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1 ANLASS DER PLANUNG

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ein bereits vorhandener Siedlungsbereich im
Westen der Stadtmitte der Stadt Lohne mit dem Ziel, auch hier eine moderate Nachverdich-
tung zu ermdglichen, Gberplant werden. Das Stadtquartier ,Lerchentaler Stralle / Im Dorlath®
wird bestimmt aus der Nutzbarkeit der Flachen des Bebauungsplans Nr. 71 / Il ,Lerchentaler
Strasse / Im Doérlath®. Der Stadt Lohne liegen mehrere Anfragen zu Verdichtungen in diesem
Bereich vor. Zudem besteht in Lohne weiterhin eine erhebliche Nachfrage nach Bauflachen
auch fur hintere Grundsttucksbereiche, um vorwiegend freistehende Einfamilienh&user errich-
ten zu kénnen. Dementsprechend soll in diesem bestehenden Siedlungsbereich eine Uber
den bisherigen Planungsstand hinaus gehende geordnete Verdichtung stattfinden.

Ziel der Stadt Lohne bei der vorliegenden Planung ist die geordnete Nachverdichtung einer
vorhandenen Wohnsiedlung, wobei die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse auch
weiterhin gewahrt werden sollen. Dadurch kann die Neuausweisung entsprechender zusatz-
licher Wohnbauflachen am Ortsrand in bisher unbesiedelten Bereichen vermieden werden.
Dies entspricht auch dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden (s.a. § 1a Abs. 2 BauGB, § 2 Abs. 6 ROG, Kap. 3.1.1 (04) LROP). Grundsatzlich
wird einer moderaten Nachverdichtung im Siedlungsbereich ein héheres Gewicht beigemes-
sen 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.
Demgegenuber wird den Interessen derjenigen Bewohner, welche die Gartenbereiche von
Bebauung frei halten moéchten, geringeres Gewicht beigemessen. Allerdings nur, insofern
gewahrleistet wird, dass das Mal3 der Nachverdichtung den Charakter des Einfamilienhaus-
gebietes mit freistehenden Wohngeb&auden nicht grundsétzlich verandert. In den letzten 30
Jahren haben wesentliche soziokulturelle Veranderungen in den Stadten und den landlich
strukturierten Regionen dazu gefilhrt, dass sich die Anspriiche und Vorstellungen beim
Hausbau sowie bei der Nutzung und Gestaltung von Baugrundstiicken verédndert haben.
GroRRe und pflegeintensive Gartenflachen oder auch Nutzgarten werden nicht mehr so stark
nachgefragt; stattdessen wird eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke angestrebt
bei gleichzeitig kleineren und in der Unterhaltung weniger aufwandigen Ziergérten.

Daher beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne, in seiner Sitzung am
26.08.2019 den Bebauungsplan Nr. 189 fir den Bereich ,Lerchentaler Stra3e / Im Dorlath®
aufzustellen. Dies erfolgte auf Grundlagen des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 84
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen Kommu-
nalverfassungsgesetztes (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, fiir den das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13a BauGB angewendet wird. Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes
Verfahren, die durch die vorliegende Planung alle eingehalten werden mussen, gliedern sich
wie folgt:

- Im Bebauungsplan Nr. 189 fur den Bereich ,Lerchentaler Stral3e / Im Dérlath® wird ei-
ne Grundflache (bebaubare Grundstiicksflache) von insgesamt weniger als 70.000
m2 (27.123 m?) festgesetzt (§ 13a (1) Nr. 2 BauGB);

- Es werden keine Vorhaben begrindet, fur die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht (8 13a (1) Satz 4 BauGB);

- Es werden auch keine Schutzgiter gem. 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Natura
2000-Gebiete) beeintrachtigt.
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- Aufgrund der GréRe des Plangebietes muss fiir ein beschleunigtes Verfahren nach
813a eine Uberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien durchgefuhrt werden und die Einschatzung erlangt werden, dass
der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 82 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des Einzel-
falls)

2 VORPRUFUNG DES EINZELFALLS NACH § 13A BAUGB BZW.

83C UVPG

2.1 BESCHREIBUNG DES BESTANDES

Schutzguter

Beschreibung

Empfindlichkeit

Vorkommende
Biotoptypen

Neuzeitliche Ziergarten mit einem hohen
Anteil an intensiv gepflegten Scherrasen-
flachen, Zierbeeten, Ziergehdlzen und
Zierhecken aus oftmals nicht gebietshei-
mischen Arten, vollig versiegelte StralRe
oder Platz, gepflasterte Stral3e oder Platz,
Mischtyp von Nutz- und Ziergarten, Blu-
menbeet oder Rabatte, kleine Siedlungs-
geholze aus einheimischen und nicht hei-
mischen Arten.

[Isehr empfindlich
[Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Tiere

Das vorgesehene Bauvorhaben hat in
erster Linie eine Uberplanung von
Hinterland Grundstiicken zur Folge, die als
Lebensrdume fir Flederm&ause und Brut-
vogel entweder Uberhaupt nicht oder in
eingeschranktem MafRe von Bedeutung
sind. Durch die Inanpsruchnahme der-
artiger Biotope in Teilen des Planungs-
raumes konnten teilweise Fortpflanzungs-
und/ oder Nahrungshabitate bzw. Ruhe-
statten fur Brutvogel dberplant werden.
Diese Beeintrachtigungen sind insgesamt
betrachtet als sehr geringfligig einzu-
stufen.

[Isehr empfindlich
[Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Pflanzen

Im Plangebiet sind keine Vorkommen von
geschitzten oder geféahrdeten Pflanzenar-
ten bekannt. Die Lebensraumeignung wird
als gering eingestuft.

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Mensch/ Be-
vblkerung/
Wohnen

Das Plangebiet umfasst hauptsachlich
Wohngebaude mit deren Nebenanlagen
und StralRenverkehrsflachen. Bestehende
Wegeverbindungen werden durch die Pla-
nung nicht berihrt.

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Boden und
Wasser

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Moor-
kamp der Stadt Lohne und ist bereits min-
destens zu ca. 40% versiegelt. Fur das
Planungsgebiet gilt der Bebauungsplan Nr.
71/ 1ll, welcher vor 1990 rechtskraftig ge-

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich
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worden sind. Das heil3t, dass theoretisch
die Grundstuckseigentimer das gesamte
Ubrige Grundsttick mit Nebenanlagen (z.B.
Terrassen, Zufahrten, Gerateschuppe,
etc.) vollstandig versiegeln dirfen.

Landschaft Das Plangebiet liegt in der naturraumli- | [ ]sehr empfindlich
chen Region ,Ems- Hunte Geest und | [ ]bedingt empfindlich
Dimmer- Geestniederung®. Xnicht empfindlich
Es befindet sich in einer bereits besiedel-
ten, von Bebauung dominierten Ortslage
von Lohne. Dadurch sind im Gebiet keine
landschaftlichen Besonderheiten vorhan-
den. Das Gebiet ist Uberwiegend anthro-
pogen Uberpragt.
Kultur- und Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- | [_]sehr empfindlich
Sachguter und Sachguter. [ Ibedingt empfindlich

Xnicht empfindlich

Bauleitplanung

Gemall des aktuellen Flachennutzungs-
planes von Lohne befindet sich das Plan-
gebiet im Standort fir Wohnflachen und
entspricht damit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Der Geltungsbereich liegt im bereits be-
planten Wohngebiet ,Lerchentaler Strasse
/ Im Dorlath®. Fur den gesamten Bereich
des Plangebietes besteht der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr. 71 / 1, wel-
cher fir diesen Bereich aufgehoben wird.
Im Plangebiet sind keine denkmalge-
schitzten bzw. schitzenswerten Geb&aude

vorhanden.

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

2.2 UBERSCHLAGIGE PRUFUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Priifkriterien gemaR Anlage 2 BauGB i. V. m. Anlage 2 UVPG1

1 Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf

[Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender
Kriterien zu beurteilen:]

11

Das Ausmalf3, in dem der Bebauungsplan einen
Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des Geset-
zes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
setzt [GroRe des Vorhabens]

1.2

das Ausmalf, in dem der Bebauungsplan ande-
re Plane und Programme beeinflusst

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplans fir die
Einbeziehung umweltbezogener, einschlief3lich
gesundheitsbezogener Erwagungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die Férderung der nachhal-
tigen Entwicklung

Nahere Erlauterung ab S.7

1 Ausfuihrungen der Anlage 2 des UVPG sind wie folgt gekennzeichnet: [kursiv]
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1.4 die fur den Bebauungsplan relevanten umwelt-
bezogenen, einschlielllich gesundheitsbezoge-
nen Probleme
15 die Bedeutung des Bebauungsplans fur die
Durchfihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften
[1.2] [Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft]
[1.3] [Abfallerzeugung]
[1.4] [Umweltverschmutzung und Bel&stigungen]
[1.5] [Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf ver-
wendete Stoffe und Technologien]
2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf
2.1 die Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und | [_lerheblich betroffen
Umkehrbarkeit der Auswirkungen [_Iméglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen
2.2 den kumulativen und grenziberschreitenden | [Jerheblich betroffen
Charakter der Auswirkungen [méglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen
2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich der | [_]erheblich betroffen
menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei | LIméglicherweise erheblich
Unféllen) Xnicht (erheblich) betroffen
2.4 den Umfang und die rdumliche Ausdehnung []erheblich betroffen
der Auswirkungen [ Iméglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen
2.5 die Bedeutung und die Sensibilitat des voraus- | [_Jerheblich betroffen
sichtlich betroffenen Gebiets auf Grund der | [Iméglicherweise erheblich
besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturel- | nicht (erheblich) betroffen
len Erbes, der Intensitat der Bodennutzung des
Gebiets jeweils unter Berlcksichtigung der
Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen
und Grenzwerten
2.6 folgende Gebiete:
[2.3] [Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonde-
rer Bericksichtigung folgender Gebiete und
von Art und Umfang des ihnen jeweils zuge-
wiesenen Schutzes (Schutzkriterien):]
2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 des | [_|erheblich betroffen
[2.3.1] | BNatSchG [ Iméglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen
2.6.2 Naturschutzgebiete gemaR 8§23 BNatSchG, | [ lerheblich betroffen
[2.3.2] | soweit nicht bereits von Nr. 2.6.1 erfasst [Imdglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen
2.6.3 Nationalparke geméafRR 8 24 BNatSchG, soweit [ ]erheblich betroffen
[2.3.3] | nicht bereits von Nr. 2.6.1 erfasst [moglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen
2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutz- | [ Jerheblich betroffen
[2.3.7] | gebiete gemaR den §§ 25 und 26 BNatSchG [Imoglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen
2.6.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 | [ lerheblich betroffen
[2.3.5] | BNatSchG [_Imoglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen
2.6.6 Wasserschutzgebiete nach § 51 des WHG, []erheblich betroffen
[2.3.8] | Heilquellenschutzgebiete nach § 53 Absatz 4 | [Imaéglicherweise erheblich

des WHG sowie Uberschwemmungsgebiete
nach 8§ 76 des WHG

Xnicht (erheblich) betroffen
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2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschafts- | [_Jerheblich betroffen
[2.3.9] | vorschriften festgelegten Umweltqualititsnor- | [Imaoglicherweise erheblich
men bereits tiberschritten sind Xnicht (erheblich) betroffen
2.6.8 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbe- | [ lerheblich betroffen
[2.3.10] | sondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 | [mdglicherweise erheblich
Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes DXnicht (erheblich) betroffen
2.6.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete | [ |erheblich betroffen
[2.3.11] | Denkméler, Denkmalensembles, Bodendenk- | [Jmdglicherweise erheblich
maler, Gebiete, die von der durch die Lander | XInicht (erheblich) betroffen
bestimmten Denkmalschutzbehérde als archao-
logisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind
[2.3.5] | [Naturdenkméler nach § 28 Abs. des | [ lerheblich betroffen
BNatSchG] [_Iméglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen
[2.3.6] | [geschiitzte  Landschaftsbestandteile,  ein- | [_]erheblich betroffen

schlie3lich Alleen, nach § 29 BNatSchG]

[Iméglicherweise erheblich
Xnicht (erheblich) betroffen

2.3 NAHERE ERLAUTERUNG DER UBERSCHLAGIGEN PRUFUNG

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

1.1 das Ausmal, in dem | Das Plangebiet hat eine Gréf3e von 87.822 m2

der Bebauungsplan
einen Rahmen im
Sinne des 835 Abs. 3
des Gesetzes Uuber
die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung setzt;
[GroRe des Vorha-
bens]

und unterliegt vollstandig dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 71/ 111

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
werden folgende Maf3e und Arten der baulichen
Nutzung festgesetzt:
e Allgemeines Wohngebiet mit einer Unter-
teilung von WA 1 (GRZ 0,4) und WA 2
(GRZ 0,3)
e StralBenverkehrsflachen
e Offentliche Grunflachen

Fur das Gebiet gelten bisher die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 71/ Il (rechtskraftig
seit 1986). Bei Bebauungsplénen vor 1990 konn-
ten neben dem Hauptgeb&ude und der Garage,
die auf die angegebene GRZ anzurechnen sind,
das gesamte Ubrige Grundstiick (theoretisch) mit
Nebenanlagen (z.B. Terrassen, Zufahrten, Gera-
teschuppe, etc.) vollstandig versiegelt werden.
Nach der heute geltenden BauNVO 2017 sind
alle versiegelten Flachen in die Berechnung der
GRZ einzustellen. Da der neue Bebauungsplan
Nr. 189 einerseits nunmehr langs der Stral3en-
seiten eine GRZ von 0,4 (WA 1) und in den In-
nenbereichen eine GRZ von 0,3 (WA 2) fest-
setzt, werden in allen Baugebieten (WA 1, WA 2)
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keine Versiegelungen zugelassen, die Uber das
bisher zulassige Mald hinausgehen. Vielmehr
wird in Zukunft die Versiegelungsmdglichkeit in
diesem Baugebiet begrenzt. Damit ist eine Ein-
griffsbilanzierung nicht erforderlich, denn es ent-
steht kein Kompensationserfordernis fur die zu-
lassigen Eingriffe in Natur und Landschatft.

Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich Flachen-
inanspruchnahme, Emissionen sowie Beein-
trachtigungen plangegebener/ schutzwirdiger
Nutzungen entstehen nicht.

1.2 das Ausmal3, in dem | Gemall des aktuellen Flachennutzungsplanes
der Bebauungsplan | von Lohne befindet sich das Plangebiet im
andere Plane und | Standort fur Wohnflachen und entspricht damit
Programme beein- | den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
flusst; Mit Rechtskraft des hier vorliegenden Bebau-

ungsplanes Nr. 189 treten die urspringlich ge-
troffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 71/ 1l aul3er Kraft.

1.3 die Bedeutung des | Im Plangebiet sind keine schiitzenswerten bzw.

Bebauungsplanes fiir | bedeutenden Strukturen vorhanden.
die Einbeziehung
umweltbezogener, Das Plangebiet ist bereits durch den rechtskréfti-
einschlieB3lich ge- | gen Bebauungsplan Uberplant, daher wird die
sundheitsbezogener nachhaltige Entwicklung gefordert.
Erwagungen, insbe-
sondere im Hinblick
auf die Forderung der
nachhaltigen Entwick-
lung;

1.4 die fir den Bebau- | Altablagerungen & Kampfmittel
ungsplan relevanten e Es liegen keine Erkenntnisse zu Altabla-
umweltbezogenen, gerungen und Kampfmittel in dem Plan-
einschlieR3lich ge- gebiet vor. Ein Hinweis auf Altlast- und
sundheitsbezogener Rustungsaltlastflachen wird in dem Be-
Probleme; bauungsplan aufgenommen.

Oberflachenentwasserung

e Die Oberflaichenentwasserung erfolgt
durch die im Plangebiet vorhandenen
Regenwasserkanéle.

Lokalklima

e Im Vergleich zu dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 71/ 11l gibt es lediglich
minimale Veranderungen in den Berei-
chen von Grunflachen oder des Baumbe-
standes. Somit werden keine grof3flachi-
gen Anderungen des Klimas erwartet.

Luftqualitat
e Der Bebauungsplan Nr. 189 setzt keine
Arten der baulichen Nutzung fest, die ei-
ne schadliche Auswirkung auf die Luft-
gualitat haben.
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Larmemission
e Bei einer Durchfuhrung der Planung wer-
den sich in Bezug auf die Larmemissio-
nen keine Anderungen ergeben.

15 die Bedeutung des | Die Durchfuhrung nationaler und europdischer
Bebauungsplanes fiir | Umweltvorschriften wird nicht beeinflusst.
die Durchfiihrung na-
tionaler und europai-
scher Umweltvor-
schriften;

[1.2] [Nutzung und Gestal- | Auswirkungen betreffen vor allem die Versiege-
tung von Wasser, | lung von bisher bereits teilversiegelten Flachen,
Boden, Natur und | sowie eine veranderte Aufteilung zwischen den
Landschaft] bisherigen Nutzungen der Bebauung und Ver-

kehrsflachen.

[1.3] [Abfallerzeugung] Die Erzeugung von Hausmuill wird in einem ge-
ringen Umfang zunehmen. Die Entsorgung wird
von der Abfallwirtschaftsgesellschaft Landkreis
Vechta MBH erfolgen.

[1.4] [Umweltverschmut- Risiken fur die Umwelt, einschlielich der
zung und Belastigun- | menschlichen Gesundheit sind nicht zu erwarten.
gen]

[1.5] [Unfallrisiko, insbe- | Ein besonderes evtl. bereits bekanntes Unfallri-
sondere mit Blick auf | siko besteht nicht.
verwendete Stoffe
und Technologien]

2. Merkmale der mdéglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in Bezug auf

2.1 die  Wahrscheinlich- | Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 189 wer-
keit, Dauer, Haufigkeit | den die planungsrechtlichen Voraussetzungen
und Umkehrbarkeit | fur kleinere Grundstiicksparzellierungen geschaf-
der Auswirkungen, fen. Auswirkungen betreffen vor allem die Ver-

siegelung von bisher bereits teilversiegelten Fla-
chen sowie die veranderte Aufteilung zwischen
den bisherigen Nutzungen Bebauung und Ver-
kehrsflachen.

Die Auswirkungen durch die Bodenversiegelung
sind nur begrenzt reversibel (gro3flachige Ent-
siegelung).

= nicht betroffen

2.2 den kumulativen und | Von der Planung ist lediglich das Plangebiet
grenziiberschreiten- selbst betroffen und durch die Schaffung der
den Charakter der | Mdglichkeit einer moderaten Nachverdichtung
Auswirkungen; sind keine Auswirkungen auf die angrenzenden

Gebiete zu erwarten. Ein kumulativer und grenz-
Uiberschreitender Charakter der Auswirkungen ist
somit nicht erkennbar.
- nicht betroffen

2.3 die Risiken fur die | Mit den getroffenen Festsetzungen (Allgemeine

Umwelt, einschlief3lich
der menschlichen
Gesundheit (z.B. bei
Unfallen);

Wohngebiete) werden keine Vorhaben
ermoglicht, die eine besondere Anfalligkeit fur
schwere Unfalle oder Katastrophen erwarten
lassen.

- nicht betroffen
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2.4

den Umfang und die
raumliche Ausdeh-
nung der Auswirkun-
gen;

Von der Planung ist lediglich das Plangebiet
selbst betroffen. Die beplanten Bereiche sind
bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
Uberplant und die geringen Auswirkungen blei-
ben weitgehend auf das Plangebiet selbst be-
grenzt.

- nicht betroffen

2.5

die Bedeutung und
die Sensibilitat des
voraussichtlich be-
troffenen Gebiets auf
Grund der besonde-
ren natirlichen Merk-
male, des kulturellen
Erbes, der Intensitat
der Bodennutzung
des Gebiets jeweils
unter Berlicksichti-
gung der Uberschrei-
tung von Umweltquali-
tatsnormen und
Grenzwerten,;

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung eines
Altstandortes jeder Neuausweisung von bebau-
ten Flachen im Aul3enbereich vorzuziehen. Ge-
genlber der jetzigen Situation sind keine erheb-
lichen zusatzlichen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft, das kulturelle Erbe oder die Intensi-
tat der Bodennutzung im Gebiet betroffen, sowie
Uberschreitungen von Umweltqualitatsnormen
und Grenzwerten zu erwarten.

- nicht betroffen

2.6

folgende Gebiete:

2.3]

[Darstellung von Schutzgebieten und Schutzobjekten und Uberschlagige
Beurteilungen der voraussichtlichen Beeintrachtigung durch das Vorha-

ben]

2.6.1
[2.3.1]

Natura 2000- Gebiete
nach § 7 Abs. 1 Nr. 8
des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet,
noch in einem EU- Vogelschutzgebiet. Das FFH-
Gebiet DE 3314-331 ,Wald bei Burg Dinklage®
liegt ca. 4,5 km stidwestlich vom Plangebiet. Das
VSG- Gebiet DE3415-401 ,Dimmer* liegt sud-
Ostlich in ca. 16 km Entfernung. Mit einer Ver-
schlechterung der malgeblichen Bestandteile
des Natura-2000- Gebietes ist nicht zu rechnen.
Eine Natura-2000- Vorprifung ist nicht erforder-
lich.

= nicht betroffen

2.6.2
[2.3.2]

Naturschutzgebiete
nach 8 23 des Bun-
desnaturschutzgeset-
zes, soweit nicht be-
reits von Nummer
2.6.1 erfasst,

Im Plangebiet und dessen nahe Umgebung be-
findet sind kein Naturschutzgebiet (NSG). Das
NSG WE 174 ,Sidlohner Moor® liegt stidéstlich
in einer Entfernung von ca. 6 km. Sudwestlich in
einer Entfernung von ca. 4,5 km liegt das NSG
WE 291 ,Burgwald Dinklage®.

- nicht betroffen

2.6.3
[2.3.3]

Nationalparke nach §
24 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von
Nummer 2.3.1

Im Plangebiet und dessen Umgebung befindet
sich kein Nationalpark.
= nicht betroffen

2.6.4
[2.3.4]

Biosphéarenreservate
und Landschafts-
schutzgebiete gemali
den 88 25 und 26 des
Bundesnaturschutz-

Das Plangebiet liegt weder in einem Biosphéaren-
reservat noch in einem Landschaftsschutzgebiet.
Das LSG VECO001 (FFH Nr. 317) ,Dammer Ber-
ge”“ liegt ca. 15 km sldlich vom Plangebiet ent-
fernt.
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gesetzes, = nicht betroffen
2.6.5 Gesetzlich geschitzte | Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich
[2.3.7] Biotope nach 8§ 30 des | geschiitzten Biotope.
Bundesnaturschutz- = nicht betroffen
gesetzes,
2.6.6 Wasserschutzgebiete | Das Plangebiet befindet sich aufl3erhalb von
[2.3.8] gemalR 8 51 des | Wasserschutzgebieten, sowie Heilquellen-
Wasserhaushaltsge- schutzgebieten. Zudem liegt es auch nicht in
setzes, Heilquellen- | einem Uberschwemmungsgebiet. Das nachst
schutzgebiete gemal | liegende Wasserschutzgebiet Nr. 03460009101
8 53 Abs. 4 des Was- | ,Vechta- Holzhausen® befindet sich ca. 11 km
serhaushaltsgesetzes | nordlich vom Plangebiet entfernt.
sowie Uberschwem- | = nicht betroffen
mungsgebiete gemar
§ 76 des Wasser-
haushaltsgesetzes,
2.6.7 Gebiete, in denen die | Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb der Ge-
[2.3.9] in Rechtsakten der | biete, in denen die in Rechtsakten der Européi-
Européaischen Union | schen Union festgelegten Umweltqualitéatsnor-
festgelegten Umwelt- | men bereits Uberschritten sind.
gualitatsnormen  be- | = nicht betroffen
reits uberschritten
sind,
2.6.8 Gebiete mit hoher | Das Plangebiet weist keine hohe Bevdlkerungs-
[2.3.10] Bevolkerungsdichte, dichte auf.
insbesondere Zentrale | =>nicht betroffen
Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgeset-
zes,
2.6.9 In  amtlichen Listen | Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler be-
[2.3.11] oder Karten verzeich- | kannt. Es grenzen auch keine an das Plangebiet.
nete Denkmaler, | = nicht betroffen
Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der
durch die Lander be-
stimmten  Denkmal-
schutzbehorde als
archaologisch bedeu-
tende Landschaften
eingestuft worden
sind
[2.3.5] [Naturdenkmaler nach | Im Plangebiet befinden sich weder Naturdenk-
8§28 des BNatSchG | maler noch Schutzwalder bzw. Waldschutzgebie-
sowie Schutzwald | te. Es grenzen auch keine an das Plangebiet.
gemall 829 und | =2 nicht betroffen
Waldschutzgebiete
gemal 8§32 LWald-
GBW]
[2.3.6] [geschitzte Land- | Das Plangebiet liegt weder in einem Land-

schaftsbestandteile,
einschliellich Alleen,

schaftsschutzgebiet, noch befinden sich ge-
schitzte Landschaftsbestandteile nach § 29
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nach 8§29 BNatSchG] | BNatSchG im Plangebiet. Das LSG VEC 112
,Jdnregelmalig breiter Wall“ liegt nordlich in einer
Entfernung von ca. 1 km. Westlich in einer Ent-
fernung von ca. 1,5 km liegt das LSG VEC 031
,Bockhorster Moor, Wilder Pool, Marschendorfer
Teiche®. Ebenfalls in 1,5 km Entfernung liegt das
LSG VEC 113 ,Waldbestand Im Fange®. Das
LSG VEC 108 ,Waldgebiet um Gut Hopen® liegt
in 1,6km Entfernung vom Plangebiet.

- nicht betroffen

2.4 ERGEBNIS DER VORPRUFUNG DES EINZELFALLS

Das Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls ist die Beurteilung, ob durch das Vorhaben mit
erheblichen Umwelteinwirkungen zu rechnen ist und damit eine Umweltpriifung geman § 2
Abs. 4 BauGB erforderlich ist. Ist dies nicht der Fall, kann das beschleunigte Verfahren an-
gewandt 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. 189 ,Lerchentaler Strafl3e / Im Ddrlath®, nicht zuletzt aufgrund der bereits vorhan-
denen bauleitplanerischen Situation (bestehende Mdglichkeit der Versiegelung auf der
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 71/ 1ll), zum Zeitpunkt dieser Vorpri-
fung zu erwarten sind. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 ,Lerchentaler Strale /
Im Doérlath“ kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wer-
den. Die Erstellung eines Umweltberichtes gemald § 2a BauGB ist damit nicht erforderlich.
Es erfolgt eine Abstimmung des Ergebnisses der Vorprifung des Einzelfalls mit den Behor-
den und Tragern offentlicher Belange.
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3 RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 189 fur den Bereich ,Lerchentaler Stralte / Im
Dorlath® wurde unter Verwendung der vom Landesamt flr Geoinformationen und Landes-
vermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Oldenburg — Cloppenburg zur Verfu-
gung gestellten Planunterlage im Mal3stab M:1:1.000 erstellt.

3.2 GELTUNGSBEREICH UND VORHERIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 189 grenzt im Norden an das
allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Gebiet zwischen Lerchentaler und
Marschendorfer Straf3e“ und im Suden an das allgemeine Wohngebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 71/ Il ,Meyerfelder Weg/ Im Ddrlath. Im westlichen Bereich grenzt der Geltungsbe-
reich an Ackerflachen und im ostlichen Bereich an die allgemeinen Wohngebiete des Be-
bauungsplanes Nr. 71/ | ,Brandstral3e/ Lerchentaler Strafie*.

Insgesamt betragt die Grol3e des Plangebietes ca. 8,8 ha. Das Plangebiet umfasst eine be-
stehende Wohnsiedlung, welche vollstandig erschlossen ist. Die Besiedlung dieses Gebietes
erfolgte in einer offenen Bauweise mit Einzelhausern entlang der ErschlieBungsstralle.

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 Arbeitsstatten) ist mit dieser zentraldrtlichen Funktion vereinbar und daruber
hinaus sogar erwiinscht. Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta
ist durch Fristablauf unwirksam.

4.2 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lohne aus dem Jahr 1982 stellt das Plangebiet
vollsténdig als Wohnbauflache dar. Demnach entspricht der Bebauungsplan den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes.
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Auszug aus dem rechtskraftigen FNP der Stadt Lohne

4.3 BAULEITPLANUNG

Das Plangebiet wird bislang durch den Bebauungsplans Nr. 71 / lll ,Lerchentaler Strasse /
Im Dérlath® aus dem Jahr 1986 Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 71/ Il setzt innerhalb des
vorliegenden Plangebietes fur den Geltungsbereich allgemeine Wohngebiete fest. Als Mal3
der baulichen Nutzung werden bislang eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bzw. 0,4 und
eine Geschossflachenzahl von 0,4 bzw. 0,5 festgesetzt. Zudem setzt der Bebauungsplan Nr.
71/ 11l eine Hochstzahl von einem Vollgeschoss bzw. zwei Vollgeschossen und eine offene
Bauweise mit nur Einzel- und Doppelhauser fest. Fur die Flurstiicke im Sudwesten des Plan-
gebietes setzt der Bebauungsplan Nr. 71 / 1l ein Mischgebiet mit einer zweigeschossigen
offenen Bauweise und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachen-
zahl von 0,6. Zusétzlich werden im Plangebiet Flachen flr Versorgungsanlagen sowie offent-
lichen Grunflachen festgesetzt. Des Weiteren ist eine Ortliche Bauvorschrift Uber die Gestal-
tung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71 / 11l festgesetzt worden. Zum ei-
nen wird die Dachneigung und Firstrichtung der Sattel- und Walmdacher geregelt. Zum an-
deren werden der Sparrenanschnittspunkt sowie die zulassige Flache fur Wohnterrassen
festgesetzt.
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Auszug Bebauungsplan Nr. 71/ 11l ,Lerchentaler Strasse/ Im Dérlath®, maRstablos

In der direkten Umgebung wird das Baurecht durch die Bebauungsplane Nr. 71/ 1, 71/ 1l und
121 geregelt. Im Norden, Osten und Stiden grenzen Wohnbauflachen und im Westen Acker-
flichen an. Die angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplane werden mit den jeweiligen
Nummern und Begrenzungen in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Insgesamt besteht derzeit in Lohne eine erhebliche Nachfrage, weitere Wohnungen im hinte-
ren Grundsticksbereich errichten zu kdnnen, zum Teil als freistehende Einzelhduser. Aus
diesem Grund ist eine moderate Nachverdichtung dieses Wohngebietes im Grundsatz moég-
lich und sinnvoll. Dadurch kann die Neuausweisung entsprechender zusatzlicher Wohnbau-
bzw. Mischgebietsflachen am Ortsrand in bisher unbesiedelten Bereichen reduziert werden,
was dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden ent-
spricht (s.a. § 1a Abs. 2 BauGB, 8§ 2 Abs. 6 ROG, Kap. 3.1.1 (04) LROP). Es wurde eine
stadtebauliche Ordnung gewahlt, die unterschiedliche Interessenlagen zu bericksichtigen
hat:

- Wunsch nach Errichtung zuséatzlichen Wohnraumes fur die Familienentwicklung der
dort lebenden Grundstiickseigentimer. Dieses Interesse richtet sich hauptséchlich
darauf, der nachfolgenden Generationen auf demselben Grundstiick ein Wohnhaus
in angemessener Grof3e zu ermdglichen.

- Wunsch nach Neuerrichtung nicht wesentlich stdrender Gewerbebetriebe.
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- Wunsch nach verdichteter Bauweise durch Investoren, die bei einer guten Nachfra-
gesituation nach zentrumnahem Wohnen eine hauptséchlich wirtschaftliche Verdich-
tung der Grundstiicke anstreben.

- Wunsch ansassiger Bewohner nach Erhaltung der bisherigen Freiflachensituation.
Diese Interessenlage reicht von der Ablehnung einer Nachverdichtung bis zur Tole-
rierung einer Verdichtung, solange sie maf3voll ist und die benachbarten, unverdichte-
ten Grundstiicke wenig belastet.

Grundsatzlich wird aufgrund der gewiinschten verdichteten Bauweise im Siedlungsbereich
einer moderaten Nachverdichtung ein héheres Gewicht beigemessen als der Erhaltung der
bestehenden Freiflachensituation. In der Abwagung 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. Demgegen-
Uber wird den Interessen von Bewohnern, in den Gartenbereichen keine zusatzlichen Woh-
nungen zuzulassen, geringeres Gewicht beigemessen, soweit fur diese Nachverdichtung ein
Maf} gewahlt wird, das den Charakter dieses Einfamilienhausgebietes mit freistehenden
Wohngebauden nicht grundsatzlich andert. In die Gewichtung wurde auch eingestellt, dass
bei neueren Wohnbaugebieten am Ortsrand Lohnes in den letzten Jahren regelm&Rig eine
hohere Verdichtung gewahlt wurde, als in diesem Baugebiet z. Zt. vorhanden ist. In den letz-
ten 30 Jahren haben sich - auch in noch landlich strukturierten Regionen - erhebliche sozio-
kulturelle Veranderungen ergeben, was auch zu veranderten Ansprichen und Vorstellungen
beim Hausbau und bei der Nutzung und Gestaltung von Baugrundstticken gefuhrt hat. Grol3e
pflegeintensive Gartenflachen oder auch Nutzgarten 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 aufwandigen Ziergarten.

6 FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Um im Plangebiet eine gemaRigte und gezielte Nachverdichtung zu erreichen, die sich in die
Bestandsbebauung und Umgebung einfligt, werden die Grundstiicke in ein vorderes WA 1-
Gebiet (zur Stral3e orientierter Grundstiicksbereich) und ein hinteres WA 2- Gebiet (rickwar-
tiger Grundstiicksbereich) unterteilt.

Das allgemeine Wohngebiet (WA 1) wird mit einer GRZ von 0,4 und einer maximalen Ge-
baudehdhe von 9 m festgesetzt. Insgesamt handelt es sich um eine zweigeschossige und
offene Bauweise. Diese Rahmenmalie der baulichen Nutzungen sichern fiir den Ausbau der
bestehenden Gebaude Aufstockungen oder Anbauten bzw. 6ffnen fir Ersatzbauten, die in
Zukunft zunehmen werden, eine hohere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke.

Um die Nachverdichtung in moderaten Grenzen zu halten, wurden fir die hinteren bzw.
rickwartigen Grundstiicke (WA 2) eine Traufh6henbegrenzung von 4,5 m und eine Gebau-
debegrenzung von 8 m gewdhlt. Damit ist baurechtlich eine zweigeschossige Bauweise
moglich, jedoch in der stadtebaulichen Erscheinung vom Bautyp eines Einfamilienhauses.
Erganzend wurde festgesetzt, dass die Grundstiicksgrofe mindestens 500 m? betragen
muss und je Grundstiick im rickwartigen Grundsticksbereich pro Wohngebaude nur eine
Wohnung zulassig ist. Zusammen mit einer GRZ von 0,3 wird damit gesichert, dass in dem
rickwartigen Bereich nur eine verhéltnismalig niedrige und aufgelockerte Bebauung mit
freistehenden Wohnh&usern maglich ist.

Mit dem WA 1- und WA 2- Gebiet ergibt sich somit eine Zonierung der Verdichtung:

a) Zu den StralR3en orientierte Grundstiicksbereiche volle zwei Geschosse mit einer GRZ
von 0,4 und einer Gebaudeoberkante von 9 m (WA 1)
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b) Hintere Grundsticksbereiche mit ebenfalls zwei Vollgeschossen mit einer GRZ von
0,3, einer Begrenzung der Traufhéhe von 4,5 m sowie einer Gebaudeoberkante von
8 m und maximal einer Wohnung je Wohngebaude (WA 2).

Der zur StralRe orientierte Grundstiicksbereich (WA 1) und die hinteren Grundstiicksbereiche
(WA 2) gehen in der Regel ineinander Uber, so dass Gebaude mdglich sind, die zum Teil der
einen wie der anderen Zone angehdren. Diese Gebdude haben mit ihren Teilen die Rege-
lungen der jeweiligen Zonen einzuhalten. Bei Grundstiicken mit ausreichender Tiefe ergibt
sich im Inneren eine von der Bebauung freizuhaltende Zone.

Als Alternative zu dem gewahlten stadtebaulichen Verdichtungskonzept ist im Grundsatz
denkbar, fur die einzelnen Grundsticke je nach Grundstiicksgrof3e, Grundstiickstiefe und
Nachbarschaft ein individuelleres Maf3 der Verdichtung festzulegen. Diese alternative Vorge-
hensweise kann zu Ergebnissen fuhren, die aus rein stadtebaulich-architektonischer Sicht
eine befriedigendere Losung darstellen. Diese Alternative der Verdichtung wurde jedoch
verworfen, weil die dadurch entstehenden VerdichtungsmaRle unterschiedlich ausfallen wiir-
den und es unter dem Gesichtspunkt der Gleichbehandlung der Grundstiicke zu erheblichen
Konflikten kommen kdnnte. Das gewahlte Verdichtungskonzept versucht jedem Grundstiick
moglichst gleiche Rechte zuzubilligen, die lediglich durch die individuelle Gr63e und Form
der Grundstlicke unterschiedliche Resultate ergeben hinsichtlich dessen, was noch zusatz-
lich gebaut werden kann. Die nunmehr gewahlten Maf3e der Nutzung gelten fir die benach-
barten Grundstucksbesitzer in gleicher Weise.

Neben den o.a. Traufhtéhen und Oberkanten der Gebaude wird fur Flachdacher (Dacher mit
einer Dachneigung von kleiner/gleich 10 Grad) im Allgemeinen Wohngebiet 1 eine maximale
Hohe von 7,00 m und im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) eine maximale H6he von 4,50 m
fur die Oberkanten der Gebaude festgesetzt. Fir Pultdacher wird im Allgemeinen Wohnge-
biet 1 (WA 1) eine maximale H6he von 7,80 m und im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2)
eine maximale Hohe von 6,50 m fir die Oberkanten der Gebaude festgesetzt. Diese Fest-
setzungen sind erforderlich, um die Gebaudehthen auf ein ortstypisches MalR zu beschréan-
ken. Es ware aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar, hier durch ungewéhnliche Bau-
hohen ein ortsunibliches Landschafts- und Ortsbild zu pragen. Die textliche Festsetzung
stellt die Bezugspunkte fur die Bestimmung der Traufhthen sowie der Oberkanten der Ge-
baude klar. Nebenanlagen wie Schornsteine, Antennen etc. sind von dieser Héhenbegren-
zung ausgeschlossen.

Die Begrenzung auf eine Wohneinheit im hinteren Grundstiicksbereich wurde gewahlt, um
hier die Nutzungsdichte geringer zu halten und damit auch die Flachenversiegelung fur die
Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. Aus dem gleichen Grund wurde festgesetzt, dass
die Grundstucke fir zusatzliche Wohngebaude mindestens 500 m2 grof3 sein missen. Es ist
Ziel der Stadt, dass auf (ggf. durch Teilung neu entstehenden) kleinen Grundstiicken nicht
eine zu hohe Bevolkerungsdichte entsteht, auch um die bestehende und nur begrenzt erwei-
terbare Infrastruktur nicht ibermafig zu belasten. Ebenso wird es naturgemaf unterschiedli-
che Baumdbglichkeiten in Abhangigkeit von der jeweils zur Verfigung stehenden Grund-
sticksflache und Lagegunst geben. Dies hélt die Stadt jedoch fur zumutbar.

Wohnnutzung oberhalb des zweiten Vollgeschosses werden in den Allgemeinen Wohngebie-
ten 1 und 2 (WA 1, WA 2) ausgeschlossen, um den aus stadtebaulichen Grinden nicht ge-
winschten Eindruck einer dreigeschossigen Wohnbebauung und der damit verbundenen
erhohten Nutzungsdichte zu vermeiden.

Gegenuber den bisher in diesem Bereich geltenden Bebauungsplénen ist mit den Festset-
zungen des hier vorliegenden Bebauungsplans zuklnftig auch eine geordnete Hinterland
Bebauung mit gleichen Mdglichkeiten fur alle Grundstlickseigentiimer maglich.



18 Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 189 ,Lerchentaler Straf3e / Im Dorlath*

Die Baugrenzen entlang der HaupterschlieRungsstralRen werden in einem Abstand von 5 m
zur StralRenverkehrsflache festgesetzt. Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
sind zwischen Baugrenzen und 6ffentlicher Verkehrsflache unzuléssig. Diese Festsetzungen
werden getroffen, um den stadtebaulich angestrebten Vorgartencharakter im Baugebiet nicht
zu beeintrachtigen.

Zum Schutz der sidlich an das Plangebiet angrenzenden Griinflache ist eine Baugrenze im
Abstand von 10 m zur Grinflache festgesetzt. Zudem sind zu erhaltende B&ume im Bereich
der ehemaligen Hofstelle festgesetzt.

Mit diesem Bebauungsplan wird gleichzeitig eine ¢rtliche Bauvorschrift erlassen, welche die
Unzulassigkeit von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Staffelgeschossen oberhalb des
zweiten Geschosses beinhaltet. Die Vorschrift dient dazu, eine baugestalterische Einheit-
lichkeit des Gebiets zu erreichen und um die neu entstehenden Bauten harmonisch in das
Ortshild einzugliedern. Zudem wird der Eindruck einer dreigeschossigen Wohnbebauung und
der damit verbundenen deutlich erhéhten Nutzungsdichte vermieden. Von daher soll das
Erscheinungsbild der Dacher vor Stérungen durch ungewdhnliche Einschnitte und Aufbauten
bewahrt werden.

Es folgen die textlichen Festsetzungen (1), die értlichen Bauvorschriften (1) mit Erlauterungen
dazu sowie allgemeinen Hinweise (Ill). Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den
ortlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung um eine eigensténdige Satzung nach Landes-
recht handelt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (2017)

1. Die Mindestgré3e der Baugrundstiicke wird in allen Wohngebieten (WA 1, WA 2) gem. §
9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf 500 mz2 festgesetzt.

2. Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind in Wohngebauden je Einzelhaus héchstens
zwei Wohnungen zulassig; je Doppelhaushélfte oder ErschlieRungseinheit innerhalb einer
Hausgruppe ist jedoch nur eine Wohnung zul&ssig. Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2)
ist je Wohngebéude nur eine Wohnung zulassig. Auf Grundstticken in einer Grofe klei-
ner/ gleich 500 m2 sind in allen Wohngebieten (WA 1, WA 2) héchstens eine Wohnung je
Wohngebaude zuléssig (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6).

3. In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1, WA 2) sind Wohnnutzungen oberhalb
des zweiten Geschosses gem. 8 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO unzuldssig.

4. Auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und angren-
zender Offentlicher Verkehrsflache sind Garagen und uberdachte Stellplatze gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Geb&auden gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO nicht
zulassig.

5. Fur Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung kleiner/ gleich 10 Grad) wird im Allge-
meinen Wohngebiet 1 (WA 1) eine maximale Héhe von 7,00 m und im Allgemeinen
Wohngebiet 2 (WA 2) eine maximale H6he von 4,50 m fur die Oberkanten der Gebaude
festgesetzt. Fur Pultdacher wird im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) eine maximale
Hohe von 7,80 m und im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) eine maximale Hohe von
6,50 m fir die Oberkanten der Gebaude festgesetzt (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).
Als unterer Bezugspunkt fur alle Oberkanten gilt die HOhe der Fahrbahnmitte der nachst-
gelegenen Erschlieungsstrale. Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhohe gilt die
Schnittkante zwischen den AuRenflachen der Geb&audeauRenwand und den Auf3enfla-
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6.

chen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m.
§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Auf jedem Baugrundsttick ist gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mindestens ein standortge-
rechter Laubbaum oder Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als standort-
gerechte, einheimische Laubbaume sind folgende Arten zulassig:

Stieleiche (Quercus robur) Schneeball (Viburnum opulus)
Esche (Fraxinus excelsior) Faulbaum (Rhamnus frangula)
Vogelkirsche (prunus avium) Liguster (ligustrum vulgare)
Hainbuche (Carpinus betulus) Sal-Weide (Salix caprea)
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) Grau-Weide (Salix cinerea)
Silber-Weide (Salix alba) Holunder (Sambucus nigra)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Traubenkirsche (Prunus padus)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO (2012)

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 189.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Staffelgeschosse sind oberhalb des zweiten Ge-
schosses nicht zul&ssig.

HINWEISE

1. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundséatze des § 44

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu be-
achten. Die Entfernung von Strauchern und Gehoélzen ist nur au3erhalb der Repro-
duktionsphase der Vogel und aul3erhalb der Sommerlebensphase der Fledermause
durchzufiihren (d. h. nicht vom 01. Marz bis 30. September). Um die Verletzung und
Toétung von Individuen auszuschlie3en, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der
Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaRnahmen nur auf3erhalb der
Brutphase der Vogel und aufRerhalb der Sommerlebensphase der Flederméuse
durchzufiihren. Zur Vermeidung von Verstdf3en gegen artenschutzrechtliche Bestim-
mungen sind unmittelbar vor dem Fallen die Baume auf héhlenbewohnende Vogelar-
ten, fir Gehdlzbriter sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu tUberprifen. Vor-
handene Gebé&ude sind vor der Durchfiihrung von Sanierungsmaflinahmen bzw. Ab-
rissarbeiten durch eine sachkundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu Uberprifen. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnes-
tern/Baumhohlen oder Fledermausbesatz sind die Arbeiten umgehend einzustellen
und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehtérde des Landkreises
Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind in
einem Kurzbericht/Protokoll nachzuweisen. Zur Vermeidung erheblicher Stérungen
potentiell vorhandener Quartiere ist auf eine starke nachtliche Beleuchtung der Bau-
stellen ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die Gber das normale Mal3 der Be-
leuchtung der Verkehrswege und der auf den Wohngrundstticken vorhandenen ver-
siegelten Flachen hinausgehen. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-
freundlichen“ Lampen erfolgen (HSE/T-Lampen). Punktuelle Beleuchtungskonzentra-
tionen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt angestrahlt werden.
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2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8§ 14 Abs. 1 des Niederséachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehtérde des Landkreises Vechta unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge
Zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage
treten, so ist unverziglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkrei-
ses zu benachrichtigen.

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

5. Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften kénnen als Ordnungswidrig-
keit gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuR3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. Die benannten einschlagigen DIN-Normen kénnen im Bauamt der Stadt Lohne, Vogt-
stralRe 26, 49393 Lohne wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

7. Durch den Bebauungsplan Nr. 189 werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 71/ lll ,Lerchentaler Strasse / Im Dérlath® fiir den vorliegenden Geltungsbereich
aufgehoben.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Grundstiicke sind durch die vorhandenen Straf3en bereits voll erschlossen. Somit sind
neue offentliche ErschlieRungsanlagen nicht erforderlich. Soweit im Ubrigen eine riickwartige
Bebauung stattfindet, wird die ErschlieBung als PrivaterschlieBung auf den Grundstiicken
erfolgen, d.h. durch Zuwege zu rickwartigen Wohneinheiten bzw. riickwértigen Wohnhéau-
sern mit entsprechender Leitungsversorgung.

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz erfolgt Gber
die HaupterschlieBungsstraBe ,Lerchentaler Stra3e“ auf die Kreisstralle ,Marschendorfer
StralRe” und die Gemeindestralle ,Brandstralle”.

8 FACHLICHE BELANGE

8.1 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 Boden-
funde hingewiesen. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtli-
che Bodenfunde (das koénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) getétigt werden, sind diese gem. 814 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutz-



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 189 ,Lerchentaler Straf3e / Im Dorlath* 21

behorde des Landkreises unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 814 Abs.
2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. es ist flr ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn die Denkmalschutzbehérde die Fortset-
zung der Arbeit nicht vorher gestattet.

8.2 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet ist fast allseitig von Wohnbebauung umgeben. Zu den innerértlichen Haupt-
stral3en Brandstraf3e und Marschendorfer Stralle besteht jeweils ein Abstand von 450 m
bzw. 350 m. Auf diesen Stral3en gilt eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h, da sie
innerhalb der geschlossenen Ortschaft liegen. Auf Grund der zwischen diesen Straf3en und
dem Plangebiet vorhandenen Bebauung (Abschirmung) und der relativ grof3en Entfernung
sind im Plangebiet unzuldssige Verkehrsemissionen nicht zu erwarten. Besondere Schutz-
malnahmen sind somit nicht erforderlich.

Auch von dem sidlich gelegenen Gewerbegebiet sind unzuldssige Larmemissionen auf-
grund der groRen Entfernung zum Plangebiet nicht zu erwarten.

In 200 m Entfernung zum Plangebiet befinden sich eine aktive Tierhaltungsanlage sowie
weitere Tierhaltungsanlagen in der Umgebung. Die mdgliche Immissionsbelastung fur die
Umgebungsbebauung im Untersuchungsradius wurde durch den TUV Nord Umweltschutz
Hamburg in einem Geruchsgutachten vom 04.07.2006 im Rahmen der Bauleitplanung des
Bebauungsplanes Nr. 121 ermittelt. Demnach liegt fir das Beurteilungsgebiet eine geringe
Geruchsbelastung (relative Geruchshaufigkeiten zwischen 12% und 2%) vor. Nach Kennt-
nisstand der Stadt Lohne ist in den letzten Jahren kein Veranderung der Tierhaltungsbetrie-
be vorgenommen worden. Der maRgebliche Immissionswert der GIRL fur Wohn- und Misch-
gebiete betragt im Regelfall 10% (IW= 0,10) (vgl. GIRL, Abschnitt 3.1). Lediglich am westli-
chen Rand des Plangebietes wird der empfohlene Immissionswert der GIRL minimal Uber-
schritten, wéhrend im restlichen Plangebiet die empfohlenen Immissionswerte der GIRL
deutlich eingehalten werden.
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Auszug aus dem Geruchsgutachten im Rahmen der Bauleitplanung fiir das B-Plangebiet 121 zur Frage der Ge-
ruchsimmissionen hervorgerufen durch die landwirtschaftlichen Betriebe in Lohne (04.07.2006)
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8.3 ALTABLAGERUNGEN

Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine Verdachtsflachen vorhanden. Sollten bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw.
schadliche Bodenveranderungen) zu Tag treten, so ist unverziglich die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehotrde des Landkreises Vechta zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hin-
weis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

9 VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

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

Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes kann durch die Anbindung an die be-
reits bestehende Infrastruktur und die Ausweitung vorhandener Leitungsnetze sichergestellt
werden:

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

e Die anfallenden Abwasser konnen Uber einen Anschluss an das vorhandene Kanali-
sationsnetz der Klaranlage des OOWYV zugefihrt werden.

o Der Abfluss des Niederschlagswassers kann durch die im Plangebiet vorhandenen
Regenwasserkandle erfolgen.

e Abfall kann ordnungsgemal gesammelt und tUber die 6ffentliche Muillentsorgung des
Landkreises Vechta entsorgt werden.

Soweit kunftig erforderlich werden Zufahrten und Abstellflachen fir die Rettungsfahrzeuge
und die Loschwasserentnahmestellen (Anzahl, Grof3e, Art und ortliche Lage) mit dem Brand-
schutzprifer des Landkreises Vechta abgestimmit.

Die Spielplatzversorgung erfolgt wie bisher Giber dem im Plangebiet ausgewiesen Spielplatz
~Spielplatz der Nachbarschaft Lerchentaler Stralle” sowie den direkt an das Plangebiet an-
grenzenden Spielplatz ,An der Unlandsbake“ mit dem im Plangebiet ausgewiesenen Bolz-
platz. Zusatzlich sind in den benachbarten Baugebieten weitere Spielplatze vorhanden, wie
z.B. ,Spielplatz Lerchentalsiedlung“ oder ,Spielplatz Buchenstraf3e®. Damit ist eine ausrei-
chende Versorgung mit Spielméglichkeiten im gesamten Plangebiet gewahrleistet.
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10. EINGRIFFSREGELUNG / ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Aktuell gelten fir das Gebiet bisher die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 71/ Il
(rechtskraftig seit 1986). Bei Bebauungspléanen vor 1990 konnten neben dem Hauptgebéude
und der Garage, die auf die angegebene GRZ anzurechnen sind, das gesamte Ubrige
Grundsttick (theoretisch) mit Nebenanlagen (z.B. Terrassen, Zufahrten, Gerateschuppe, etc.)
vollstandig versiegelt werden. Nach der heute geltenden BauNVO 2017 sind alle versiegel-
ten Flachen in die Berechnung der GRZ einzustellen. Da der neue Bebauungsplan Nr. 189
einerseits nunmehr langs der Straf3enseiten eine GRZ von 0,4 (WA 1) und in den Innenbe-
reichen eine GRZ von 0,3 (WA 2) festsetzt, werden in allen Baugebieten (WA 1, WA 2) keine
Versiegelungen zugelassen, die Uber das bisher zulassige Maf? hinausgehen. Vielmehr wird
in Zukunft die Versiegelungsmdoglichkeit in diesem Baugebiet begrenzt. Damit ist eine Ein-
griffsbilanzierung nicht erforderlich, denn es entsteht kein Kompensationserfordernis fir die
zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ebenfalls
abgesehen.

Um die Lebensraumeignung und -qualitaten flr europaische Vogelarten und Fledermause im
Plangebiet zu Uberprifen, ist ein faunistischer Fachbeitrag erarbeitet worden. Im Folgenden
wird eine kurze Zusammenfassung der Ergebnisse des faunistischen Fachbeitrages darge-
stellt:

Fledermause

Aufgrund der allgemeinen Strukturierung des Untersuchungsraumes mit einem sehr be-
grenzten Anteil an Gehdlzen und Grinflachen wird im raumlichen Kontext mit den unmittel-
bar an das Plangebiet grenzenden Biotopen fiir diesen Standort von zusammen bis zu drei
potenziell vorkommenden Fledermausspezies ausgegangen. Groler Abendsegler sowie
Breitfluigel- und Zwergfledermaus sind in der Norddeutschen Tiefebene allgemein haufig und
werden daher in geeigneten Lebensraumen des Landkreises Vechta regelmafiig nachgewie-
sen. Die Ergebnisse der Strukturerfassung sagen aus, dass der grof3te Teil des Plangebietes
sich durch eine sehr begrenzte Biotopvielfalt fir Fledermause in einem raumlichen Kontext
mit den in der Umgebung vorhandenen Landschaftselementen auszeichnet. Lediglich im
Bereich des ehemaligen Hofgehdlzes und der Baumreihe an der dstlichen Plangebietsgren-
ze bestehen FlugstralRen und somit Jagdhabitate fur Breitfligel- und / oder Zwergflederméau-
se. Dementsprechend wird mit der geplanten Baumaflinahme in ausgewaéhlten Bereichen
Hausgarten und Scherrasenflachen sowie vereinzelt ungenutzte Bereiche in Form von Ru-
deralbiotopen Uberplant; aulRer einigen Ziergehdlzen gehend im Sudwesten des Plangebie-
tes auch einige Altb&dume, die teils bis in die Krone mit Efeu berankt sind, dauerhaft verloren.
Trotz der Uberplanung einzelner alter Baume mindert der vorgesehene Eingriff nicht die
Qualitat dieses Areals als Lebensstatte fir diese Faunengruppe, wobei zu beriicksichtigen
ist, dass aller Voraussicht nach groRe Teile des Plangebietes weder als Fortpflanzungsstatte
noch als Nahrungshabitat fiir Fledermause fungieren. Hinzu kommt, dass mit dem punktuel-
len Bau von Wohnh&usern auch keine fir Fledermause relevanten Verbindungselemente in
Form von z.B. Gehdlzriegeln o. dgl. verstellt und damit auch keine Flugkorridore zerschnitten
und damit entwertet werden. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass durch die Uber-
planung einzelner AltbAume potenzielle Fledermausquartiere verloren gehen konnten, wer-
den aus prophylaktischen Grunden funf kinstliche Fledermaushdhlen an geeigneten Stellen
des Plangebietes in raumlicher Anbindung an den Altholzbestand angebracht.

Brutvdgel
Im Plangebiet sind 36 Brutvogelarten nachgewiesen worden. Zu diesen zahlen insbesondere

Ubiquisten (Allerweltsarten) sowie einige stenotope Spezies. Neben den zwei landesweit
gefahrdeten Vogelarten (Grauschnapper, Star) sind mit Feld- und Haussperling, Garten-
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grasmuicke und Stieglitz vier auf Landesebene potenziell gefahrdete Vogelarten vertreten.
Die Brutvogelvorkommen des Untersuchungsraumes sind fiir den Naturschutz von allgemei-
ner und nicht etwa von hoher, besonders hoher oder gar herausragender Bedeutung. Mit der
Realisierung des vorliegenden Planungsvorhabens gehen vorrangig Hausgarten und Scher-
rasenflachen sowie Ziergehodlze und einige Altbdume dauerhaft verloren. Die wenigen an
den Plangebietsgrenzen vorhandenen, durch eine gréRere Strukturvielfalt gekennzeichneten
Lebensraume und Strukturen, wie z.B. die an der 6stlichen Plangebietsgrenze verlaufene
Baumreihe, bleiben unveréndert erhalten und kénnen somit weiterhin von Brutvogeln als
Brut- und Nahrungshabitate genutzt werden. Auch die Mehrzahl der Baume des im Sudwes-
ten des Plangebietes gelegenen Altholzbestandes ist durch Festsetzung im Bebauungsplan
Nr. 189 dauerhaft gesichert. Die Uberplanten Altbaume konnen demgegeniber Lebensraum
stenotoper Arten, wie z.B. Grauschndpper und Star, sein. Fir diese HOhlenbriter kann eine
Abnahme der Siedlungsdichte aufgrund des Verlustes von Niststétten nicht von vornherein
ausgeschlossen werden, auch wenn die Mehrzahl der Altbdume erhalten bleibt. Aus diesem
Grunde werden fur die Hohlenbriter drei geeignete Nisthilfen in raumlicher Umgebung an-
gebracht.

Insgesamt betrachtet ist zu konstatieren, dass mit der Realisierung des Vorhabens keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Fauna verbunden sind. Es wird nicht mit negativen Aus-
wirkungen auf die lokalen Populationen potenziell vorkommenden Fledermause und Voégel
und deren gunstigen Erhaltungszustand sowohl im Naturraum als auch im gesamten natirli-
chen Verbreitungsgebiet gerechnet. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach 8§ 44
BNatSchG sind unter Bertcksichtigung von Vermeidungs-, Verminderungs- und Aus-
gleichsmaf3nahmen nicht einschlagig.

11 FLACHENBILANZ

Bestand

Allgemeines Wohngebiet 65.149 m?
Mischgebiet 4.000 m2
Verkehrsflache 13.227 m?
Offentliche Griinflache 5.446 m?2
Gesamtflache 87.822 m?2
Planung

Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1) 62.152 m2
Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2) 7.539 m?
Verkehrsflache 13.227 m?2
Offentliche Griinflache 4904 mz

Gesamtflache 87.822 mz2
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STADT LOHNE
Der Burgermeister

Lohne, den 17.06.2020

Gerdesmeyer (Siegel)

ANHANG

Faunistischer Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan Nr. 189 ,Lerchentaler Stralle/ Im Dérlath®,
Dipl.-Biol. Friedhelm Plaisier & Dipl.-Biol. Jorg Fittje — Oldenburg, 04.03.2020



