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BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziel der Planung

Das Gebiet zwischen Dinklager StraBe und der TaubenstraBe hat aufgrund seiner Lage und
infrastrukturellen Anbindung hohes Entwicklungspotential fir Wohnnutzungen sowie gemischte
Nutzungen. Ein Teil der Flachen, insbesondere entlang der Dinklager Sitra3e, weisen bereits
eine Bebauung auf. Eine weitergehende Bebauung war bisher aufgrund von landwirtschaftlichen
Immissionen nicht mdoglich. Der emittierende Betrieb hat zum Jahresende 2014 die Tierhaltung
im Nahbereich des Plangebiets eingestellt, weshalb einer fortgefiihten Wohnbebauung keine
Realisierungshemmnisse mehr entgegenstehen.

Die Stadt Lohne ist bestrebt der hohen Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden. Mit der
Planungsrealisierung kénnen ca. 22 qualitativ hochwertige Wohngrundstiicke in stadtebaulich
hervorragender Lage bereitgestellt werden. Die planungsrechtliche Absicherung der bereits
vorhandenen Bebauung ist ebenfalls Ziel der stadtischen Planungen.
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mit Ortlichen Bauvorschriften

Planerfordernis

Aufstellungs—
beschluss

Lage und GroRe

Land — LROP
Kreis — RROP
Stadt-FNP

Die Umsetzung des Vorhabens mit allen planungsrechtlichen Festsetzungen erfordert die

Aufstellung eines Bebauungsplans.

2 Rahmenbedingungen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 D
,Dinklager StraBe und Taubenstral3e“ am 23.09.2014 beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich westlich der Lohner Kernstadt im Ortsteil RieRel an der Dinklager
StraBe (L 845) und besitzt eine Flache von rd. 3,2 ha.

Abb 1 Ubersicht iiber die Lage im Stadtgebiet
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Das Plangebiet wird folgendermafien begrenzi:

. im Norden durch die slidliche Grenze der Dinklager StraBe (L 845),

° im Osten durch die westliche Grenze des Kiebitzweg,

o im Sitden durch die ndrdliche Grenze der Taubenstralle,

o im Westen durch das Flurstick 58/12 (Rieleler Dorfplatz)

Die genaue raumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die Planzeichnung des
Bebauungsplans im Malistab 1:1000 bestimmt.

Das Landesraumordnungsprogramm  Niedersachsen = (LROP)  bestimmt, dass in der

Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts— und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der

Bevolkerung pragende Strukturen erhalten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen

Erfordernisse weiterentwickelt werden sollen.! Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und
entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge fiir alle Bevdlkerungsgruppen gewdahrleistet Mit

Planvorhaben werden solche ilibergeordneten Ziele der Landesraumordnung vollends bericksichtigt.

werden. dem vorliegenden

Es existiert derzeit kein rechtskraftiges regionales Raumordnungsprogramm.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung
vom September 2012-Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur , Ziel 01, 02
63000
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Angrenzende
Bebauungspléne

Verfahren nach
§ 13 a BauGB

Bestand

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) BauGB). Das
Plangebiet ist im giltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt als gemischte Bauflache,
Wohnbauflache und Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Bereich des Plangebiets besteht
bisher kein glltiger Bebauungsplan.

Abb 2  Flachennutzungsplan der Stadt Lohne

Giiltige Darstellung im FNP der Stadt Lohne Geplante Berichtigung des FNP im Rahmen
des Verfahrens nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 54 A grenzt ostlich und der Bebauungsplan Nr. 54 B grenzt sudlich
an das Plangebiet. Die Regelungen der benachbarten Bebauungspléne wurden insbesondere bei
der Art der baulichen Nutzung, den Nutzungsziffern und der Bauweise berlicksichtigt und
weitergefuhrt.

Da es sich um eine Mallnahme der Innenentwicklung handelt, wird das Verfahren nach
13a BauGB angewendet. Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren sind gegeben:

. Im Bebauungsplan Nr. 54 D ,Dinklager Stra8e, TaubenstraBe und Im Fang* wird eine
Grundflache (bebaubare Grundstiicksflache) von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt
(§ 13a (1) Nr. 1 BauGB);

° Es werden keine Vorhaben begriindet, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht (§ 13a (1) Satz 4 BauGB);

o Es werden auch keine Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung beriihrt (§ 13a (1)
Satz 3 BauGB);

° Einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum wird in
angemessener Weise Rechnung getragen (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).

3 Beschreibung des Vorhabens und Abwagung der Planung

Das rd. 3,2 ha grofe Plangebiet an der Dinklager Strae weist Freiflachen sowie eine Bebauung
mit gemischten Nutzungen auf:

° Im Westen / Sudwesten befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Eine Tuja—Hecke trennt
das Plangebiet von den Flachen der RieReler Dorfgemeinschaft.

o Im Norden, an der Dinklager Strale, befinden sich Wohnhduser mit mehreren
Wohneinheiten sowie Gewerbeeinheiten.

. Im Osten sind neuere Wohnhduser vorzufinden.

:3...



Stadt Lohne

Bebauungsplan Nr. 54 D ,Dinklager StraBe und Taubenstraf3e*
mit ortlichen Bauvorschriften 5 von 25

Vorhaben

Belange

. Im Siuden bilden Grin- / Ruderalflaichen den Abschluss des Plangebiets.

Ziel der Planung ist es, die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern und die bisher
nicht entwickelten Flachen im Westen / Sidwesten fir die Wohnbebauung bereitzustellen.

Die geplanten neuen Baugrundsticke werden von der TaubenstralBe im Siden des Plangebiets
erschlossen. Hierfiir ist eine PlanstraBe (6,5 m Profil) mit Wendehammer (18 m) vorgesehen.
Insgesamt kdnnen etwa 20 neue Baugrundstiucke entwickelt werden.

Die neuen Baufldchen trennt ein neu anzulegender, 10 m breiter Gehdlzstreifen / Wallanlage
von den Flachen der Rieleler Dorfgemeinschaft.

Im stdlichen Bereich des Plangebiets missen fir die Erschlieung der neuen Wohngrundstlicke
Bestandsgeholze entfernt werden. Trockengefallene Entwasserungsgréaben im Bereich des neuen
Wohngebiets werden verschuttet.

Das Planvorhaben wird als InnenentwicklungsmaRnahme durchgefihrt (§ 13a BauGB) und
insoweit ist ein formales Ausgleichserfordernis nicht gegeben.

Abb 3 Plangebiet mit Umgebungsbereich (Bildquelle: Bing-Maps 11/2014)
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Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind 6&ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuw&dgen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb 4  Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB | Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und X
Arbeitsverhaltnisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB | Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Nicht beriihrt
Bewohnerstrukturen

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB | Soziale, kulturelle Bediirfnisse X

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB | Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und X
Anpassung vorhandener Ortsteile

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB | Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild X

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB | Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Nicht beriihrt

:3...
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§ 1 (6) Nr. 7 BauGB | Belange des Umweltschutzes X

§ 1 (6) Nr. 8 BauGB | Belange der Wirtschaft, der Versorgung X

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB | Belange des Verkehrs X

§ 1(6) Nr. 10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Nicht beriihrt
BauGB

§ 1(6) Nr. 11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte Nicht beriihrt
BauGB

§ 1(6) Nr. 12 Belange des Hochwasserschutzes Nicht beriihrt
BauGB

§ 1(6) Nr. 13 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden Nicht beriihrt
BauGB

3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
(81 (6) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet grenzt an die Dinklager StraBe (L 845), welche in diesem
Bereich eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 12.700 Kfz
aufweist?. Hier sind die Belange des Immissionsschutzes vor Verkehrsldrm zu
beriicksichtigen (siehe Kapitel 3.5).

Nordlich der Dinklager StraBe sowie westlich der StralRe /m Fang sind Gewerbegebiete
angesiedelt. Es liegt ein schalltechnisches Gutachten vor.’

Im  Nahbereich des Plangebiets befinden sich geruchsemittierende = Gewerbe-  und
Tierhaltungsanlagen.  Ein  Geruchsgutachten®  bestatigt, dass die  belastigungsrelevante
Geruchsgesamtbelastung fiir das gesamte Plangebiet unterhalb von 10 Prozent der Jahresstunden
der Immissionswerte fir Wohngebiete liegt. Damit ist im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes nicht von erheblichen Beldstigungen auszugehen. Bezlglich der
Geruchsbelastung ergeben sich keine immissionsschutzrechtlichen Hindernisse flir gesunde
Wohnverhéaltnisse im Plangebiet.

Unter den bereits vorhandenen gemischten Nutzungen im Plangebiet sind keine das Wohnen
stérende Gewerbenutzungen.

Der an das geplante Wohngebiet angrenzende Rielseler Dorfplatz ist der traditionsreiche
Vereinssitz der Rieldeler Dorfgemeinschaft. Mit ber 400 Mitgliedern und einem Angebot diverser
Veranstaltungen im Vereinsheim sowie der Dorfkapelle, gilt der RieReler Dorfplatz mitsamt seinen
kulturellen und sozialen Beitrdgen als gern angenommene und alteingesessene Institution im
Lohner Vereins— und Sozialleben.

RegelmaRig stattfindende Feierlichkeiten und sonstige Nutzungen verbunden mit der Erzeugung
von Freizeitlarm sind vorherzusehen und finden in den Planungen Beachtung. Zusammenfassend
sind fir das Plangebiet keine stdrenden Geruchsimmissionen vorzufinden, wohl jedoch relevante
Gerauschimmissionen. Diese beschranken sich auf den Verkehrslarm der Dinklager Stral3e,
mogliche Gewerbeldrmimmissionen westlich des Plangebiets sowie die Gerduschkulisse des

2 Verkehrsentwicklungsplan Lohne, Anlage 5, IPW Ingenieurplanung Wallenhorst, 2013

3 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 54 D ,Dinklager StraRe und Taubenstrake® der
Stadt Lohne, Institut fiir technische und angewandte Physik GmbH , Oldenburg, 19.06.2015

4 Gutachten zu Geruchsimmissionen B-Plan 54D Lohne — Variante 3, TUV Nord Umweltschutz GmbH

& Co. KG, Hamburg, 06.2014
63000
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Ortsbild /
Baukultur

Archaologischer
Denkmalschutz

Immissionen—
Verkehrslarm

RieReler Dorfplatzes. Die Stérquellen wirken sich insgesamt nicht realisierungshemmend auf das
Planvorhaben aus und es konnen Losungen beriicksichtigt werden (siehe Kapitel 3.5).

3.2 Belange der sozialen und kulturellen Bedlrfnisse (§1 (6) Nr. 3 BauGB)

Der Riefieler Dorfplatz mit Dorfgemeinschaftshaus und eigener Kapelle erfreut sich groRRer
Beliebtheit bei Privatpersonen, Vereinen und zahlreichen weiteren Gesellschaften. Die Rieleler
Dorfgemeinschaft verfigt Uber ein reges Vereinsleben an dessen sozialen und kulturellen
Angeboten zukiinftige Anwohner teilhaben und zur Dorfgemeinschaft beitragen koénnen.

3.3 Belange der Erhaltung, Erneuerung Fortentwicklung und Anpassung
vorhandener Ortsteile (§1 (6) Nr. 4 BauGB)

Aufgrund seiner Zentrums- und Arbeitsstattenndhe, seiner direkten Nachbarschaft zu neueren
Siedlungslagen und seiner Einbettung in bewaldete Griinflichen, zeigt sich das Plangebiet
hervorragend geeignet fur die Entwicklung von attraktiven Wohnbaugrundstiicken.

Das rd. 3,2 ha groRe Plangebiet ist entlang der Dinklager Stra3e von verschiedenen baulichen
Nutzungen gepragt, fur die mit der Planung Bestandsschutz erreicht wird. Die Umnutzung der
landwirtschaftlichen Flache (Acker) im Plangebiet zu Wohngrundstiicken ist als stadtebaulich
sinnvolle Siedlungsarrondierung zu werten.

Der Bedarf an neuen Baugrundstiicken in Lohne ist weiterhin gegeben. Im Laufe des letzten
Jahrzehnts ist die Einwohnerzahl der Stadt um 5,5 % gestiegen®. Eine entsprechende Nachfrage
fur geeignete Baugrundstiicke ist weiterhin vorhanden. Das neue Wohngebiet knipft an neuere
Siedlungslagen der Stadt an und ist fir Wohnzwecke infrastrukturell optimal angebunden. Durch
die Orientierung an den Nutzungsziffern der umgebenden Wohnbebauung kdnnen die neu
entwickelten Flachen stadtebaulich gut in den Ortsteil eingebunden werden.

3.4 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbildes (§1
(6) Nr. 5 BauGB)

Die Planung berlhrt keine erhaltenswerten Ortsteile, StraRen oder Platze von geschichtlicher
oder kiinstlerischer Bedeutung. Mit der Festsetzung ortlicher Bauvorschriften soll ein stadtebaulich
vertraglicher Gestaltungsrahmen vorgegeben werden.

Mdoglicherweise ist in dem Gebiet mit dem Auftreten von arch&ologischen Funden zu rechnen.
Ein entsprechender Hinweis auf die Meldepflicht von ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunden
wurde in den Plan aufgenommen. Die Belange der Denkmalpflege sind somit berlcksichtigt
worden.

3.5 Belange des Umweltschutzes (§1 (6) Nr. 7 BauGB)

Das Plangebiet liegt an der Dinklager StraBe (L 845), die eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke (DTV) von 12.700 Kfz aufweist®. In Hinblick auf die Einwirkung des
Verkehrslarms wurde eine Priifung und Berechnung vorgenommen.

5 Landesamt flr Statistik Niedersachsen, Tab K1000121, 11.2104
6 Verkehrsentwicklungsplan Lohne, Anlage 5, IPW Ingenieurplanung Wallenhorst, 2013

:3...
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Unter Berlcksichtigung eines prognostizierten Anstiegs sowohl des DTV als auch des LKW-
Anteils sind die zu erwartenden Larmpegel der Dinklager SiraBe berechnet worden. Die
Berechnungen erfolgen auf Annahme freier Schallausbreitung. Larmabschirmende Baukdrper,
vorhandene sowie geplante, fanden keine Berucksichtigung, allerdings wurden die Ampelanlagen
im Kreuzungsbereich der Stralle /m Fang mit in die Berechnungen als besondere Stérquelle
eingestellt.

Parameter fir die Berechnung und Emissionspegel

Durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen der L 845 / 12.700
Jahr 2012 - DTV Kfz / 24 h
Davon Lkw-Schwerlastanteil (absolut 1.920 / 24h) p) 15,1 %
DTV der L 845 mit normaler Steigerungsprognose bis 20307 13.970
(rd. 10 %)
Davon Lkw Schwerlastanteil bis 2030® Steigerung um 39 % 18,7 %
auf absolut 2.600
Zulassige Hochstgeschwindigkeit (v) -Pkw / Lkw - 50 km/h / 50 km/h
Art der Fahrbahnoberflachen Nicht geriffelter
Gussasphalt
Gelande eben
Zuschlage z.B. fir erhéhte Stdrwirkung durch Kreuzungen, Kreuzungsbereich - Im
Einmiindungen, Lichtzeichen Fang, 4
Lichtsignalanlagen
Regelquerschnitt 1-spurige Landesstralle,
RQ-9,5
GemaR RLS-90 ergeben sich folgende Emissionspegel® Lm, e = 67,0 dB(A)
durch die L 845 tags
Lm, e = 56,2 dB(A)
nachts
i Fur Mischgebiet gelten gemalR DIN 18005 Beiblatt 1 schalltechnische Orientierungswerte

von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

i Fur allgemeine Wohngebiete gelten Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts.

Die folgende Grafik =zeigt das Plangebiet mit farbiger Darstellung der berechneten
Larmpegelbereiche gemal DIN 41009.

Die Berechnungen zeigen, dass sich bis zu einer Tiefe von rd. 85 m ab nordlicher
Plangebietsgrenze die Larmpegelbereiche Il und IV ergeben. Der Larmpegelbereich IV beschrankt
sich dabei auf das Mischgebiet entlang der Dinklager Sira3e. Die zuldssigen Orientierungswerte
(tags / nachts) fur Mischgebiete (MI) oder weiter sudlich fir das geplante allgemeine
Wohngebiet (WA) werden ohne weitere Schutzmafnahmen Uberschritten.

7 Verkehrsprognose 2030, Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur, 11.06.2014, danach
wird der Lkw-Verkehr um 39 % zunehmen, der Pkw-Verkehr trotz abnehmender Einwohnerzahl und
Uberalterung dennoch um 10 %.
ebenda
Der Emissionspegel Lm,E ist der Mittelungspegel, der sich in 25 m Abstand von der Mitte der
nachstgelegenen Fahrbahn und in 4 m HOhe Uber Strallenniveau bei ungehinderter Schallausbreitung

:3...
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Eine Umsetzung aktiver SchallschutzmaRnahmen entlang der Dinklager StralBe etwa durch die
Errichtung einer Larmschutzwand oder eines Walls ist aus stadtebaulichen Griinden nicht
zielfuhrend und aufgrund der vorhandenen Bebauung mit zahlreichen Zufahrten auch praktisch
nicht moglich. Auch aktive Larmminderungsmallnahmen z.B. durch eine deutliche Reduzierung
der Geschwindigkeit auf 30 km/h sind aufgrund der Klassifizierung als Landesstral’e nicht

zulassig.

Insoweit werden passive SchallschutzmalRnahmen in Form baulicher Schutzmalnahmen an den
Gebauden selbst in zwei Larmpegelzonen erforderlich.

Larmpegelbereiche gemalR DIN 4109 (+ 3 dB(A) Zuschlag fir diffuse Larmquellen) im
Plangebiet

Tags (éh - 22h)
Tiefe Maximalpegel Zuordnung zv
(ab Parzellengrenze Dinklager in dB(A) Larmpegelbereich
StraBe)
<36m <66-70 \%
>37 m bis 85 m < 6l - 65 1
>85m < 56 -60 I

el

- Tag(sh-22n) |

DIN 4109 (+30B) ‘
Larmpegelbereiche

1 -55 dB(A) ‘

|

=

II S6-60 dB(R)
III 61-6S dB(R)

IV 66-70 dB(A)

——¢ 1
Die Larmpegelbereiche Ill und IV sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Mittels textlicher
Festsetzung (siehe textliche Festsetzung § 6) werden diesen Larmpegelbereichen Il und IV

passive SchallschutzmaRnahmen (Bauteilddmmung, Lifterddmmung) zugeordnet, so dass ein
stadtebaulich angemessener Schallschutz gewahrleistet werden kann.

Das Gebiet, das weiter sldlich im berechneten Larmpegelbereich |l liegt, Ubersteigt die
schalltechnischen  Orientierungswerte  fir  allgemeine  Wohngebiete bei Annahme freier
Schallausbreitung nur leicht. Auf eine explizite Festsetzung von besonderen Schutzmalnahmen
kann hier verzichtet werden. Zum einen erfillen moderne Fenster oder Bauteile, von der
Energieeinsparverordnung 2014 gefordert, standardmaRig die Anforderungen fiir den Schallschutz
im Larmpegelbereich 1l (VDI 2719). Zum anderen werden sich aufgrund der abschirmenden
Wirkung der nordlichen, vorhandenen und geplanten Baukdrper keine  besonderen

:3...
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Immissionen—
Gewerbelarm

Immissionen-
Freizeitlarm

Immissionen-—
Geriiche

Schutzgiiter
Flora und
Fauna/
Biotoptypen

Ein durch das Institut fir technische und angewandte Physik (itap) erstelltes schalltechnisches
Gutachten'® kommt zu der Beurteilung, dass durch die umliegenden Gewerbeflaichen die
Orientierungswerte der DIN 18005-1, ,Schallschutz im Stadtebau®, im geplanten, allgemeinen
Wohngebiet nicht eingehalten werden koénnen und Uberschreitungen bis zu 4,3 dB(A) mdglich
sind. Diese Uberschreitung wird von der Stadt Lohne als zumutbar eingestuft, da in Mischgebieten
bei Einhaltung der zugehorigen Orientierungswerte (die um 5 dB(A) hoher liegen als bei
allgemeinen Wohngebieten) ebenfalls gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet sind. Zwar ist die
Einhaltung bzw. Unterschreitung der Orientierungswerte wiinschenswert, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastigung zu erfiillen. Die Orientierungswerte sind jedoch keine
verbindlichen Grenzwerte. Sie sollen im Rahmen einer sachgerechten Abwagung als Anhaltswerte
zur Bestimmung der zumutbaren L&rmbelastung eines Wohngebiets dienen''.

Zudem wird aufgrund zukinftig moglicher Gewerbeentwicklungen westlich der Stralte /m Fang
wird praventiv im Westen des Plangebiets der Larmpegelbereich Il fir die Tiefe einer Bauzeile
festgesetzt. Zusatzlich ist in der westlich festgesetzten MalRnahmenflache fiir Natur und Landschaft
die Errichtung eines bepflanzten Walls sowie ggf. einer zusatzlichen darauf aufbauenden
Larmschutzwand zulassig.

Der Riel3eler Dorfplatz ist bei stattfindenden Feierlichkeiten eine mogliche stérende Larmquelle
fur die geplanten, angrenzenden Wohnhduser. Die praventiven SchallschutzmalRnahmen beziglich
der Gewerbelarmimmissionen wirken auch einer mdglichen Freizeitlarmbelastung in ausreichender
Form entgegen, sofern die Anzahl von Veranstaltungen auf die im Larmschutzgutachten'
vorgegebene Haufigkeit von 18 Ereignissen im Jahr begrenzt wird und die weiteren Vorgaben
(u. a. geschlossene Fenster bei Veranstaltungen im Clubhaus) eingehalten werden.

Die westlich des Plangebiets an der Ecke Dinklager StralBe/ Im Fang betriebenen
Tierhaltungsanlagen (Kiikenaufzucht) wurden Ende des Jahres 2014 aufler Betrieb genommen.
Geruchsimmissionen aus der Tierhaltung sind somit flir das Plangebiet nicht relevant. Sonstige
storende olfaktorische Emissionen konnten im Bereich des Plangebiets nicht festgestellt werden.
Ein Geruchsgutachten'” bestétigt, dass die beldstigungsrelevante Geruchsgesamtbelastung fiir das
gesamte Plangebiet unterhalb von 10 Prozent der Jahresstunden der Immissionswerte fir
Wohngebiete liegt. Damit ist im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nicht von
erheblichen Belastigungen auszugehen. Bezlglich der Geruchsbelastung ergeben sich keine
immissionsschutzrechtlichen Hindernisse fiir gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im Verfahren nach § 13 a BauGB kann von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung abgesehen werden (§ 13 (3) BauGB). Darlber hinaus
gelten gemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB im vorliegenden Planfall die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § la (3) BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleichserfordernis entfallt.
Dennoch sind die Auswirkungen der Planung offenzulegen und einer Abwagung zu unterziehen.

Im Bereich der Bestandsbebauung entlang der Dinklager StraBe werden sich durch die
baurechtliche Neubeordnung keine Eingriffe ergeben. Veradnderungen ergeben sich fir einen rd.

10 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 54 D ,Dinklager StraRe und TaubenstraRe® der
Stadt Lohne, Institut flr technische und angewandte Physik GmbH , Oldenburg, 19.06.2015

" aa0. S. 6, S. 12

12 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 54 D ,Dinklager StraRe und TaubenstraRe® der
Stadt Lohne, Institut fir technische und angewandte Physik GmbH , Oldenburg, 19.06.2015

13 Gutachten zu Geruchsimmissionen B-Plan 54D Lohne — Variante 3, TUV Nord Umweltschutz GmbH

& Co. KG, Hamburg, 06.2014
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1,7 ha groRen Bereich, der als bisherige landwirtschaftliche Flache (Acker) nunmehr flr ein
Wohngebiet vorgesehen wird. In diesem Bereich werden Versiegelungen, die Verschittung eines
Kleingewassers, eines Grabens sowie ggf. Gehdlzfallungen vorgenommen. Im Gegenzug sind
zur gebotenen Minimierung der Eingrifie die Pflanzung standortgerechter Gehdlze und das
Anlegen von heterogenen Hausgéarten geplant.

Im Folgenden werden eine Ubersicht iiber den Biotoptypenbestand im Plangebiet sowie eine
tabellarisch aufgefiihrte Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft (Osnabriicker Modell)
aufgefiihrt.

Abb 5  Biotoptypenkartierung Bestand
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(SSJ\):';QET Laubforst Sonstiger Graben (FG ) - Allgemeines Wohngebiet (54 sauvo)

Feldhecke mit standortfremder Hausgarten (PH ) Mischaebiet
Gehdlzbepflanzung ( HFX ) ischgebiet (e Baunvo)
Sonstiges naturnahes Kleingewésser ‘ Acker (A)

(SE) | ] Grenze des Geltungsbereichs

Versiegelte Flache (X))

Abb 6 Bewertung der Flachen vor Eingriff (Osnabriicker Modell )

Nutzung Biotop— Flache m? | Wert- Wertpunkte
Typ faktor
Wohngebiet (Bestand) X : 48% 2.080 0 0
PH : 52% 2.260 1,5 3.390
Mischgebiet (Bestand) X : 60% 6.600 0 0
PH : 40% 4.400 1,5 6.600
Hausgéarten PH 6.630 1,5 9.940
Acker A 6.250 1 6.250
Graben FG 650 2,0 1.300
Kleingewasser / Teich SE 240 3 720
Feldhecke m. standortfremden Gehdlzen | HFX 930 2 1.860
Waldflache WX 1.700 3 5.100
Versiegelte Flachen / Stralle X 220 0 0
Summen 31.960 35.160

:3...
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Die folgende Tabelle stellt die Okologischen Wertigkeiten der Eingriffsfliche nach Umsetzung der

Planung fest.

Abb 7  Bewertung der Eingriffsflache nach Umsetzung der Planung
Nutzung Biotop- Flache m? Wert- Wertpunkte
Typ faktor
Allgemeines Wohngebiet (WA):
- versiegelt 60 % (GRZ 0,4 + 50 X 11.060 0 0
% Uberschreitung) PH 7.380 1,5 11.070
- unversiegelt 40 %
Mischgebiet X : 80% 8.800 0 0
- versiegelt 80 % (GRZ 0,6 + 33 PH : 20% 2.200 1,5 3.300
% Uberschreitung )
- unversiegelt 20 %
Standortgerechte Gehdlzpflanzung HPG 1.280 3 3.840
Versiegelte Flachen / Stralte X 1.240 0 0
Summen 31.960 18.210
Abb 8  Saldo
Wertpunkte
Vor Eingriff 35.160
Nach Eingriff 18.210
Saldo -16.950

Bei Realisierung des Planvorhabens kann ein Defizit von bis zu 16.950 Werteinheiten entstehen.

Infolge der Durchfiihrung des Planverfahrens gemal § 13a BauGB entfallt formal ein

Ausgleichserfordernis.

Ersatzflachen Im Geltungsbereich des Plans befinden sich eine Waldfliche sowie ein Stillgewasser, deren
Uberplanung zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele erforderlich wird. Auch wenn im Verfahren
nach § 13a BauGB das generelle Ausgleichserfordernis entfallt, sind diese beiden Biotoptypen

durch ihren besonderen Schutzstatus zu ersetzen.

:3...
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Abb 9 Lage der Wald-Ersatzflache

e oo vt Die Stadt Lohne stellt daher Flachen
bereit, auf denen gleichwertige
ErsatzmalRnahmen innerhalb eines
Okologischen Zusammenhangs

Ehrendorter Obere Mark

durchgeflinrt werden koénnen.

Die  Waldersatzflache fir den im
Plangebiet befindlichen Geholzbestand

B54D = 1.735 m?

in einer GroRe von 1.735 m? befindet
sich in Ehrendorf, Flur 43, Flurstiick
52/17, Gemarkung Lohne. Diese
Flache hat eine Gesamtgrofle von
13.331 m?, auf der eine Teilfliche von
ca. 1.700 m? als Waldersatzflaiche zur

Verfigung steht.

Abb 10 Lage der Ersatzfliche fur das Stillgewasser

=i stadt Ersatzgewasser - Zerhusen H A i
Lohne Flur 33, Flurstiicke: 69/1, GesamtgroRe: 12.468 qm Dle ErsatZﬂaChe fur das
i \ . ——ggaring— —— . | Stillgewésser befindet sich
: " _ auf dem Flurstiick 69/1, Flur

33, Gemarkung Lohne. Hier
wird ein ca. 250-300 m?
groles neues Stillgewasser
als Ersatz fir die Zerstérung

Stillgewisser

“\__Fl. ca, 250-300m* 5 des Stillgewassers im
Plangebiet  entstehen. Im
Frihjahr 2016  wird ggdf.
vorhandener  Amphibienlaich

Flur 33, 69/1

aus dem alten Stillgewasser
in dieses neue Gewasser

umgesetzt.

Damit werden auch zukinftig die Bestédnde der bisher ggf. hier lebenden Amphibienpopulationen
gesichert. Aufgrund der Lage des Flurstlicks am Waldrand, innerhalb einer extensiven Grinland-
und angrenzenden Ackerflache im Aufienbereich wird dem neuen Amphibiengewasser ein hohes
Entwicklungspotential ~ eingerdumt.  Eine auf Grundlage einer  Ortsbegehung erstellte
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Artenschutz

Fachstellungnahme'® zeigt zudem auf, dass das bestehende Gewasser zeitweise trocken fallt
und nur von Herbst bis Frihjahr Wasser fiihrt. Demzufolge ist festzuhalten, dass der Teich fir
eine Besiedelung durch Amphibien mit einem ganzjdhrigen Wasseraufenthalt nicht in Frage
kommt.

Im Plangebiet sowie in naherer Umgebung sind keine Schutzgebiete (Bundesnaturschutzgesetz,
Natura-2000-Gebiete ) vorhanden. Im Landschafisrahmenplan des Landkreises Vechta wird das
Plangebiet als Flache mit einer Grundbedeutung fir den Arten- und Biotopschutz (tlw. im
Siedlungsbereich) gewertet.”” Im Bewertungsverfahren des Landkreises gilt dies als niedrigste
Einstufung hinsichtlich der Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

Flora: Besonders geschiitzte Pflanzenarten sind nach bisheriger Kenntnis nicht festgestellt worden.

Fauna: Im Rahmen des Planvorhabens ist ein faunistischer Fachbeitrag'® erarbeitet worden. Das
Plangebiet ist im Rahmen der faunistischen Untersuchung einmal begangen worden. Dabei sind
keine Fledermduse und insgesamt 14 Brutvogelarten gesichtet worden.

Drei Fledermausarten (GroRer Abendsegler, Breitfligel- und Zwergfledermaus) werden aufgrund
der allgemeinen Strukturierung des Untersuchungsraums als potenzielle Kolonisten eingestuft. Das
Plangebiet wird als potenzielles Nahrungshabitat dieser drei Arten eingeschatzt. Fir einen
bekannten Fledermaus—Quartierbaum-Standort nordwestlich des Plangebiets wird ein Hinweis in
die Planzeichnung aufgenommen.

Weitere 22 Brutvogelarten werden als potenzielle Kolonisten eingestuft. Somit sind vermutlich
36 Brutvogelarten im Untersuchungsraum bodensténdig. Es kann davon ausgegangen werden,
dass samtliche im Untersuchungsraum vorkommenden Vogelarten auch zu den im Kreis Vechta
bodenstdndigen und dort regelmafRig britenden Spezies gehodren.

Im Plangebiet liegt ein als naturnahes, nahrstoffreiches Stillgewasser anzusprechender Teich, der
jedoch nur in den Sommermonaten Wasser fiihrt und sonst trocken fallt, der im August 2015
im Rahmen einer Ortsbegehung in Bezug auf eine mdégliche Bedeutung als Habitat fir Amphibien
untersucht wurde. In Anbetracht der kompletten Austrocknung des Gewdassers zum Zeitpunkt der
Ortsbegehung lielen sich keine Amphibien nachweisen. Das Fehlen eines dauerhaften
Wasserkorpers ist zudem ein deutlicher Hinweis darauf, dass der Teich keinen potenziellen
Lebensraum fir Amphibien mit einem ganzjahrigen Wasseraufenthalt, zu denen u. a. Vertreter
der Wasserfrosche, wie z. B. der Teichfrosch, sowie der Kammmolch unter den Schwanzlurchen
gehdren, darstellt. Ungeachtet dieser Einschrankung kann nicht ausgeschlossen werden, dass
der Teich von sog. Frihlaichern unter den Amphibien als angestammtes Laichhabitat aufgesucht
wird. Da diese ausschlieflich im zeitigen Frihjahr (ca. Marz/April) zur Laichablage in einem
Gewasser erscheinen, ist in der Ubrigen Jahreszeit - von Zufallsfunden abgesehen - eine
systematische Erfassung aus fachlich-methodischen Griinden nicht mdglich.

Neben dem bisher nicht bekannten Arteninventar fir die Beurteilung des Teiches als
Amphibienlebensraum von Bedeutung sind raumbezogene Parameter wie die Habitatqualitdt und
der Biotopverbund, die im Bereich des Gewassers optimal ausgebildet sind. Der Teich befindet
sich auf einem nicht versiegelten, zurzeit als Ziergarten genutzten Hintergrundstiick. Darliber

14 Fachstellungnahme zu der Bedeutung eines im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 D
,Dinklager StraRe - TaubenstraRe“ (Stadt Lohne, Landkreis Vechta) gelegenen Stillgewassers fiir
die Amphibienfauna, erstellt durch Dipl.-Biol. J. Fitte u. Dipl.-Biol. F. Plaisier, 10.08.2015,
Oldenburg

15 Landschaftsrahmenplan Vechta, Biotoptypen, 2001

16 Faunistischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 54D Stadt Lohne, erstellt durch Dipl.-Biol. J. Fittje
u. Dipl.-Biol. F. Plaisier, 10.03.2015, Oldenburg
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Boden

Wasser

hinaus sind populationsbiologische Rahmenbedingungen wie die Vernetzung der einzelnen
Teilhabitate und die Fragmentierung von Lebensrdumen und damit weitere raumbezogene
Parameter zu berlicksichtigen. Im Untersuchungsraum liegen der Teich, Sommerlebensrdume und
Winterquartiere fur Frihlaicher in einem kleinrdumigen Verbund dicht beieinander; sie sind nicht
durch Barrieren voneinander getrennt, so dass sehr gute Mdglichkeiten des Austausches von
Populationen bzw. von deren Teilen bestehen.!’

In Bezug auf die Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen sollten folgende
MaRnahmen beriicksichtigt werden:

e Baumfall- und Rodungsarbeiten sind auferhalb der Reproduktionszeiten von Fledermausen
und Brutvogeln im Zeitraum von Oktober bis Februar durchzufiihren.

e Die Baufeldfreimachung ist ebenfalls in dieser Jahreszeit vorzunehmen.

e Zur Ermittlung der Bedeutung des Teichs sollte fur die Amphibienfauna im Frahjahr 2016
eine  quantitative = Bestandsaufnahme in dem vom Landkreis Vechta empfohlenen
Untersuchungsrahmen durchgefiihrt werden und eventuell vorgefundener Amphibienlaich in das
neu zu schaffende Ersatzgewasser Uberfiihrt werden.

e Auf eine starke nachtliche Beleuchtung der Baustellen sowie der nicht versiegelten Flachen
der Wohngrundstiicke ist zu verzichten.

Insgesamt betrachtet wird bei Durchfiihrung des Planvorhabens nicht mit negativen Auswirkungen
auf die lokalen Populationen der nachgewiesenen bzw. potenziell vorkommenden Flederméuse
und Vogel und deren glinstigen Erhaltungszustand gerechnet. Dem Schutz einer mdoglichen
Amphibienpopulation wird durch ErsatzmaRnahmen fir die Uberplanung des Stillgewéssers
entsprochen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG sind unter
Beriicksichtigung von Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen nicht einschlégig'.

Der im Plangebiet vorherrschende Bodentyp ist Gley mit Erd—Niedermoorauflage'®. Schutzwiirdige
Béden sind nicht vorhanden.?® Der Untergrund (Baugrund) im Plangebiet besteht aus
gemischtkérnigem, bindigem Lockergestein®’. Es gibt keine Hinweise auf bestehende Altlasten®?.
Die Sickerfahigkeit des Untergrundes ist gering?>.

Im Plangebiet befindet sich eine rd. 6.000 m? groRe landwirtschaftlich genutzte Ackerflache. Im
Rahmen des Planvorhabens werden vorrangig in diesem Bereich durch die Erstellung von
Gebduden, Zufahrten und Stellplatzen Eingriffe in das Schutzgut Boden vorgenommen.

Die Planung von Wohngrundstiicken mit Gartenarealen und festgesetzten maximalen Grundflachen
wirkt einer UbermaRigen Versiegelung entgegen. Einen Beitrag zur Eingriffsminimierung koénnen
darliber hinaus offenporige Belege sowie Dachbegriinungen leisten.

17 Fachstellungnahme zu der Bedeutung eines im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 D
,Dinklager StraRe - TaubenstraRe“ (Stadt Lohne, Landkreis Vechta) gelegenen Stillgewassers fiir
die Amphibienfauna, erstellt durch Dipl.-Biol. J. Fitte u. Dipl.-Biol. F. Plaisier, 10.08.2015,
Oldenburg

18 ebenda

19  LBEG, NIBIS Bodeniibersichtskarte 1:50.000, 2013

20 LBEG, NIBIS, Schutzwirdige Boden in Niedersachsen, 2008

21 LBEG, NIBIS, Ingenieurgeologie, 2001

22 LBEG, NIBIS, Altlasten, 2011

23 Entwasserungskonzept Lohne B-Plan 54D, OOWV, 10.2014
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Klima

Wirtschaft

Grundwasser: Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt zwischen 0,5 m und 2,5 m unter
der Gelandeoberfliche’®. Die Grundwasserneubildungsrate betrdgt bis zu 350 mm/a. Das
Schutzpotenzial der  Grundwasserlberdeckung (Lockergestein ) ist gering.  Erhebliche
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Grundwasser werden mit der Realisierung der Planung
nicht gesehen.

Oberflachenwasser: Im Plangebiet verlaufen Entwédsserungsgraben. Diese sind augenscheinlich
trockengefallen. Die bereits entwickelten Grundsticke im Plangebiet entwassern anteilig in das
stadtische Kanalsystem.

Nach Aussage des OOWV?® werden wegen der verhaltnismaRig hohen Grundwasserstande und
der geringen Sickerleistung des anstehenden Untergrundes im Plangebiet RW-Kanale erforderlich.
Die Regenwasserkanalisation schlieBt an die bestehende Freigefallekanalisation in der
TaubenstraRe an. Fir eine ordnungsgemafle Entwdsserung ist nach Einschatzung des OOWV
eine Aufschittung des Geldndes auf ca. 30,0 m +NN erforderlich.

Der westlich angrenzende Rielieler Dorfplatz soll unveréndert Uber den vorhandenen
Regenriickhaltegraben in sudlicher Richtung (gedrosselt) zur bestehenden Gewasservorflut
entwassern. Da die Fortfiihrung des Regenriickhaltegrabens im Plangebiet verlauft und diese im
Rahmen des Planvorhabens verschittet wird, ist eine Grabenverlegung in sidlicher Richtung auf
den Flachen des Rieleler Dorfplatzes vorgesehen. Eine entsprechende wasserrechtliche
Genehmigung wird beim Landkreis beantragt.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Vechta wird das Klima des Plangebiets gréRtenteils
als Siedlungsklima (verdichtete Bebauung der Stadte und Gewerbegebiete) gekennzeichnet®®.
Dies geht mit der Einstufung als klimatischer und lufthygienischer Belastungsbereich einher. Ein
kleinerer Bereich im Sidwesten des Plangebiets ist als Ackerklimatop mit wenigen Gehdlzen
und als windoffenes Kaltluftentstehungsgebiet gekennzeichnet. Dieser Bereich weist jedoch aktuell
insbesondere westlich und sudlich Gehdlzstrukturen vor, sodass von einer Einschrankung der
Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet auszugehen ist.

Die geplante Bebauung tragt aufgrund der einhergehenden Versieglung zu einer hoheren
klimatischen Belastung bei. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auf den neuen Grundstiicken
mit Wohnnutzung Hausgéarten angelegt werden. Die Hausgartenflichen kdnnen ebenso wie der
vorgesehene 10 m breite Gehdlzstreifen fiir einen positiven Ausgleich der kleinklimatischen
Verhéltnisse innerhalb des Plangebiets sorgen.

3.6 Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und

Entsorgung
(§ 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Gewerbliche Wirtschaft: Die Festsetzung eines Mischgebietes entlang der Dinklager Siral3e sichert
planungsrechtlich den Bestand an nicht stérenden Gewerbeeinheiten im Plangebiet. Das geplante
Mischgebiet bietet Entwicklungs- und Erweiterungsmdglichkeiten fir kleinere Gewerbe- und fiir
die bereits vorhanden Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich hervorragender Lage an der Dinklager
StraBe. Die Planungsrealisierung verspricht zahlreichen lokalen Unternehmen, insbesondere der
Bauwirtschaft, attraktive Angebote.

24 LBEG, NIBIS Hydrogeologische Karte 1:50.000, 2008
25  Entwasserungskonzept Lohne B-Plan 54D, OOWV, 10.2014
26  Landschaftsrahmenplan Vechta, Klima, 2001
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Technische Ver-
und Entsorgung

Bergwerksfeld

Fernwasserleitung

Uberbrtliche
StraBen

Interne
ErschlieBung

OPNV

Landwirtschaft: Das Planvorhaben ist mit den Zielvorstellungen der Landwirtschaft zu
vereinbaren. Ein wirtschaftliches Betreiben von Tierhaltungsanlagen in der Nachbarschaft ist
bereits mit der vorhandenen Bebauung schwer mdglich. Die Uberplante Ackerfliche im Plangebiet
ist eine isolierte Flache im Arrondierungsraum des Siedlungsgefiges. Fur die verhaltnismaRig
kleine Flache besteht bei Bedarf ausreichend Ersatz im AuRenbereich der Stadt.

Wesentliche Auswirkungen auf die vorhandene technische Ver- und Entsorgung der Flachen
ergeben sich durch die Plandnderung nicht:

. Die Versorgung des neuen Wohngebiets mit Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation wird
durch die zustadndigen Versorgungstrager sichergestellt.

. Die notwendige Loschwasserversorgung kann voraussichtlich weiterhin liber das Leitungsnetz
des OOWV sichergestellt werden.

. Eine Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser ist aufgrund der Bodenverhéltnisse
grundsatzlich mdglich. Die vorhandene Bebauung ist groRtenteils an das stadtische Kanalnetz
angeschlossen. Ein Oberflachenentwasserungskonzept des OOWV ist in Bearbeitung. Verbindliche
Aussagen zur Oberflachenentwéasserung konnen erst bei Vorlage des Konzepts getroffen werden.

. Die anfallenden Abwésser werden Uber das vorhandene Kanalisationsnetz der stadtischen
Klaranlage zugefihrt. Die Klaranlage befindet sich rd. 1000 m (Luftlinie) stdwestlich des
Plangebiets.

° Abfall kann ordnungsgemall gesammelt und Uber die offentliche Millentsorgung des
Landkreises Vechta entsorgt werden. Der Wendehammer im neu geplanten Wohngebiet ist so
bemessen, dass er auch von Millabfuhrwagen genutzt werden kann.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfelds Minsterland. Aktueller Rechtsinhaber ist die
OEG, Riethorst 12, 30 659 Hannover. Vorkommende Bodenschatze sind Kohlenwasserstoffe.
Das Bergwerkseigentum gewdahrt das Recht, innerhalb eines bestimmten Feldes Bodenschéatze
zu gewinnen. Das Bergwerkseigentum ist dariiber hinaus ein ,grundstiicksgleiches“ Recht, das
heilt es ist grundbuch- und beleihungsféhig.

Infolge der groRflachigen Ausdehnung des Bergwerksfeldes ergeben sich jedoch keine
Beeintrachtigungen fir die Planung.

Nordlich des Plangebiets, entlang der Dinklager Stral3e, verlauft eine Fernwasserleitung.

3.7 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Dinklager StralBe (L 845). Die bisher genehmigten
Zufahrten von der L 845 bleiben bestehen. Zuséatzliche Zufahrten sind bisher nicht geplant.

Das neue Wohngebiet wird im Siden Uber die T7aubenstraBe erschlossen. Vorgesehen ist hierfir
eine 6,5 m breite VerkehrsstraBe mit Wendeanlage (18 m @). Die an der Taubenstral3e
liegenden Grundstiicke werden Uber jene direkt erschlossen.

Mit Bushaltestellen in der TaubenstraBe und an der Dinklager StraBe sowie der unmittelbaren
Nahe zum Lohner Bahnhof, ist eine gute Anbindung an den o&ffentlichen Personen—Nahverkehr
(OPNV) gewshrleistet.

Lohnes Bahntrasse verlauft Ostlich des Plangebiets in rd. 1000 m Entfernung. Nutzungskonflikte
sind bei dieser Entfernung nicht gegeben.
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4 Inhalte der Neuaufstellung

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stadtebaulichen Zielen und den getroffenen
Abwagungen der Stadt nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Das Plangebiet wird in einer rd. 45 m tiefen Zeile entlang der Dinklager Stral3e als Mischgebiet
(MI) sowie sidlich davon als allgemeine Wohngebiete (WA1 und WA2) festgesetzi.

In Anpassung an die Umgebungsbebauung ist die hochstzuldssige Zahl an Wohnungen in allen
Baugebieten begrenzt. Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) sind je Einzelhaus und Doppelhaus
héchstens zwei Wohnungen zulassig. Diese Beschrankung orientiert sich an der bereits
vorhandenen und angrenzenden Wohnbebauung. Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) sind je
Einzelhaus und Doppelhaus hochstens vier Wohnungen zuldssig. Im Mischgebiet (MI) sind je
Einzelhaus und Doppelhaus hoéchstens sechs Wohnungen zuldssig (siehe textliche Festsetzung

§1).

Die Grundflachenzahlen (GRZ) orientieren sich an den gemaR der Art der baulichen Ublichen
Werten (0,4 in den Wohngebieten und 0,6 im Mischgebiet). Zur Vermeidung einer allzu
verdichteten Bauweise sind maximale Geschossflachenzahlen (GFZ) von 0,6 in den allgemeinen
Wohngebieten und 0,7 im Mischgebiet festgesetzt.

In Bezug auf die umgebende Bebauung sowie die festgesetzten Hohen sind in den allgemeinen
Wohngebieten sowie im Mischgebiet maximal zwei Vollgeschosse (Il) zulassig.

In Anpassung an das Ortshild werden MindestmaRe fiir Baugrundstiicke vorgegeben. Ein
Grundstlick fiir ein Einzelhaus hat die MindestgroBe von 500 m?2. Ein Grundstick fiir eine
Doppelhaushalfte hat das Mindestmal von 300 m? (siehe textliche Festsetzung 2).

In Anpassung an die ortliche Bebauung werden maximale Traufhdhen und Gebaudeoberkanten
festgesetzt. Bezugspunkt fiir alle HOhenbegrenzungen ist die Fahrbahnoberkante in der
Fahrbahnmitte der nachstgelegenen ErschlieRungsstrale (siehe texiliche Festsetzung 4).

Die Bauweise wird als offen (o) festgesetzt. Damit sind Geb&dudeldngen bis maximal 50 m
zulassig.

Die Baugrenzen im Plangebiet verlaufen Uberwiegend in einem Abstand von 3 m parallel zu
den Umgrenzungen fiir die allgemeinen Wohngebiete, das Mischgebiet sowie der Verkehrsflache.
Damit wird eine optimale bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht.

Entlang der Dinklager StralBe verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von 10 m zur
Plangebietsgrenze. Somit kann ein gut einsehbarer StraBenraum im Bereich der Landesstralle
gewahrleistet werden.

Zwischen der Baugrenze und der Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist neben Bebauung auch jegliche Versiegelung,
Aufschiittung oder Abgrabung unzuldssig. Das Freihalten der hier vorgesehenen drei Meter
breiten Flache dient dem Schutz der vorgesehenen Geholzanpflanzungen (siehe textliche
Festsetzung 3).

Zur ErschlieBung des allgemeinen Wohngebiets ist eine 6,5 m breite Verkehrsflaiche mit
Wendeanlage geplant. Die ErschlieBung erfolgt im Siden des Plangebiets Uber die T7aubenstralle.

Garagen und Nebenanlagen sind auf den Flachen zwischen Baugrenze und Verkehrsflache (3
m Streifen) nicht zuldssig. Die Einsehbarkeit des Stralenraums kann somit gewahrleistet werden.
Grund flr die Freihaltung ist auch die Anlage von Garten in diesem Bereich. Ebenfalls unzuldssig
sind Garagen und Nebenanlagen im Bereich zwischen der Baugrenze und der Flache fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
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was zum Schutz der dort vorgesehenen Gehdlzanpflanzungen vor einem zu dichten Heranriicken
baulicher Anlagen beitragt (siehe texiliche Festsetzung 3).

Zur Abgrenzung zwischen dem Rieleler Dorfplatz und dem allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2)
wird eine 10 m breite Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. In diesem Bereich werden standortgerechte Gehdlze auf einem
bis zu 3 m hohen Wall gepflanzt. Die Errichtung einer 2 m hohen Larmschutzwand auf dem
Wallkamm ist zuldssig (siehe textliche Festsetzung 6).

Im Plangebiet sind zwei Larmpegelbereiche (IV und Ill) gekennzeichnet. Innerhalb der
Larmpegelbereiche sind passive Schallschutzmalnahmen an den Gebduden auszufiihren
(Bauteilddmmung, Lufterddmmung), um einen hinreichenden Schallschutz zu gewahren (siehe
textliche Festsetzung 5).

4.1 Textliche Festsetzungen im Uberblick

1. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) sind je Einzelhaus und Doppelhaus
hochstens zwei Wohnungen zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2)
sind je Einzelhaus und Doppelhaus hochstens vier Wohnungen zulassig. (§ 9
(1) Nr. 6 BauGB)

1.2 Im Mischgebiet (MI) sind je Einzelhaus und Doppelhaus hdchstens sechs
Wohnungen zulassig. (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

2.  Grundstlicksgrofie

Das MindestmaR der Baugrundstiicke wird fiir Einzelhduser auf 500 m?
und fir Doppelhaushalften auf 300 m? festgesetzt. (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zwischen der Baugrenze
und angrenzender Offentlicher Verkehrsfliche sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden (§ 14
(1) BauNVO) nicht zulassig. (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den Baugrenzen
und den Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 25 BauGB sind Garagen und
Nebenanlagen im Sinne von §§ 12 und 14 BauNVO sowie jegliche Versiegelung,
Aufschiittung oder Abgrabung unzuldssig.

4, Héhenbegrenzungen

Der untere Bezugspunkt fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Traufhéhen
und Oberkanten der Gebdude ist die Fahrbahnoberkante im Bereich der
Fahrbahnmitte der nachstgelegenen Erschlielungsstral’e. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhdhe gqilt die Schnittkante zwischen den Aulienflachen der
Gebdudeauflenwand und den AuRenflichen der oberen Dachhaut der
Hauptdachflachen. Dachgauben sowie zwei FrontspieRe je Wohngebdude sind
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Laubbdume

von der Traufhdhenfestsetzung ausgenommen. Anlagen des Emissionsschutzes
und untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Schornsteine, Antennen) sind von
Hohenbegrenzungen ausgenommen. (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18
(1) BauNVO)

5. Immissionsschutz

5.1 Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, sind in den als Larmpegelbereich (LPB) I + IV
gekennzeichneten Flachen Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen zu
treffen.

Die zur Dinklager StraBe (L845) und zur westlichen Plangebietsgrenze
(MaBnahmenflache) gewandten Fassaden- und Dachflachen sowie Fassaden-
und Dachflachen in einer Ausrichtung von bis zu 90° (L845) zur Dinklager
Strale und zur westlichen Plangebietsgrenze miissen nach DIN 4109 (Tab. 8)
geforderte resultierende Schallddmmmale R’'w,res aufweisen.

Im LPB IV betrdgt das R'w,res = 40 dB. Im LPB lll betrdgt das R’'w,res
= 35 dB. Diese Werte gelten flir Aufenthaltsrdume in Wohnungen. Fir
Burordume etc. sind die ebenfalls nach DIN 4109 geforderten Werte entsprechend

zZu erfullen.
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
5.2 Bei den im LPB Il + IV liegenden Schlaf- und Kinderzimmern ist der

Einbau von schallgedammten Liftungssystemen vorgeschrieben, sofern keine
Luftungsmdoglichkeit Uber von der Larmquelle abgewandte Fenster oder sonstige
Einrichtungen (Klimaanlage) besteht. (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

6. Natur und Landschaft

Auf den Flachen fir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist das Anpflanzen von Gehdlzen
vorgegeben. Die Anlage eines maximal 10 m breiten und 3,0 m hohen
bepflanzten Walls sowie die Errichtung einer maximal 2,0 m hohen
Larmschutzwand sind zulassig.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Gehélze sind
in der nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher Art und Groflie zu ersetzen.
Diingemittel und Pestizide dirfen auf der gesamten Flache nicht eingesetzt
werden. Als standortgerechte, einheimische Laubgehoélze sind ausschlieilich
nachfolgende Baume und Straucher zulassig (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB):

Stieleiche (Quercus robur) Hainbuche (Carpinus betulus)
Traubeneiche | (Quercus petraea) Sandbirke (Betula pendula)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Salweide (Salix caprea)
Sommerlinde | (Tilia platyphyllos) Spitzahorn (Acer platanoides )
Winterlinde (Tilia cordata)
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Folgende Pflanzqualitdten sind zu verwenden: Bdume als Hochstamm, 3 x v m. B. STU

14/16 cm
Straucher/Biische Eberesche (Sorbus aucuparia) Hundsrose (Rosa canina)
Faulbaum (Rhamnus frangula) Hilse (llex aquifolium)
Feldahorn (Acer campestre) Pfaffenhltchen | (Euonymus europaeus)
Hainbuche ( Carpinus betulus) Schlehe (Prunus spinosa)
HaselnuB (Corylus avellana) Schneeball (Viburnum opulus)
Holunder (Sambucus nigra) Weildorn (Crataegus monogyna )

Folgende Pflanzqualitdten sind zu verwenden: Straucher 2 x v o. B. 80/100 cm

4.2 Rechtliche Grundlagen, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Rechts— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
grundlagen 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 954);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.6.2013 (BGBI. | S.
1548 ) ;

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt geéndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509);

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46); zuletzt geédndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S. 206);

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.12.2014 (Nds.
GVBI. S. 434);

Nachrichtliche 1. Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfelds Minsterland. Aktueller

Ubernah . . . .

ermanme Rechtsinhaber ist die OEG, Riethorst 12, 30 659 Hannover.

2. Nordlich des Plangebiets (aulerhalb) entlang der Dinklager StralBe, verlauft
eine Fernwasserleitung. Die Schutzbestimmungen des Leitungsbetreibers sind zu
beachten.

Hinweise 1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur— oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das konnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohlesammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gemaR § 14
Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und missen
der archaologischen Denkmalpflege des Landkreises Vechta unverziiglich
angezeigt werden, meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder
der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen,
bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

2. Um die Verletzung und Toétung von Individuen auszuschlielen, sollten Bau-
, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie
vergleichbare Malnahmen nur aulierhalb der Brutphase der Vogel und aullerhalb
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der Sommerlebensphase der Fledermause durchgefiihrt werden. Unmittelbar vor
den Baumfallarbeiten sollten die Baume durch eine sachkundige Person auf die
Bedeutung fur hoéhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausquartierpotenzial  Uberprift werden. Gebdude sollten vor der
Durchfihrung von Sanierungsmaf3nahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine
sachkundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu
uberprift werden. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten
umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Vechta
abzustimmen. Auf eine starke néchtliche Beleuchtung der Baustellen und auf
Lichteintrage, die Uber die Beleuchtung der auf den Wohngrundstiicken
vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen ist zu verzichten. Die Beleuchtung
sollte nur indirekt und mit ,insekten-freundlichen® Lampen erfolgen. Punktuelle
Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Geb&dude sollten nicht direkt
angestrahlt werden.

Im Eichenbestand nordwestlich des Plangebiets wurden Fledermaus-
Quartierbdume festgestellt. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach §
44 BNatSchG sind zu beachten.

3. Von der Landesstralle 845 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu
geplanten Nutzungen kdnnen gegeniber dem Trager der Stral’enbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht
werden.

4. Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem Kenntnisstand
keine Verdachtsflache vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadliche
Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vechta zu benachrichtigen.

5. Wahrend der Bauarbeiten sind die Regelungen der DIN 18920 (Schutz
von Baumen / Pflanzbestdnden / Vegetationsflaichen) anzuwenden.

6. Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse und DIN-Vorschriften) koénnen bei der Stadt Lohne (Stadtplanung und
Umwelt) eingesehen werden.

7. Der vom Bebauungsplan Nr. 54D ,Dinklager StraRe und TaubenstraRe®
erfasste Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 54-A ,Sidlich der
Dinklager StraRe“ wird in dem durch den Bebauungsplan Nr. 54D ,Dinklager
StraRe und TaubenstraBe® (berplanten Teilbereich aufgehoben und tritt mit
Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 54D ,Dinklager Stralle und
TaubenstraRe® gem&aR § 10 BauGB auRer Kraft.
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5  Ortliche Bauvorschriften mit Begriindung (§ 84 NBauO)

Der Geltungsbereich der nachfolgenden ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 54D ,Dinklager Stra8e, TaubenstraBe und Im Fang®.

Zuwiderhandlungen  gegen die  nachfolgenden  ortlichen Bauvorschriften kénnen  als
Ordnungswidrigkeit gemaR § 80 (5) NBauO mit einer Geldbufe bis zu 500.000 EUR
geahndet werden.

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

2. Als Dachmaterial flir Dacher mit einer Neigung von 10 Grad und steiler
sind nicht glanzende sowie matt engobierte Dachziegel und/oder Dachsteine
zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile
gem. § 5 Abs. 3 und 4 NBauO sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind in einer Breite von bis zu 50 %
der Lange der jeweiligen Dachflache zulassig, hochstens aber bis zu einer
Breite von 5 m je Aufbau oder Einschnitt; bei der Berechnung der jeweiligen
Dachflachenldange werden Ortgangiberstdnde hochstens bis 50 cm beriicksichtigt.
Bei der Ermittlung der Dachflache sind Garagen, uberdachte Stellplatze sowie
bauliche = Nebenanlagen nicht zu  berlcksichtigen.  Dachaufbauten  und
Dacheinschnitte oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind nicht zuldssig.

Zu 1: Die Regelung zur Begrinung flach geneigter Dacher dient ©kologischen Belangen und
einer Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft. Niederschlag kann mit begriinten

Déachern teilweise zuriickgehalten werden und kann so (Uber eine Verdunstung positiv zum
ortlichen Kileinklima beitragen.

Zu 2.: Diese Bauvorschrift dient der Bildung eines einheitlichen Siedlungscharakters sowie der
harmonischen Integration in den gewachsenen Ortsteil.

Zu 3.: Diese Bauvorschrift dient der Anpassung an die bereits vorhandene Bebauung im
Plangebiet sowie in dessen naherer Umgebung. Es wird auf die baudsthetische Einbindung der
neuen Siedlung in den gewachsenen Ortsteil geachtet.

6  Stadtebauliche Ubersichtsdaten

GroRe des Plangebietes insgesamt (gerundet) 31.940 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 18.460 m?
Mischgebiet (MI) 10.960 m?
MaBRnahmenflache Natur 1.280 m?

Verkehrsflache

6.240
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14 Durchfihrung der Planung / Verfahrensvermerke

Durchfiihrung Ein Grofdteil der Entwicklungsflachen ist in stadtischem Besitz. Die Entwicklung der Flachen zur
Schaffung von neuem Wohnraum sowie der planungsrechtlichen Sicherung des Bestandes sind
ein vorrangiges stadtpolitisches Ziel. Auch die weiteren Flacheneigentimer haben starkes Interesse
an der Realisierung des Planvorhabens. Realisierungshemmnisse fir das Planvorhaben sind nicht
erkennbar. Von einer zligigen Durchfiihrung der Planung ist auszugehen.

Verfahren .
Abb 11 Verfahrensschritte im zeitlichen Uberblick

Datum Verfahrensschritt Grundlage
23.09.2014 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB
- entfallt - Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB
- entfallt - Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
21.03.2015~- Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB
04.05.2015

03-05 2015 Behdordenbeteiligung § 4 (2) BauGB
14.10.2015 Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber
keinen rechtsverbindlichen Charakter. Ausweisungen und Festsetzungen enthadlt nur der Plan.
Sie sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.
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Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH,
Oldenburg
Oldenburg, den 11.11.2015

gez. U. Schneider
Planverfasser

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, den 14.10.2015

gez. Gerdesmeyer

Blrgermeister

L.S.

( Siegel )

Anlagenverzeichnis

- Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 54D ,Dinklager
StraRe und TaubenstraRe® der Stadt Lohne, itap 19.06.2015

- Faunistischer Fachbeitrag, Fittje, Plaisier, 18.03.2015

- Fachstellungnahme zu der Bedeutung eines im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 54D ,Dinklager Strale — TaubenstralRe®

gelegenen Stillgewassers fiir die Amphibienfauna
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