anderung fur den Bereich
rung Spechtstralie

Im Westen angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 54C aus dem Jahr 1998. Dieser
setzt zwei verschiedene allgemeine Wohngebiete (offene Bauweise, max. lI-geschossig, GRZ
0,4, GFZ 0,7 bzw. 0,8, nur Einzel- und Doppelhauser). Die Traufhdhe wird auf 4,4 m und die
Gebaudehohe auf 9,5 m begrenzt. Von Sudwest nach Nordost verlauft eine offentliche Grin-
flache, an die ein Spielplatz angegliedert ist. Zudem wird im Osten eine Waldflache festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 54A aus dem Jahr 1982 befindet sich nordwestlich des Geltungsbe-
reiches. In diesem werden ebenfalls allgemeine Wohngebiete (offene Bauweise, max. ll-ge-
schossig, GRZ 0,4, GFZ 0,7 bzw. 0,8, z.T. nur Einzel- und Doppelhauser) festgesetzt. Entlang
der Dinklager StralRe wird ein Mischgebiet (offene Bauweise, max. ll-geschossig, GRZ 0,4,
GFZ 0,8, nur Einzel- und Doppelhauser) vorgesehen. Zudem werden Dachneigungen und
Sparrenansatzpunkte vorgegeben. Neben separaten Ful3- und Radwegen wurde auch ein
Spielplatz geplant.

Durch den nérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 45 aus dem Jahr 1998 werden allge-
meine Wohngebiete (max. ll-geschossig, GRZ 0,3, GFZ 0,5, nur Einzel- und Doppelh&user /
max. ll-geschossig, GRZ 0,4, GFZ 0,6, nur Einzel- und Doppelh&user) und ein Mischgebiet
(max. ll-geschossig, GRZ 0,4, GFZ 0,6, offene Bauweise) an der Dinklager Stral3e ausgewie-
sen.

Ebenfalls im dstlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 191 wurde die Grundlage fiir eine Be-
bauung entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes (max. ll-geschossig, GRZ 0,4,
GFz 0,8, offene Bauweise) geschaffen. Es werden Vorgaben zur Zahl der Wohneinheiten,
GrundstuicksgréRen und Geb&udehohen getroffen. In den Randbereichen werden vorhandene
Geholze geschitzt sowie Neuanpflanzungen vorgeschrieben.
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Abbildung 10 Bebauungsplan Nr. 45 fiir das Gebiet Dinklager Straf3e L845 / Taubenstral3e

5. FACHLICHE BELANGE

5.1. BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT / ARTENSCHUTZRECHTLICHE BE-
LANGE

Ein formal eigenstandiger Umweltbericht ist infolge der Planaufstellung nach § 13a BauGB
nicht erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange zu priifen und abzuwéagen. In genauer
Kenntnis der stadtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung umweltrelevante
Belange beriihrt werden.

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Beim Plangebiet handelt es sich um einen dicht bebauten Siedlungsbereich (Einfamilienh&au-
ser mit Grundstiicksgréf3en bis ca. 1.100 m2) am Sudrand des Siedlungsgebietes der Stadt
Lohne. Die Griunflachen des Geltungsbereiches lassen sich ganz tberwiegend als naturferne
Ziergarten mit artenarmen Scherrasen und Zierhecken beschreiben. Einen naturnahen Baum-
bestand gibt es nur am Ostrand des Plangebietes. Das Vorkommen besonders geschutzter
Pflanzenarten kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Im Siden angrenzend befindet sich
der Hopener Wald.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 183 wurde eine artenschutzrechtliche Vorpri-
fung durch das Buro fur Biologie und Umweltplanung erstellt2. Es erfolgte eine Begehung am
25.04.2026. Auf vertiefende 6kologische Erhebungen wurden verzichtet.

2 Buro fir Biologie und Umweltplanung: Artenschutzrechtliche Vorpriifung BP 183 ,siidlich Tauben-
stralle / nordlich Hopener Wald*®, 2026
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Fledermause — Da es in dem Gehdlzbestand des Untersuchungsgebietes kaum geeignete
Baumhohlen gibt, sind im Gebiet nur Fledermausarten zu erwarten, die zum einen ihr Jagdha-
bitat auch in dicht besiedelten Rdumen haben und zum anderen bei der Quartierssuche nicht
auf Baumhohlen angewiesen sind (Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus und Mickenfle-
dermaus). Weitere Fledermausarten wie z.B. die GroRe Bartfledermaus oder die Fransenfle-
dermaus konnten durchaus das Untersuchungsgebiet als Jagdlebensraum nutzen wéhrend
ihre Quartiere im angrenzenden Hopener Wald zu erwarten wéren.

Brutvdgel — Hinsichtlich der européaischen Vogel sind alle im Planungsraum lebenden Vogel-
arten zu betrachten. Aufgrund der aktuell im Planungsraum vorhandenen Strukturen be-
schrankt sich das Artenspektrum tberwiegend auf weit verbreitete Brutvogelarten des Sied-
lungsbereiches. Mit dem Star und dem Trauerschnapper wurden zudem zwei geféahrdete
Vogelarten der Roten Listen (Niedersachsen / Deutschland) im Plangebiet hachgewiesen. Die
Brutplatze dieser beiden Arten liegen in einem alteren Baumbestand am Ostrand des Gel-
tungsbereiches.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und damit der Erhéhung der zulassigen GRZ in
Teilbereichen sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der Pflanzen und Tiere zu erwarten.
Mit der Festsetzung der GRZ wird zudem im Gegensatz zur GRZ nach der BauNVO von 1968
bzw. 1977 die Versiegelung der Grundstiicke gedeckelt und damit sichergestellt, dass noch
ein moglichst groRer Flachenanteil der Grundstiicke langfristig als unbebaute Griinflache (z.B.
Gartenanlage mit Freiraumgestaltung) erhalten bleibt. Im Bereich der sudlich gelegenen
Grundstiicke wird dagegen die GRZ verringert, wodurch im Ubergang zum Hopener Wald die
Bebauung lockerer ausgefiihrt werden soll. Die Geholze im Osten werden weiterhin erhalten.

Solange mdgliche Geholzbeseitigungen in den Monaten Oktober bis einschlie3lich Februar
erfolgen und Dachstiihle vor ihrem Abriss / Umbau auf das Vorhandensein von Fledermaus-
guartieren und Vogelbruten hin Uberpruft werden, kommt es bei den von der Planung betroffe-
nen Vogel- und Fledermausarten nicht zu einem Eintritt oder einer Erflillung der Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 BNatSchG.

Schutzqut Boden

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Vechta wird der Boden im Plangebiet eine stark
eingeschrankte Leistungsfahigkeit bzw. eine sehr geringe Bedeutung beigemessen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 183 wird die Bebaubarkeit des Grundstiickes in Teilbereichen von
0,3 auf 0,4 erhoht sowie im Stiden von 0,4 auf 0,3 verringert. Da bisher die BauNVO von 1968
oder 1977 gelten (ausgenommen im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 41), kommt die Erh6hung der GRZ im Wesentlichen der Nutzbarkeit der Flachen durch
Hauptbaukdrper zugute. Auch im bestehenden Baurecht waren bei einer verminderten GRZ
von 0,3 nach BauNVO umféangliche Versiegelungen durch Zufahrten oder sonstige Nebenan-
lagen (Garagen) moglich. Die vorhandenen Bodenfunktionen und -wertigkeiten werden durch
die Plananderung somit nur in einem geringen Umfang zusétzlich durch Bodenaustausch und
Versiegelung beeintrachtigt oder zerstort werden. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzqut Wasser

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Wohngebiet mit seinen tblichen Versiegelungen,
d.h. es bestehen zum Grol3teil grol3e Gartenbereiche, in denen auch jetzt schon Regenwasser
versickert. Die Planung sieht vor, dass das anfallende Oberflachenwasser vollstandig auf den
privaten Grundstticken versickert werden soll. Sollte das nicht moglich sein, ist das Wasser
zuriickzuhalten und gedrosselt abzuleiten. Damit wird die Grundwasserneubildung gestark.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine nicht naher klassifizierte Graben-
struktur. Diese wird durch das neue Planungsrecht nicht beeinflusst.
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Luft und Klima

Infolge der Plandnderung ist keine Veranderung der kleinklimatischen Situation im Plangebiet
zu erwarten.

Landschaftsbild

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Vechta wird das Plangebiet der Kategorie ,ge-
ringe Voraussetzungen der Landschaftsbildeinheiten fur das Landschaftserleben® zugeordnet
(eingeschrénkte Voraussetzungen fur das Landschaftserleben). Der stidlich angrenzende Ho-
pener Wald hat dagegen eine hohe Bedeutung (wichtiger Bereich flr das Landschaftserleben).
Im Ubergang zu diesem wird die zulassige Geschossigkeit von drei auf zwei Geschosse —
entsprechend der vorhandenen Bebauung — verringert. Damit wird eine mogliche Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes vermieden.

5.2. DENKMALPFLEGE

Wichtige Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Stadt nicht bekannt bzw. nicht
gemeldet worden. Es wird jedoch auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde
hingewiesen. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bo-
denfunde (das konnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken so-
wie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) getatigt werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbei-
ten 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. es ist fur ihren
Schutz Sorge zu tragen, wenn die Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Arbeit nicht
vorher gestattet.

5.3. IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes von der Stadt Lohne in ihre Abwa-
gung Uber die Festsetzungen im Gebiet des Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortent-
wicklung des Ortsteiles zu bericksichtigen.

StraRenverkehrslarm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 183 ist im Hinblick auf Immissionen nicht
durch StraBenverkehrslarm beeintrachtigt. Die nachstgelegene Hauptverkehrsstral3e (L845)
ist ausreichend weit entfernt, sodass von dort mit keinen Beeintrachtigungen durch Verkehrs-
l&rm zu rechnen ist.

Bahnlarm

Ostlich des Geltungsbereiches verlauft die Bahnlinie RB 58 Bremen — Osnabriick der Nord-
westbahn. Aktuell betragt die Taktfrequenz der Bahnstrecke lediglich zwei Ziige pro Stunde
tagsiiber bzw. max. zwei Zlge pro Stunde nachts. Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 191
wird herausgestellt, dass aufgrund der Entfernung keine erheblichen Larmbelastungen im
Plangebiet ankommen. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt mit ei-
nem Abstand von mindestens 160 m weiter entfernt als der Bebauungsplan Nr. 191 (Abstand
von rd. 90 m). Aus diesem Grund ist nicht mit einer Beeintrachtigung durch Schallimmissionen
des Schienenverkehrs zu rechnen.
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Gewerbelarm

Nordlich liegt ein Gewerbegebiet in ca. 100 m Entfernung. Bei den vorhandenen, nicht larmin-
tensiven gewerblichen Nutzungen (u.a. ein Kalte-Klima-Fachbetrieb) ist nicht davon auszuge-
hen, dass es zu Konflikten aufgrund von Schallimmissionen mit der geplanten Wohnnutzung
kommt.

6. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 183 wird aufgestellt, um das aus heutiger Sicht veraltete Planungs-
recht zu Uberarbeiten. Zum Teil werden die Baumdglichkeiten erhdht. Hierflr wird in einem
Grof3teil des Geltungsbereichs die maximale Geschossigkeit von ein- auf zwei-geschossig ge-
setzt. Hier ist ebenfalls eine Erhéhung der GRZ von 0,3 auf 0,4 geplant.

Damit kann in diesen Bereichen eine Nachverdichtung erreicht und die Neuausweisung ent-
sprechender zusatzlicher Wohnbauflachen am Ortsrand in bisher unbesiedelten Bereichen re-
duziert werden, was dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden entspricht (s.a. 8 1a Abs. 2 BauGB, § 2 Abs. 6 ROG, Kap. 3.1.1 (04) LROP). Es
wurde eine stadtebauliche Ordnung gewabhlt, die unterschiedliche Interessenlagen zu berick-
sichtigen hat:

- Wunsch nach Errichtung zusatzlichen Wohnraumes fiir die Familienentwicklung der
dort lebenden Grundstlickseigentiimer. Dieses Interesse richtet sich hauptsachlich da-
rauf, der nachfolgenden Generationen auf demselben Grundstiick ein Wohnhaus in
angemessener Gréf3e zu ermdglichen, ggfs. durch eine Aufstockung.

- Wunsch nach verdichteter Bauweise durch Investoren, die bei einer guten Nachfra-
gesituation nach zentrumnahem Wohnen eine hauptsachlich wirtschaftliche Verdich-
tung der Grundstiicke anstreben.

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

Grundsatzlich wird aufgrund der gewlinschten verdichteten Bauweise im Siedlungsbereich ei-
ner moderaten Nachverdichtung ein héheres Gewicht beigemessen als der Erhaltung der be-
stehenden Freiflachensituation. In der Abwéagung ist dabei Gewicht gebend, dass entspre-
chend des Verdichtungsgrades ein Verbrauch unbesiedelter Natur vermieden wird und die
vorhandene Infrastruktur des Wohngebietes besser ausgenutzt werden kann. In die Gewich-
tung wurde auch eingestellt, dass in den umgebenden Gebieten sowie bei neueren Wohnbau-
gebieten am Ortsrand Lohnes in den letzten Jahren regelmafig eine héhere Verdichtung ge-
wéhlt wurde, als in diesem Baugebiet z. Zt. vorhanden ist. In den letzten 30 Jahren haben sich
— auch in noch landlich strukturierten Regionen — erhebliche soziokulturelle Veranderungen
ergeben, was auch zu veranderten Anspriichen und Vorstellungen beim Hausbau und bei der
Nutzung und Gestaltung von Baugrundstticken gefiihrt hat. GroRRe pflegeintensive Gartenfla-
chen oder auch Nutzgérten werden in den letzten Jahren nicht mehr nachgefragt; stattdessen
wird eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke angestrebt bei gleichzeitig kleineren
und in der Unterhaltung weniger aufwéndigen Ziergarten.

Daneben ist im sidlichen Bereich derzeit durch die festgesetzte IlI-Geschossigkeit, einer GRZ
von 0,4 i.V.m sehr grof3en Grundstiicken eine erhebliche Verdichtung méglich, die sich bisher
nicht entwickelt hat. Aufgrund der Lage angrenzend an den Hopener Wald, wird eine solche
Verdichtung hier als nicht vertraglich angesehen. Mit der Uberplanung soll auf die naturschutz-
fachlichen Belange im Ubergang zu einer wertvollen Waldflache Riicksicht genommen wer-
den.
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7. FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Wie schon im derzeit gultigen Bebauungsplan und seinen vier Anderungen werden allge-
meine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Dabei wird in das allgemeine Wohngebiet WA 2 an-
grenzend an den Hopener Wald im Stiden und in das allgemeine Wohngebiet WA 1 im Ubrigen
Gebiet unterteilt. Mit dieser Unterscheidung wird auf die Belange des Naturschutzes bzgl. des
Waldes Riicksicht genommen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht zuge-
lassen. Diese Nutzungen sind aufgrund ihrer Flachenanspriiche und Kundenverkehre (z.T.
auch in den Nachtstunden) fir eine Lage in diesem grof3flachigen Wohngebiet nicht geeignet.
Es kdnnten Stoérungen fur Wohnnutzungen entstehen.

Die Festsetzung von MindestgrundstickgrofRen sowie von maximalen Zahlen der
Wohneinheiten soll trotz den geplanten Nachverdichtung einer zu hohen Konzentration von
Baumasse und Bevolkerung in diesem Ortsteil vorbeugen. Vorgesehen sind minimale Grund-
stiicksgréRen von 400 mz2, fur Doppelhaushélften und Hausgruppeneinheiten kénnen gerin-
gere Grolen (minimal 250 m2) zugelassen werden. Damit werden vor dem Hintergrund der
Flachenknappheit kleinere Grundstiicke zugelassen. Einerseits ist eine gewisse Verdichtung
im Stadtgebiet von Lohne notwendig, andererseits kann eine zu beengte Bebauung zu Prob-
lemen fuhren, weshalb die Festsetzung von Untergrenzen fiir erforderlich gehalten wird.

Die Zahl der Wohneinheiten wird in den allgemeinen Wohngebieten auf maximal 2 Wohnein-
heiten je Gebaude und maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte oder Reihenhaus-
scheibe gesetzt.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird im WA 1 der Orientierungswert
fur allgemeine Wohngebiete entsprechend der BauNVO erreicht. Damit kénnen 40 % des
Grundstiickes durch das Hauptgebaude und zusatzlich bis zu einem Wert von 60 % durch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache versiegelt werden. Dementsprechend wird noch ein relativ groRer Frei-
flachenanateil von 40 % erhalten. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die GRZ auf 0,3
verringert. In diesem Bereich bestehen sehr lange und grol3e Grundstiicke. Mit einer h6heren
GRZ konnen sehr grof3e Geb&aude entstehen, die sich in die Bestandsstruktur nicht einfiigen
wurden. Zudem soll entlang des Hopener Waldes, der als Landschaftsschutzgebiet ausgewie-
sen ist, eine aufgelockerte Struktur erhalten bleiben.

Die Zahl der Vollgeschosse wird einheitlich auf maximal zwei Geschosse begrenzt. Im Grof3-
teil des Geltungsbereichs wird derzeit eine eingeschossige Bauweise vorgeschrieben. Dies ist
aufgrund der Wohnungsknappheit und dem derzeitigen Baustil nicht mehr zeitgemali. Eben-
falls in den umliegenden Baugebieten besteht eine zweigeschossige Bebauung, weshalb hier
nun eine héhere Bebauung ermoglicht wird.

Dagegen wurde entlang des Hopener Waldes bisher eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise
vorgesehen. Im Bestand finden sich zweigeschossige Gebéaude, eine Dreigeschossigkeit hat
sich jedoch nicht entwickelt. Aufgrund der Lage angrenzend an einen Waldbestand, der zudem
als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist, wird eine dreigeschossige Bebauung als nicht
vertraglich erachtet.

Die Gebaudehdhe wird durch die festgesetzte Gebdudeoberkante (OK) und die Traufhthe
(TH) bestimmt. Dabei wird in die Hohe entsprechend der Dachform gestaffelt, da Flachdacher
bzw. Pultdacher bei gleicher Hohe wie sonstige geneigte Dacher massiver wirken. Dies soll
verhindert werden.

Um eine Nachverdichtung in moderaten Grenzen zu halten, sind in einem Abstand von 25 m
zur Strafl3enverkehrsflache geringere Gebaudehdhen zuldssig als im vorderen Grundstiicks-
bereich. Zudem wurde aus diesem Grund im hinteren Grundstiicksbereich eine geringere
Traufhohenbegrenzung festgesetzt. Damit ist baurechtlich eine zweigeschossige Bauweise
maglich, jedoch in der stadtebaulichen Erscheinung vom Bautyp eines Einfamilienhauses.
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Tabelle 1 maximale Gebaudeoberkante

<25m* | 225m*?
TH 6,5m 45m
OK* 95m 8,0m
OK Flachdach 6,7m 45m
OK Pultdach 75m 6,5m

* Dachneigung Uber 10 Grad
*2 Abstand zur StraBenverkehrsflache

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise (0) ausgewiesen. Damit fiigen
sich diese Gebiete in den Baubestand ein.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie halten zu den StraRen-
verkehrsflachen sowie zu den offentlichen Griinflichen einen Abstand von 5 m ein. Damit wird
die bestehende Struktur aufgenommen und die Offenheit der Stral3e beibehalten. Entlang der
Geh- und Radwege wird der Abstand auf 3 m verringert, da es der Bestandsstruktur entspricht
und ein grofl3erer Abstand aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich ist. Im Siden entlang
des angrenzenden Hopener Waldes ist ein Abstand von 15 m vorgesehen. Dieser wird auf-
grund des Brandschutzes gewahlt und soll die Funktionen des Waldes mdglichst wenig beein-
trachtigen.

In den nicht Uberbaubaren Bereichen entlang der Verkehrsflachen sind Garagen, Uber-
dachte Stellplatze und Nebenanlagen in Form von Gebauden nicht zulassig. Diese sollen fur
die Einsehbarkeit der StraRen und der Verhinderung einer bedrangenden Wirkung freigehalten
werden.

Die Adler-, Bussard-, Elster-, und Spechtstra3e sowie der Pirol-, Habichts- und Sperberweg
werden weiterhin als Straf3enverkehrsflache festgesetzt. Ebenfalls die Ful3- und Radwege
werden wie im bestehenden Planungsrecht als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung Rad- und Gehweg ausgewiesen, um kurze Wege beizubehalten.

Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangener 400 m2 Baugrundstiicksflache ein standortge-
rechter, einheimischer Baum zu pflanzen. Diese MaRhahme verbessert das Kleinklima und
schafft einen Lebensraum fur verschiedene Tierarten. Die Pflanzliste enth&lt dabei vorwiegend
heimische Arten, aber zusatzlich auch Baum- und Straucharten, die sich als besonders klima-
resilient erwiesen haben. Das sind vor allem Baumarten, die hitze- und trockenheitsvertragli-
cher sind und daher auch bei zunehmenden hei3eren Trockenperioden vital bleiben. Hierzu
gehoren z.B. Baumhasel und Mehlbeere.

Der zwischen der Adler- und der Elsterstraf3e vorhandene Spielplatz wird durch die Festset-
zung als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz und der Baumbe-
stand im Osten mit der Festsetzung als Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Abschirmgrin sowie einer Flache mit Bindung fur Bepflanzung und die Erhaltung von
B&aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gesichert. Die Laubgehdlze sind als
dichte Bepflanzung zu erhalten und sind bei Abgang oder widerrechtlichen Beseitigung gleich-
artig und -wertig zu ersetzen.

Zusatzlich wird die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung
(Solarfestsetzung) unter Bertcksichtigung des Abwagungsgebots und unter Bertcksichtigung
der ortlichen Verhaltnisse sowie der Prifung der VerhéltnismaRigkeit des Eingriffs in die Ei-
gentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan geman § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt.
D.h., dass im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans bei Neubau und
bei Umbauarbeiten, die einem Neubau gleichkommen, Photovoltaikmodule auf einer Flache
zu installieren sind, die mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ausfillen (Solarmindest-
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flache). Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den aufieren Randern des Da-
ches bzw. aller Dacher der Gebaude und baulichen Anlagen. Nutzbar ist derjenige Teil, der flr
die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet wer-
den kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln.
Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile abzuziehen; nicht nutzbar sind un-
gunstig ausgerichtet und geneigte Dachflachen nach Norden, erheblich beschattet Teile der
Dachflache, Dachaufbauten, Dachgauben und technische Anlagen.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerich-
tet. Ersatzweise kénnen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teil-
weise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherren vielféltige Ge-
staltungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht
belassen werden, da nicht auszuschlie3en ist, dass eine teilweise oder vollstéandige Solarwar-
menutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach
Solarwédrmeanlagen (Kollektoranlagen) installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachen-
anteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solar-
mindestflache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwéarmekollektor ein-
gehalten werden kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude
(Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollte bei Interesse an einer
Solarwarmeanlage zunachst die erforderliche Kollektorflache fir die Solarwarmeanlage ermit-
telt und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage geprift werden.

Die Stadt Lohne hat im Jahr 2021 ein integriertes Klimaschutzkonzept aufgestellt, welches als
Ziel u.a. die Reduktion der CO,- Emissionen anbringt. Zudem sehen die ausgearbeiteten Maf3-
nahmen insbesondere den Ausbau erneuerbaren Energien und den Klimaschutz in der Bau-
leitplanung vor. Dementsprechend dient die Festsetzung einer Solarmindestflache den be-
schlossenen Klimaschutzzielen der Stadt Lohne.

Auch wenn es sich dabei nicht um einen den Bebauungsplan insgesamt tragenden Aspekt
handelt, hat die Gemeinde in den Bebauungsplan eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23a)
BauGB aufgenommen, wonach in allen allgemeinen Wohngebieten bei Neubauten und Um-
bauten, die einem Neubau gleichkommen, die Nutzung von fossilen Energietragern fir die
Warme- und Warmwasserversorgung ausgeschlossen wird. Dementsprechend sind aus-
schlie3lich regenerative bzw. erneuerbare Energietrager / -systeme zu nutzen.

Fossile Brennstoffe sind solche, die sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflan-
zen und Tieren entwickelt haben. Die aus fossilen Energiequellen gewonnene Energie wird
als fossile Energie bezeichnet. Hierzu gehdren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erddl.
Fossile Energietrager bilden sich zwar an verschiedenen Stellen der Erde stetig neu, im Ver-
haltnis zum Abbautempo gehen diese Entwicklungsprozesse jedoch extrem langsam vonstat-
ten. Daher werden fossile Energien auch nicht zu den erneuerbaren bzw. regenerativen Ener-
gien gezahlt. Hierzu gehort jegliche Energie, die energetischen Prozessen enthommen wird,
die sich stetig erneuern. Aus diesem Grunde gehdren etwa Holz und Biomasse nicht zu den
fossilen Brennstoffen und werden daher von der Festsetzung nicht erfasst.

Ziel der Festsetzung ist es, als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz i.S.v. 8 1 Abs. 5 Satz 2
und 8 la Abs. 5 BauGB, bei der Schaffung von neuen Bebauungsméglichkeiten, die dem er-
heblichen Bedarf an bestehendem Wohnraum Rechnung tragen sollen, den Ausstol3 von
Treibhausgasen, der mit der Verbrennung fossiler Brennstoffe verbunden ist, auszuschlie3en
oder jedenfalls weitestmoglich zu vermeiden. Zwar entstehen etwa auch bei der Verbrennung
von Holz, das von der Planfestsetzung nicht erfasst ist, ebenfalls kurzlebige Klimaschadstoffe.
Allerdings wurde gleichwohl von einem Ausschluss abgesehen, weil bei der vollstandigen Ver-
brennung von Holz nur so viel Kohlendioxid freigesetzt wird, wie der Baum wahrend seiner
gesamten Lebenszeit eingelagert hat. Daher kann das Heizen mit Holz im Unterschied zum
Einsatz fossiler Brennstoffe als grundsatzlich klimaneutral bzw. klimafreundlich eingestuft wer-
den. Entsprechendes gilt fir sonstige Biomasse.
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Diese Festsetzung bringt die Stadt Lohne — wie auch die zuvor genannte Festsetzung — ndher
an die im integrierten Klimaschutzkonzept aufgestellten Ziele. Nach dem Stand der heutigen
Technik gibt es ausreichend Alternativen, um den Wéarme- und Warmwasserbedarf zu decken.

Ortliche Bauvorschriften

Mit diesem Bebauungsplan werden gleichzeitig ortliche Bauvorschriften erlassen. Diese be-
ziehen sich auf die Dachgestaltung, die Einfriedungen, die Gestaltung der nicht Uberbaubaren
Flachen und die Oberflachenentwasserung.

Flachdéacher sind extensiv zu begrinen, dies gilt nicht fir Dachflachen von Nebenanlagen,
die kleiner als 12 m2 sind, sowie Flachen mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallen-
den solaren Strahlungsenergie. Begrinte Dacher wirken sich positiv auf das Kleinklima aus,
da sie eine Aufheizung vermindern. Zudem wird das anfallende Regenwasser zuriickgehalten
und verlangsamt wieder abgegeben.

Fiur das stadtebauliche Erscheinungsbild von Siedlungsrdumen ist auch die Gestaltung von
Grundstickseinfriedungen von hoher Bedeutung. Unterschiedliche Materialien, Hohen und
Gestaltungsweisen schaffen ein unruhiges Stral3enbild, das den Charakter und die optische
Erscheinung eines Gebiets negativ beeinflussen kann. Klimatische und naturschutzfachliche
Aspekte sowie das Ortsbild sind dabei von Bedeutung.

Zur Wahrung eines einheitlichen Stils und zur Stitzung von kleinklimatisch wirksamen Grin-
strukturen werden daher gegeniiber den 6ffentlichen Verkehrsflachen ausschlief3lich standort-
gerechte Hecken zugelassen. Das Wohngebiet soll einen offenen Charakter erhalten. Zdune
mit massiven Sockeln oder sog. Steinheckenzdune / Steingabionen als mauerférmige Ele-
mente sind damit ausgeschlossen. Mit der Festsetzung von Hecken wird ein von Griinstruktu-
ren gepragtes Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes beftrdert. Positive Effekte sind
auch fur den Klimaschutz zu erwarten. Fir die Bauherren bestehen auch mit Hecken hinrei-
chende Mdglichkeiten, ihr Grundstiick gegeniiber dem o¢ffentlichen Raum abzugrenzen und
die Privatsphare auf den Grundstiicken zu schiitzen. Beispielweise sind auch grundsticksin-
nenseitig gelegene und begriinte Maschendraht oder Stabgitterzaune als Sicherung zulassig.

Aus 6kologischen Griinden wird fur das Plangebiet vorgegeben, dass die nicht Giberbaubaren
privaten Grundstlicksflachen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung erforderlich
sind, gartnerisch anzulegen sind. Kies- oder Schotterschittungen und vergleichbare Ausfih-
rungen, die nicht zur Befestigung der Zufahrten und Zuwegungen dienen, sind unzulassig.
Grundsatzlich sieht die Niedersachsische Bauordnung vor, dass nicht iberbaute Flachen der
Baugrundstiicke als Grunflachen herzustellen sind (8 9 Abs. 2 NBauO). Bei den sogenannten
Kies- oder Schottergarten handelt es sich um eine in den vergangenen Jahren vermehrt prak-
tizierte Form der Gartengestaltung, bei der groRe Teile der (Vor-)Gartenflachen mit Kies,
Schotter, Lava- oder Tonkugelchen oder &hnlichen Materialien tiberdeckt werden. Haufig wird
hierbei die obere humose Bodenschicht abgetragen und Folien oder Vliese unter den Flachen
eingebaut, um einem Durchwachsen von Pflanzen vorzubeugen. Die negativen Auswirkungen
dieser Praxis auf Bodengesundheit, Wasserhaushalt und Biodiversitat sind erheblich und sol-
len vermieden werden.

Zudem ist eine weitere Vorschrift zum Umgang mit dem Oberflachenwasser aufgestellt wor-
den. Grundsatzlich soll das anfallende unbelastete Oberflachenwasser durch eine ortsnahe
Versickerung wieder in den natirlichen Wasserkreislauf zuriickgefiihrt werden. Wenn auf-
grund der Bodenverhéltnisse eine Versickerung nicht mdglich ist, ist das Oberflachenwasser
durch geeignete MalRnahmen wie z.B. Zisterne, RRB etc. auf den einzelnen Grundstiicken
zuriickzuhalten und gedrosselt entsprechend des Abflusses unversiegelter Flachen (2 I/s/ha)
in den vorhandenen Oberflachenwasserkanal einzuleiten.

Es folgen die textlichen Festsetzungen (1), die ortlichen Bauvorschriften (Il) sowie allgemeinen
Hinweise (IIl). Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den drtlichen Bauvorschriften Gber
die Gestaltung um eine eigenstandige Satzung nach Landesrecht handelt.
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I TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (2021)

Nr. 1 Artder baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten sind die folgenden ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht zulassig (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

- Gartenbaubetriebe (gem. 8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO),
- Tankstellen (gem. 8§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).

Nr.2 Grof3e der Baugrundstiicke

In den allgemeinen Wohngebieten wird das Mindestmalf3 der Baugrundstticke auf 400 m?2 fest-
gesetzt. Ausnahmsweise kann fir Doppelh&user oder Hausgruppen eine Mindestgrundstiicks-
groflie von 250 m2 je Doppelhaushélfte oder ErschlieBungseinheit innerhalb einer Hausgruppe
zugelassen werden (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Nr.3 Wohneinheiten

In den allgemeinen Wohngebieten sind in Wohngeb&uden je Einzelhaus hochstens zwei Woh-
nungen zulassig; je Doppelhaushélfte oder ErschlieBungseinheit innerhalb einer Hausgruppe
ist nur eine Wohnung zulassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Nr.4 Gebaudehodhen

(1) Far Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung kleiner/ gleich 10 Grad) wird abweichend
eine maximale Héhe von 6,7 m und fur Pultdacher eine maximale H6he von 7,5 m fir die
Oberkanten der Gebaude festgesetzt (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

(2) Fur Gebaude, die in einem Abstand von mindestens 25 m zur Straf3enverkehrsflache ge-
baut werden, gilt abweichend eine Traufhdhe (TH) von 4,5 m und eine Gebaudeoberkante von
8,0 m. Fur Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung kleiner/ gleich 10 Grad) wird eine ma-
ximale Hohe von 4,5 m und fir Pultdacher eine maximale H6he von 6,5 m fir die Oberkanten
der Gebaude festgesetzt (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

(2) Als unterer Bezugspunkt fir alle Oberkanten gilt die Hohe der Fahrbahnmitte der néchst-
gelegenen ErschlieBungsstralRe. Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhdhe gilt die Schnitt-
kante zwischen den AulRenflachen der GebaudeaufRenwand und den AulRenflachen der obe-
ren Dachhaut der Hauptdachflachen. Als oberer Bezugspunkt fir die Gebaudeoberkante gilt
der hochste Punkt der Dachkonstruktion. Untergeordnete Bauteile sind von dieser Héhenbe-
grenzung ausgenommen (gem. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Nr.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflachen entlang der StralRenverkehrsflachen sind Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze gem. 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Ge-
bauden gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO nicht zul&ssig (gem. § 23 Abs. 5 BauNVO).

Nr. 6 Anpflanzungen

Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangene 400 m2 Grundsticksflache mindestens ein stand-
ortgerechter, einheimischer Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Als standortgerechte, einheimische B&ume sind ausschlief3lich folgende Arten
zulassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):

Baumbhasel (corylus colurna) Mehlbeere (sorbus aria magnifica)
Blumenesche (fraxinus ornus) Haselnuss (corylus avellana)

Erle (Alnus x spaethi) Holunder (sambucus nigra)
Feldahorn (Acer campestre) Schlehe (prunus spinosa)
Hainbuche (Carpinus betulus) Vogelkirsche (prunus avium)

Saulen- Hainbuche (carpinus betulus lucas) Weil3dorn (crataegus monogyna)
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Traubeneiche (Quercus petraea) Wolliger Schneeball (viburnum lantana)
Wildbirne (pyrus pyraster) Apfeldorn (crataegus lavellei)

Winterlinde (tilia cordata)

Nr. 7 Offentliche Griinflache

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Abschirmgrin®, die zudem
als Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt ist, sind die vorhandenen
Laubgehdlze dauerhaft als dichte Bepflanzung zu erhalten. Bei naturlichem Abgang oder einer
widerrechtlichen Beseitigung ist ein gleichartiger und gleichwertiger Ersatz anzupflanzen. Das
Ausbringen von Dungemitteln, Herbiziden und Pestiziden ist nicht zulassig (gem. § 9 Abs. 1
Nr. 15 und Nr. 20 BauGB).

Nr. 8 Erneuerbare Energien

(1) Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind bei Neubauten und Umbauten,
die einem Neubau gleichkommen, die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen
Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zu mindestens 50 % mit Photovol-
taikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmin-
destflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus techni-
schen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Nicht nutzbare Flachen sind:
ungulnstig ausgerichtet und geneigte Dachflachen nach Norden, erheblich beschattet Teile der
Dachflache, Dachaufbauten, Dachgauben und technische Anlagen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB).

(2) In den allgemeinen Wohngebieten dirfen bei Neubauten und Umbauten, die einem Neu-
bau gleichkommen, fossile Brennstoffe fur die Warme- und Warmwasserversorgung nicht ver-
wendet werden (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB).

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO (2021)

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 183.

Nr.1 Dachgestaltung (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Flachdacher (0 Grad — 10 Grad) sind extensiv zu begrinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten. Die Begrunungspflicht gilt nicht fir Flachen mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie und fur Dachflachen von Nebenanlagen, die kleiner
als 12 m2 sind. Ausnahmen von der Begrinungspflicht kbnnen zugelassen werden, wenn die
Anforderungen, z.B. wegen statischer Mehrlast aufgrund der gewéhlten Bauweise und tber-
spannten Flachen, nur mit einem unverhaltnismaigen wirtschaftlichen Mehraufwand erfullt
werden kénnen.

Nr. 2 Einfriedungen (gem. 8§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Einfriedungen durfen entlang von StraRenverkehrsflachen nur als lebende Hecken aus stand-
ortheimischen Laubgehélzen (Artenauswahl: Hundsrose (Rosa canina), Liguster (Ligustrum
vulgare), Hainbuche (Carpinus betulus), Buchsbaum (Buxus sempervirens), Weil3dorn
(Crataegus monogyna)) hergestellt werden. In Verbindung mit den Hecken durfen auf der Gar-
tenseite Zaune hergestellt werden. Die HOhe der Einfriedungen an Verkehrsflachen darf nur
bis zu 1,50 m betragen, gemessen uUber der Oberkante der angrenzenden Erschlielungs-
strale.
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Nr. 3 Gestaltung der nicht tberbaubaren Flachen (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Auf den nicht versiegelbaren Flachen wird eine Bepflanzung mit heimischen, standorttypi-
schen Strauchern, Baumen, Bodendeckern und Rasen (Regiosaatgutmischung) festgesetzt.
Eine flachige Gestaltung mit toten Materialien, wie z.B. Kies, Schotter etc. sowie jegliche Form
der Versiegelung, auch durch Rasengittersteine, Fugenpflaster etc. ist nicht zulassig. Die An-
lage von Wegen und Zufahrten ist davon nicht betroffen.

Nr.4 Oberflachenentwésserung (gem. 8 84 Abs. 3 Nr. 8 NBauO)

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist vor Ort zu versickern. Sollte dies
aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich sein, ist das Oberflachenwasser durch geeig-
nete MalRBnahmen (RRB, Zisterne, etc.) auf den einzelnen Baugrundstiicken zurlickzuhalten
und gedrosselt entsprechend des Abflusses unversiegelter Flachen (2 I/s/ha) in den vorhan-
denen Oberflachenwasserkanal einzuleiten.

Il. HINWEISE

1. Um die Verletzung und Tétung von Individuen sicher auszuschlieRen, sind Bau-, Abriss-
und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MalRnah-
men nur aul3erhalb der allgemeinen Brut-, Setz- und Aufzuchtzeit der Voégel und au3erhalb
der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufihren (d.h. nicht vom 01. Marz bis zum
30. September). Rodungs- und sonstige Gehdélzarbeiten sowie vergleichbare MalRhahmen
sind aufRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause, d.h. im Zeitraum zwischen dem 16.11.
eines Jahres und dem 28./29.02. des Folgejahres durchzufthren.

Zur Vermeidung von Versto3en gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganz-
jahrig unmittelbar vor dem Fallen von Baumen, diese durch eine sachkundige Person auf
die Bedeutung fir héhlenbewohnende Vogelarten, fiir Geholzbriiter sowie auf das Fleder-
mausquartierpotenzial zu Uberprifen. Vorhandene Gebaude sind vor der Durchflihrung
von Sanierungsmafinahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine sachkundige Person auf Fle-
dermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Gberprifen. Werden aktuell besetzte
Vogelnester, Baumhohlen oder Fledermause festgestellt, sind die Arbeiten umgehend ein-
zustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
kreises Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind
in einem Kurzbericht/ Protokoll nachzuweisen. Im Falle der Beseitigung von Fledermaus-
hohlen oder Nisthdhlen von Vdgeln sind im rdumlichen Zusammenhang dauerhaft funkti-
onsfahige Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung der K&sten richtet sich
nach Art und Umfang der nachgewiesenen Quartiernutzung.

Zur Vermeidung erheblicher Stérungen potentieller Quartiere ist auf eine starke nachtliche
Beleuchtung der Baustellen und auf Lichteintrage, die Uber das normale Mal3 der Beleuch-
tung der Verkehrswege und der auf den Wohngrundsticken vorhandenen versiegelten
Flachen hinausgehen, zu verzichten. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-
freundlichen® Lampen erfolgen. Punktuelle Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermei-
den. Gebaude sollten nicht direkt angestrahlt werden.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Vechta unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage tre-
ten, so ist unverziglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises zu
benachrichtigen.

4. Wahrend der Bautatigkeit ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® zu beachten und einzuhalten.

5. Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften kénnen als Ordnungswidrigkeit
gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. Durch den Bebauungsplan Nr. 183 werden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 41
— Hopen-West sowie dessen 1., 2., 3., und 4. Anderung fur den vorliegenden Geltungsbe-
reich aufgehoben.

7. Die benannten einschlagigen DIN-Normen kdnnen im Bauamt der Stadt Lohne, Vogtstral3e
26, 49393 Lohne wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

8. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Grundstucke sind durch die vorhandenen Stralien bereits voll erschlossen. Somit sind
neue offentliche ErschlieRungsanlagen nicht erforderlich. Soweit im Ubrigen eine riickwartige
Bebauung stattfindet, wird die ErschlieBung als Privaterschlieung auf den Grundstticken er-
folgen, d.h. durch Zuwege zu rickwartigen Wohneinheiten bzw. rickwartigen Wohnh&usern
mit entsprechender Leitungsversorgung.

Die Anbindung des Plangebietes an das Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt Uber den Falkenweg
sowie die Taubenstral3e / Im Fang.

9. VER- UND ENTSORGUNG

Die Flachen der Baugebiete sind bereits vollstandig erschlossen. Durch die Begrenzung auf
eine zweigeschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,4 bzw. 0,3 soll gewahrleistet werden,
dass die bestehenden Verkehrsanlagen und Entwéasserungsanlagen nicht Uberlastet werden.

Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes kann durch die Anbindung an die bereits
bestehende Infrastruktur und die Ausweitung vorhandener Leitungsnetze sichergestellt wer-
den:

- Die Versorgung des Plangebiets mit Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation wird
durch die zustandigen Versorgungstrager sichergestellt.

- Die anfallenden Abwésser werden Uber einen Anschluss an das vorhandene Kanalisa-
tionsnetz der stadtischen Klaranlage zugefihrt. Dort sind noch ausreichende Kapazi-
taten vorhanden.

- Der Abfluss des Niederschlagswassers erfolgt durch die im Plangebiet vorhandenen
Regenwasserkandle. Bei Neubauten ist, wenn moglich, eine Versickerung auf dem ei-
genen Grundstuick vorgesehen.

- Abfall wird ordnungsgeméanR gesammelt und Uber die 6ffentliche Millentsorgung des
Landkreises Vechta entsorgt.

Soweit kuinftig erforderlich werden Zufahrten und Abstellflachen fir die Rettungsfahrzeuge und
die Loschwasserentnahmestellen (Anzahl, Gro3e, Art und ortliche Lage) mit dem Brand-
schutzprifer des Landkreises Vechta abgestimmit.

Die Spielplatzversorgung erfolgt wie bisher Uber den im Plangebiet vorhandenen Spielplatz.
Damit ist eine ausreichende Versorgung mit Spielmdglichkeiten gewahrleistet.



26 Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 183
fur den Bereich ,Sudlich der TaubenstraRe / nérdlich Hopener Wald*

10. EINGRIFFSREGELUNG

Aufgrund des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist im vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwick-
lung kein Ausgleich erforderlich.

Bestand

Allgemeine Wohngebiete 94.360 m?
Verkehrsflache 19.430 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 410 m2
Offentliche Grunflache (Schutzpflanzung) 4.860 m?2
Offentliche Griinflache (Spielplatz) 1.960 m2
Gesamtflache 121.020 mz
Planung

Allgemeine Wohngebiete 94.360 m?
Verkehrsflache 19.430 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 410 m2
Offentliche Grunflache (Abschirmgriin) 4.860 m?2
Offentliche Griinflache (Spielplatz) 1.960 m?
Gesamtflache 121.020 m?

STADT LOHNE
Die Burgermeisterin
Lohne,den ..................

Birgermeisterin (Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 183 fir den Bereich ,,Stdlich der TaubenstralRe / nérd-
lich Hopener Wald“ wurde ausgearbeitet durch die Stadt Lohne, Abteilung 61, Planung und
Umwelt.

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



