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A BEGRUNDUNG

1 ALLGEMEINES

Aufgrund der Aufgabe von Produktionsanlagen eines Betonsteinwerkes an der Land-
wehrstralde, entwickelte sich ab 2014 im Osten der Stadt Lohne eine Industriebrache
in einem Bereich, der planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Der Wes-
ten des Plangebietes ist durch gewerbliche Nutzungen gepragt, nordlich grenzen
Waldflachen an. In der Mitte des Geltungsbereiches befinden sich die Flachen des
ehemaligen Betonsteinwerkes und ein Gartenbaubetrieb. Auf den Flachen des ehe-
maligen Betonsteinwerkes sind nun eine Wohnsiedlung und ein Nahversorger ge-
plant.

DarlUber hinaus besteht in dem ab 1950 bebauten Gebiet beidseitig zur StraRe Am
Grevingsberg ein alterer Siedlungsbestand, der in Form einer Hinterlandbebauung
moderat und geordnet einer Nachverdichtung zugeflihrt werden soll. Hiermit wird dem
Ziel der Bundesregierung zur Schonung der Ressource Boden durch eine Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von AufRenbereichsflachen entsprochen. Ziel dieser
Politik, die auch Eingang bei der Novellierung des Baugesetzbuches 2013 fand, ist
die nationale Neuversiegelung auf 30 ha pro Tag bis zum Jahr 2030 zu reduzieren.

Um der Sicherung von Gewerbebetrieben und einer moderaten Nachverdichtung
Rechnung zu tragen beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne in seiner
Sitzung am 28.02.2017, den Bebauungsplan Nr. 159 fiir den Bereich ,nérdlich Land-
wehrstraflte / westlich und 6stlich Am Grevingsberg® aufzustellen; dies erfolgte auf
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsge-
setzes (NKomVG), jeweils in den z.Z. geltenden Fassungen.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 10,1 ha.

2 LAGE UND BISHERIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die bebauten Flachen nérdlich der
Landwehrstralle (K 265), ausgenommen der Grundstliicke entlang der Von-
Stauffenberg-Stralle. Er grenzt im Westen an die Strale Bergweg (L 846) und
schlief3t im Osten den besiedelten Bereich 6stlich der StraRe Am Grevingsberg fast
vollstandig mit ein. Im Norden grenzen Waldflachen an den Bereich des ehemaligen
Betonsteinwerks. Im Osten wird das Plangebiet durch Wald und Ackerflachen be-
grenzt.

Im Plangebiet sind mit gewerblichen Nutzungen im westlichen Teilbereich und einer
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern im 6stlichen bzw. norddstlichen Teil zwei
eher gegensatzliche Nutzungsarten vorherrschend. An der Ecke Berg-
weg/Landwehrstrale hat ein Kunststoffbetrieb seinen Sitz, der nérdlich angrenzend
eine Erweiterung errichtet hat. Auf den 6stlich davon gelegenen Grundsticken befin-
den sich das Lager und das Verkaufsgebaude eines Einrichtungshauses sowie ein
Wohngebaude. Das auf dem daran angrenzenden Gelande befindliche Betonstein-
werk hat seinen Betrieb 2016 eingestellt.

Im Osten des Plangebiets Uberwiegt eine kleinteilige Wohnbebauung in offener Bau-
weise, die z.T. von anderen Nutzungsarten (z.B. Gartenbaubetrieb, Tischlerei, Elekt-
ro-Dienstleister) aufgelockert wird. Diese Besiedlung erfolgte ab den 1950er Jahren
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auf verhaltnismaRig groRen Grundstiicken mit geraumigen Gartenflachen in den hin-
teren Grundstiicksbereichen.

Das Plangebiet unterteilt sich also bereits jetzt in gewerbliche Nutzungen im Westen
und einer Wohnbebauung im Osten.

3 PLANERISCHE VORGABEN

Die Stadt Lohne hat im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nie-
dersachsen die Funktionszuweisung eines Mittelzentrums. Die Planung (Sicherung
von Gewerbe und kleinen Handwerksbetrieben, Schaffung von Nahversorgung,
Nachverdichtung von Siedlungsgebieten) ist mit dieser zentraldrtlichen Funktion ohne
weiteres vereinbar.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lohne wurde der westliche Teilbereich des Pla-
nungsraums bis einschlieRlich des Betonsteinwerks als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt. Der Bereich westlich der Stralke Am Grevingsberg wurde als gemischte Bau-
flache und der dstlich davon gelegene Bereich als Wohnbauflache dargestellt. Damit
stimmten Teile der Planung nicht mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Uberein, sodass im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB die 80. Anderung des
Flachennutzungsplans ‘80 durchgefiihrt wurde. Diese Anderung ist bereits beschlos-
sen, vom Landkreis Vechta genehmigt und damit rechtswirksam.

FUr das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Direkt angrenzend
bestehen nordlich und sldlich vom Plangebiet rechtskraftige Bebauungsplane deren
Nummern und Begrenzungen in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt werden.

Da die Flachen bereits bebaut sind und zum zusammenhangenden Siedlungsbereich
der Stadt Lohne gehdren, ergeben sich auch keine Widerspriiche zum Landschafts-
rahmenplan des Landkreises.

Damit ist dieser Bebauungsplan Nr. 159 mit den Ubergeordneten oder vorhandenen
Planungen vereinbar.

4 FACHLICHE BELANGE

4.1 RAUMORDNUNG

Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters soll die quartiersnahe Versorgung
in den sudostlichen Stadtquartieren verbessert werden. Um unzumutbare Auswirkun-
gen auf die bestehenden Lebensmitteleinzelhandler auszuschliefen und die Kompa-
tibilitat mit dem LROP zu Uberprifen, wurde eine Untersuchung’ in Auftrag gegeben,
welche im Folgenden zusammengefasst wiedergegeben wird.

Da der geplante Lebensmitteldiscounter die Schwelle zur GroR¥flachigkeit Uberschrei-
tet, wurde Uberpruft, ob die geplante Ansiedlung die Voraussetzungen (basierend auf
der Sonderregelung des LROP fir die ,wohnortbezogene Nahversorgung®) erflllt, um
als sog. nicht-raumbedeutsames Vorhaben eingeordnet werden zu kénnen und somit
die Kompatibilitdt mit dem LROP gegeben ist. Entsprechend den Vorgaben der Lan-
des-Raumordnung sind die ,Umsatzherkunft und die ,Sortimentsaufteilung wie folgt
einzuhalten:

e Der Vorhabenumsatz muss zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuRlaufigen
Einzugsbereich erzielt werden.

1 GMA: Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung von Netto Marken-Discount in Lohne, Land-
wehrstralRe, 08.02.2021
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e Auf mind. 90 % der Verkaufsflache missen periodische Sortimente angeboten
werden.

Der fuRlaufige Nahbereich des Vorhabens umfasst umliegende Wohnquartiere mit
Uber 1.900 Einwohner, wobei infolge neuer Wohnhauser am Standort zukiinftig weite-
re Einwohner hinzukommen. Auch wenn ein Teil des Umsatzes mit Verbrauchern aus
weiteren Wohnquartieren bzw. aus Zerhusen und Hamberg erzielt wird, kann mehr
als die Halfte (rd. 54 %) des Umsatzes mit Verbrauchern aus dem fullaufigen Nach-
bereich generiert werden. Das Kriterium ,Umsatzherkunft® wird beim Vorhaben erfilllt.

Fir den Lebensmitteldiscounter wird eine Verkaufsflache von ca. 1.100 m? ange-
strebt, d.h. nur auf 110 m? der Verkaufsflache dirfen aperiodische Sortimente gefuhrt
werden.

Durch das Vorhaben werden Umsatzverteilungen ausgelOst, welche zu einer Be-
triebsschwachung eines Supermarktes in der Brinkstrae fuhren werden. Hier werden
Umsatzrickgange von 19 bis 20 % erwartet, was durchaus eine deutliche Betriebs-
schwachung nach sich ziehen kann. Allerdings liegt der Supermarkt im Verbund mit
einem Bioladen und einem Fachmarkt flr Tiernahrung und Zubehér. Der Standortbe-
reich ist gut eingefuihrt und zu erreichen. Zudem wird auch dieser Markt durch den
Einwohnerzuwachs im Plangebiet profitieren.

Daneben sind bei den beiden Lebensmitteldiscountern des gleichen Betreibers wie im
Plangebiet geplant Umsatzrickgange von 11 bis 12 % abzusehen. Diese sowie die
Rickgange anderer Lebensmitteleinzelhandler (die weniger betroffen sind), sind als
wettbewerbliche Wirkungen zu sehen. Es sind keine negativen Folgewirkungen zu
erwarten.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird in seiner Funktionsfahigkeit nicht
beeintrachtigt. Es werden lediglich Umsatzriickgange von 1 bis 2 % errechnet.

Demnach ist das geplante Vorhaben aus Sicht der Raumordnung zulassig.

42 DENKMALPFLEGE

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

4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die viel befahrene Stralle Bergweg
(L 846) und unterliegt somit der Einwirkung des Strallenverkehrslarms. Ebenso geht
von der sudlich an das Plangebiet angrenzenden Landwehrstral3e (K 265) beachtli-
cher Verkehrslarm aus.

Dartber hinaus sind die durch die Gewerbebetriebe verursachten Emissionen und
deren Einwirkung auf die umliegende Wohnbebauung zu beurteilen.

Aufgrund dessen wurde von der Stadt Lohne ein schalltechnisches Gutachten in Auf-
trag gegeben, welches im Weiteren wiedergegeben wird.

Zudem wurde eine Geruchsuntersuchung fur einen nordlich gelegenen Legehennen-
stall erstellt. Weitere Emittenten wurden nicht bertcksichtigt, da diese in noch grof3e-
ren Abstanden zum Plangebiet und auRerhalb der Windrichtung liegen. Die Gewer-
bebetriebe sind als geruchstechnisch unauffallig einzustufen.

Die Ergebnisse der Berechnungen folgen im Weiteren.
Vom Plangebiet ausgehender Gewerbelarm

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes und Ausweisung der vorgesehenen Flachen
als Allgemeines Wohn-, Misch- bzw. Gewerbegebiet und als Sonstiges Sondergebiet
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ist zu prifen, ob die Schutzwirdigkeit vorhandener und zukiinftiger Wohnbebauung
hinsichtlich der gewerblichen Gerauschimmissionen gewahrleistet werden kann. In
Bezug auf die Auswirkungen gewerblicher Betriebsgerausche ist zu berlcksichtigen,
dass sich bereits Gewerbebetriebe im Geltungsbereich befinden und somit im Rah-
men der gegenseitigen Rlcksichtnahme auf die im Nahbereich befindlichen Wohn-
gebaude Rlcksicht genommen werden muss.

In dem Bebauungsplangebiet befinden sich u. a. Gewerbebetriebe im Westen (GE
und GEe) und ein Garten- und Landschaftsbaubetrieb (Ml 2), die durch die Planung
gesichert und beachtet werden mussen. Daneben sollen mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 159 die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, um auf der derzeit ungenutzten Flache des ehemaligen Betonwerks als Folge-
nutzung ein Wohnquartier und ein Nahversorgermarkt (SO) zu ermdglichen. Daneben
sind nordlich auRerhalb des Plangebietes Betriebe ansassig, deren Auswirkungen auf
die im Plangebiet befindliche und geplante Wohnbebauung beriicksichtigt werden
mussen.

Gewerbegebiet GE und Gerauscheinwirkung auf das nachstgelegene Wohngebiet
WA 3:

Die Schallemissionen und Schallimmissionen des bereits ansassigen Gewerbebetrie-
bes werden bereits durch den Schallimmissionsschutzanspruch der nachstgelegenen
Wohnhauser sudlich der Landwehrstrale und westlich des Bergwegs (Wohnhauser
aullerhalb des Plangebietes) und durch Schallschutzauflagen in den Baugenehmi-
gungen begrenzt (minimaler Abstand Wohnhaus Am Steinkreuz 1 bis zu den nachs-
ten Betriebsgebauden: ca. 35 m).

Aus diesen Randbedingungen wurde fir das Betriebsgelande ein funktionales schall-
technisches Modell entwickelt, mit dem die Schallimmissionen im geplanten Wohnge-
biet auf der Flache des ehemaligen Betonwerkes und auf die sonstigen Wohnnutzun-
gen im Bebauungsplangebiet berechnet wurden.

Bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) an der
nachsten vorhandenen Wohnbebauung im Mischgebiet Ml 1 durch die Betriebsge-
rausche des ansassigen Gewerbebetriebes werden an der nachsten Baugrenze im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 (minimaler Abstand des geplanten WA-Gebietes bis
zu den nachsten Betriebsgebduden: ca. 200 m) die Immissionsrichtwerte fir Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts unterschritten. Unzulas-
sige Schallimmissionen durch Betriebsgerausche sind im geplanten WA 3-Gebiet
nicht zu erwarten. Aufgrund der deutlich grolReren Abstadnde des geplanten WA 3-
Gebietes im Vergleich zu den nachstgelegenen vorhandenen Wohnhausern wird er-
wartet, dass der bestehende Betrieb durch die Ausweisung der geplanten Wohnge-
biete aus Grinden des Larmschutzes nicht weitergehend eingeschrankt wird.

Schalltechnische Festsetzungen zum Schutz der vorhandenen und geplanten Wohn-
hauser vor unzulassigen Schallimmissionen aus dem Gewerbegebiet GE sind damit
nicht erforderlich. Der Schutz der vorhandenen Wohnbebauung auf3erhalb des Be-
bauungsplangebietes wird bereits durch Schallschutzauflagen in den Baugenehmi-
gungen abgesichert.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe

Im geplanten GEe-Gebiet ist ein Mdbelgeschéaft ansassig. Die Schallemissionen und
Schallimmissionen sind in den friheren schalltechnischen Bericht der ITAP GmbH
vom 27.09.2019 untersucht worden. Danach sind die Schallemissionen und Schal-
limmissionen am Tage nachrangig. Nachts treten keine mit Schallimmissionen ver-
bundenen Nutzungen auf.

Fir das Betriebsgelande des Mdbelgeschaftes ist daher die Ausweisung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes (GEe) angemessen.
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Sondergebiet SO (Geplanter Nahversorger (Lebensmittelmarkt) auf dem Gelande des
ehemaligen Betonwerkes) und Gerduscheinwirkung auf das geplante Allgemeine
Wohngebiet WA 3:

In dieser schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 159
wurden fur eine mdogliche Realisierung die zu erwartenden Schallemissionen und
Schallimmissionen des Marktes ermittelt. Es wurden SchallschutzmafRnahmen ent-
sprechend dem Stand der Technik zur Larmminderung vorausgesetzt.

Die schalltechnischen Berechnungen ergaben, dass im angrenzenden geplanten All-
gemeinen Wohngebiet WA 3 der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von
55 dB(A) tags Uberwiegend eingehalten bzw. unterschritten wird. An den zu den mog-
lichen Pkw-Stellplatzen des Nahversorgermarktes nachstgelegenen Baugrenzen im
WA 3 kann der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 55 dB(A) durch die Be-
triebsgerausche des Nahversorgers um bis zu ca. 2 dB(A) Uberschritten werden. Die
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes (Orientierungswert) ist auf die geringen
Abstande in Verbindung mit den unvermeidbaren Betriebsgerduschen des Nahver-
sorgermarktes zurickzuflhren.

Entsprechend der TA-Larm wird flir Gemengelagen folgendes festgehalten: ,Wenn
gewerblich, industriell oder hinsichtlich der Gerauschwirkungen vergleichbar genutzte
und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kénnen die
fur die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen
geeigneten Zwischenwert der fur die aneinandergrenzenden Gebietskategorien gel-
tenden Werte erhoht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Ruck-
sichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und Mischgebie-
te sollen dabei nicht tberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der
Larmminderungstechnik eingehalten wird.

Fir die Hohe des Zwischenwertes nach Absatz 1 ist die konkrete Schutzwirdigkeit
des betroffenen Gebietes malRgeblich. Wesentliche Kriterien sind die Pragung des
Einwirkungsgebiets durch den Umfang der Wohnbebauung einerseits und durch Ge-
werbe- und Industriebetriebe andererseits, die Ortstblichkeit eines Gerausches und
die Frage, welche der unvertragliche Nutzungen zuerst verwirklicht wurde.”

Anzumerken ist, dass gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrleistet sind,
sofern der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 60 dB(A) flir Mischgebiete
noch eingehalten wird. Im vorliegenden Fall wird dieser Immissionsrichtwert (Orientie-
rungswert) unterschritten.

Damit wurde nachgewiesen, dass eine Realisierung eines Nahversorgermarktes im
geplanten Sondergebiet unter Beachtung der Anforderung nach gesunden Wohnver-
haltnissen auch bei den maoglichen geringen Abstandsverhaltnissen in der Nachbar-
schaft grundsatzlich moglich ist.

Mischgebiet M| 2 (Betriebsgeldnde eines Landschafts- und Gartenbaubetriebs und
weitere Bestandswohnbebauung) und Gerauscheinwirkung auf die Nachbarschaft

Gestutzt auf eine Betriebsbefragung zu den schalltechnisch relevanten Betriebsab-
ldufen wurden die zu erwartenden Schallemissionen und Schallimmissionen fir den
ansassigen Landschafts- und Gartenbaubetrieb ermittelt. Gerduschintensive Tatigkei-
ten des Gartenbaubetriebes sind danach insbesondere das Schneiden von Holz und
Baumabschnitten mit Kettensagen am Tage sowie witterungsabhangiger Winterdienst
zur Nachtzeit.

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung auf dem Gelande des ehemaligen Beton-
werkes wurden die Schallabschirmung des geplanten Nahversorgermarktes und die
zugehdrigen Abstandsverhaltnisse zu den Wohnhausern bertcksichtigt.

Zudem werden zum Schutz des Wohngebietes flankierende Schallschutzmalinahmen
vorgeschlagen (Schallschutzwand an der Sudseite des Steinelagers, Schallschutz-
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wand zwischen der Nordseite des Nahversorgermarktes und der Sidseite der Ab-
stellhalle des Gartenbaubetriebes, Einsatz von gerduscharmen Elektro-Kettensagen).
Die Umsetzung dieser Malihahmen wird privatrechtlich zwischen dem Investor des
geplanten Wohngebietes und dem Gartenbaubetrieb abgesichert.

Mit diesen Mallhahmen unterschreiten die Beurteilungspegel der Betriebsgerausche
des Gartenbaubetriebes im geplanten Allgemeinen Wohngebiet WA 3 den Immissi-
onsrichtwert von 55 dB(A) und vor der weiteren Bestandsbebauung im geplanten
Mischgebiet MI 2 den Immissionsrichtwert von 60 dB(A).

In Nachten ohne Winterdienst sind keine relevanten Schallemissionen und Schall-
immissionen des Landschafts- und Gartenbaubetriebes zu erwarten.

In Nachten mit Winterdienst kénnen die Beurteilungspegel der Betriebsgerausche des
Winterdienstes im geplanten Wohngebiet WA 3 den Immissionsrichtwert von
40 dB(A) um weniger als 5 dB(A) tiberschreiten. Die Uberschreitung des Immissions-
richtwertes (Orientierungswert) ist auf die Gerausche der Winterdienstfahrzeuge zu-
rickzufihren. Anzumerken ist, dass gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich ge-
wahrleistet sind, sofern der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 45 dB(A) fur
Mischgebiete noch eingehalten wird, zudem kann wie zuvor beschrieben in Gemen-
gelagen ein Zwischenwert fir die zum Wohnen dienenden Gebiete gebildet werden.
Im vorliegenden Fall wird der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 45 dB(A)
im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 unterschritten, wenn Wohnnutzungen oberhalb
des dritten Geschosses ausgeschlossen werden. Es wird entsprechend eine maximal
II-geschossige Bebauung festgesetzt.

In Nachten mit Winterdienst ist an der Bestandsbebauung im Mischgebiet Ml 2 eine
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) zu erwarten. Diese Ge-
rauschsituation in Bezug auf die Bestandsbebauung ist unabhangig von der Bauleit-
planung zur Aufstellung des Bebauungsplanes und ist im Einzelfall baugenehmi-
gungsrechtlich zu bewerten.

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 (Bestandsbebauung mit Mdglichkeiten zur
Nachverdichtung) und Gerauscheinwirkung der nordlich auf3erhalb des Bebauungs-
plangebietes gelegenen Betriebe:

Auf die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wirken grundsétzlich die Betriebs-
gerausche der ndrdlich auerhalb des Bebauungsplangebietes gelegenen Betriebe
ein. Gestitzt auf die zur Verfiigung gestellten schalltechnischen Betriebsergebnisse
fur drei ausgewahlte Referenz-Immissionsorte wurde ein funktionales Schallemitten-
tenmodell aufgestellt und damit die Gerauscheinwirkung im Bebauungsplangebiet
konservativ unter Bericksichtigung von Sicherheitszuschldgen berechnet. Diese Si-
cherheitszuschlage werden fur die stadtebauliche Bewertung angesetzt, da der
Schallimmissionsschutz der nachstgelegenen Bestandsbebauung im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 in den bestehenden Betriebsgenehmigungen entsprechend eines
Mischgebietes (Immissionsrichtwert nachts) festgesetzt wurde und eine Einschran-
kung der Betriebe aufgrund des heranrickenden WA-Gebietes vermieden werden
soll.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes kann der nachtliche Immissionsrichtwert
von 40 dB(A) fur WA-Gebiete um bis zu 4 dB(A) in den WA 1- und WA 2-Gebieten
Uberschritten werden. Im Gegensatz zum Winterdienst des Garten- und Landschafts-
baubetriebes handelt es sich hierbei nicht um eine gelegentliche, sondern um eine
regelmafige Gerauscheinwirkung.

Entsprechend des Gerichtsurteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.12.1990
wird die Gemeinde bei der Planung eines neuanzulegenden Gewerbegebietes neben
einem Wohngebiet nicht deswegen von der Pflicht entbunden, die besondere Schutz-
bedurftigkeit der Wohnbevolkerung in die Abwagung einzubeziehen, weil ein Wohn-
gebiet durch Immissionen eines auflerhalb des Gebiets gelegenen bestandsge-
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schitzten Gewerbebetriebes tatsachlich vorbelastet ist. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 kénnen zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastigung eines Wohn-
gebiets in die Abwagung mit einbezogen werden, wobei eine Uberschreitung von
5 dB(A) dabei zulassig ist.

Daneben kann in Gemengelagen wie zuvor beschrieben, ein geeigneter Zwischen-
wert fir die zum Wohnen dienenden Gebiete gebildet werden, der die fir die anei-
nandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhdht, soweit dies nach der
gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist.

Das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zwischen dem nérdlich vorhandenen
Industriegebiet und der vorhandenen Wohnbebauung (WA 1 und WA 2) besteht be-
reits seit langer Zeit und wird auch eingehalten. Beschwerden diesbeziglich sind der
Stadt Lohne nicht bekannt.

Der aktuelle Bebauungsplan sieht daher vor, den betroffenen Bereich mit Uberschrei-
tung des Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) zur Nachtzeit als schallindiziertes All-
gemeines Wohngebiet WA* zu kennzeichnen. Damit wird sichergestellt, dass der In-
dustriebetrieb  bei  zukunftigen  Erweiterungen den  Schutzanspruch  der
schallindizierten Allgemeinen Wohngebiete (Orientierungswerte fir WA plus maximal
5 dB(A)) einhalten muss. Durch den vorliegenden Bebauungsplan mit den festgesetz-
ten Baugrenzen wird dartber hinaus sichergestellt, dass der Industriebetrieb nicht mit
einer weiter heranrtickenden Wohnbebauung zu rechnen hat. Damit ist das Gebot der
Konfliktbewaltigung erflllt und das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme ge-
wahrt.

Auf das Plangebiet einwirkender Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerausche der angrenzenden offentlichen Stra-
Ren ein. Auf der Grundlage, der durch die Stadt Lohne zur Verfligung gestellten Ver-
kehrsmengenangaben wurden die Verkehrslarmemissionen und Verkehrslarmimmis-
sionen der Landwehrstralle, des Bergweges und der Stralle Am Grevingsberg nach
den Anforderungen der RLS 19 berechnet und beurteilt. Die Berechnung ergab, dass
in den strallennahen Bereichen des Bebauungsplanes die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur die Gerauschquellenart ,Verkehr Gberschritten wer-
den.

Zur Sicherung gesunder Nutzungsverhaltnisse innerhalb von schutzbedurftigen Rau-
men der Gebaude (z.B. Wohngebaude, Blrogebaude) werden daher passive Schall-
schutzmalRnahmen vorgesehen. Grundlage fur die Festsetzung der passive Schall-
schutzmaRnahmen sind die aus den Verkehrslarmberechnungen abgeleiteten
mafgeblichen AulRenlarmpegel nach DIN 4109, die in dem aktuellen Bebauungspla-
nentwurf zeichnerisch Gbernommen wurden.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse gehdrt auch ein ausreichender Schutz bau-
lich verbundener Auflienwohnbereiche. Dementsprechend sind entlang der Land-
wehrstralle AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Freisitze) von Wohnungen in
einem Abstand von 60 m (WA 3) bzw. 25 m (MI 1 und MI 2) zur nérdlichen Fahrbahn-
grenze zu schitzen.

Auf das Plangebiet einwirkende Geruchsbelastungen

Nordlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 75 m ein Leg-
ehenennstall an der Stralle Am Grevingsberg, fir den eine geruchstechnische Be-
rechnung durchgeflihrt wurde. In Absprache mit dem Landkreis Vechta wurden keine
Vorbelastungen bericksichtigt. Weitere Stallanlagen liegen in einer groReren Entfer-
nung und auferhalb der Hauptwindrichtung.

Die Berechnung erfolgte entsprechend der GIRL. Dabei zeigt sich, dass im Plange-
biet eine maximale Geruchsbelastung von 4 % der Jahresstunden erreicht wird. Da-
mit wird die zulassige Belastung im Sinne der GIRL von 10 % der Jahresstunden in
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Allgemeinen Wohngebieten weit unterschritten. Es sind daher keine Beeintrachtigun-
gen durch Gerlche im vorliegenden Plangebiet zu erwarten.

44 ALTABLAGERUNGEN

Mit seinem Schreiben vom 05.05.2017 teilt der Landkreis Vechta mit, dass das Plan-
gebiet aufgrund des dort ehemals befindlichen Betonsteinwerks als Altlastenstandort
eingeschatzt wird und daher eine nutzungsbezogene Gefahrdungsabschatzung er-
forderlich ist.

Das Ingenieur- und Sachverstandigenburo Rubach und Partner hat eine orientierende
Boden- und Grundwasseruntersuchung? im Bereich des ehemaligen Betonsteinwer-
kes durchgeflihrt. Fur die Untersuchung wurden 14 Sondierungsbohrungen durchge-
fuhrt sowie das Brauchwasser aus der Eigenwasserversorgung an zwei Stellen Uber-
pruft.

Es gibt insgesamt keine Hinweise auf Schadstoffgehalte im Boden und damit auf
schadliche Bodenverunreinigungen. Es ergeben sich keine abfalltechnischen Ein-
schrankungen bei der Verwertung von Aushubbdden. Nur im westlichen Bereich des
Grundstlickes wurden Verflllungen mit Betonschlammen und Bauschuttresten vorge-
funden. Weitere Auffalligkeiten wurden bei den Bohrungen nicht aufgefunden.

Bei der Untersuchung des Grundwassers wurden leichte Befunde entdecket. Es han-
delt sich dabei um Nickel, Cadmium und Kobalt, die auch als Bestandteil von Farb-
pigmenten eingesetzt werden. Bei diesen Stoffen werden die Geringfligigkeitsschwel-
lenwerte der LAWA-Richtlinie Uberschritten. Ebenfalls Zink Gberschreitet den unteren
MaRnahmenschwellenwert der LAWA-Richtlinie. Es wird ein Zusammenhang mit dem
Umgang von Spul- und Waschwassern vermutet, v.a. da solche Auffalligkeiten im
Boden nicht auftauchen. Die vorgefundenen Belastungen gelten jedoch nicht als Zei-
chen eines akuten Sanierungsbedarfes.

Insgesamt ist im Rahmen eines Ruckbaus eine bodenbezogene Baubegleitung zu
empfehlen, um derzeit nicht auszuschlieRende Belastungsschwerpunkte zu identifi-
zieren und zu beseitigen.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Auf den Grundstiicken 81-83, nordlich der LandwehrstralRe, befand sich ein Gewer-
bebetrieb zur Herstellung von Steinprodukten, der an einen anderen Standort verlegt
wurde. Daher rihrt das Interesse des neuen Eigentiimers, auf den o0.g. Grundstiicken
Wohngebaude sowie einen Lebensmitteldiscounter errichten zu lassen. Da fur diesen
Bereich kein Bebauungsplan vorliegt und der Flachennutzungsplan'80 fur diese
Grundstlicke ,gewerbliche Bauflachen® darstellt, kann dieses Vorhaben nur durch die
Schaffung neuen Baurechts, d.h. eines qualifizierten Bebauungsplanes sowie einer
Anderung des Flachennutzungsplanes ‘80, verwirklicht werden. Dabei ist auf eine
vertragliche Gestaltung der Wohnbebauung mit dem westlich angrenzenden Gewer-
be zu achten. Demnach ist es notwendig, den Bestand und mdgliche Erweiterungen
des Kunststoffbetriebes zu sichern. Gleichzeitig schafft das 6stlich an die gewerbli-
chen Flachen angrenzende Mischgebiet eine Pufferzone zwischen Gewerbe und All-
gemeiner Wohnnutzung, in der die Ansiedlung kleiner, nicht wesentlich stérender
Handwerksbetriebe gewulnscht ist. Daneben grenzt das geplante Sondergebiet die
neue Wohnbebauung vom bestehenden Gartnereibetrieb ab. Des Weiteren zielt die-

2 Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro Rubach und Partner: Dokumentation zur Durchfiih-
rung von orientierenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen zur Zustandserfassung im
Bereich der Liegenschaft Landwehrstrale 83 in 49393 Lohne, 27.04.2017
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ser Bebauungsplan auf eine moderate Nachverdichtung auf den Grundstiicken ent-
lang der StralRe Am Grevingsberg ab. Fur diese Gebiete bestehen bereits Bauantra-
ge. Dieser Bebauungsplan ermdglicht somit die Schaffung neuer Wohneinheiten, ei-
nen Nahversorger, die Sicherung des vorhandenen Kunststoffbetriebes sowie
weiterer nicht wesentlich stérender Gewerbe- und Handwerksbetriebe.

6 FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Zur Absicherung und Weiterentwicklung des Kunststoffbetriebes wird fir dessen
Grundstlick Landwehrstralle 73 ein Gewerbegebiet (GE) mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die Gebdudeobergrenze liegt bei 15 m. Bauliche Anlagen,
wie z.B. Anbauten oder Ersatzbauten, dirfen in einer abweichenden Bauweise ent-
stehen, d.h. sie sind in einer offenen Bauweise zu errichten, kénnen jedoch eine Ge-
baudelange von 50 m Uberschreiten. Daneben durfen sie eine Zweigeschossigkeit
nicht Gberschreiten. Durch diese Festsetzungen werden die bestehenden Gebaude-
korper planungsrechtlich abgesichert und es wird sichergestellt, dass sich neue Ge-
baudekorper in die bestehenden Strukturen einfligen. Tankstellen, Anlagen fir sport-
liche Zwecke und Vergnugungsstatten werden innerhalb des Gewerbegebietes
ausgeschlossen, da sie flir diesen Standort nicht geeignet sind. Um diesem Betrieb
Raum fir eventuelle Erweiterungen zu ermoglichen, werden die direkt 6stlich angren-
zenden Grundstlcke (bis einschlielich Flurstiick 236/7) als eingeschranktes Gewer-
begebiet (GEe) ausgewiesen. Die hier getroffenen Festsetzungen stimmen zum
Groldteil mit dem benachbarten Gewerbegebiet Uberein. Allerdings sollen hier auf-
grund der Emissionen, die sich negativ auf die angrenzenden Misch- und Allgemei-
nen Wohngebiete auswirken kdnnen, nur nicht wesentliche stérende Gewerbebetrie-
be zulassig sein.

Direkt 6stlich an die Gewerbegebiete angrenzend fungiert ein Mischgebiet als Uber-
gangszone zwischen Wohnen und Gewerbe. Daneben werden westlich und 6stlich
der StraRe Am Grevingsberg entlang der Landwehrstralle ebenfalls Mischgebiete
(Ml 1 und MI 2) ausgewiesen. Im Bereich der Mischgebiete darf in einer abweichen-
den Bauweise zweigeschossig gebaut werden. Mit einem Wert von 0,6 liegt die
Grundflachenzahl (GRZ) im MI 1 genau zwischen der GRZ von der westlichen Ge-
werbenutzung und der Allgemeinen Wohnnutzung. Die GFZ wird hier mit 1,0 festge-
setzt. Das MI 2 umfasst die ansassige Gartnerei. Grolte Teile des Grundstiickes sind
nicht versiegelt, sondern werden flr den Gartenbau genutzt. Diese Nutzung soll bei-
behalten werden, weshalb eine GRZ von 0,3 festgesetzt wird. Damit wird der Bestand
gesichert, aber dennoch gewisse Entwicklungsmdoglichkeiten gegeben. Die Gebau-
dehdhenbegrenzungen der beiden Mischgebiete bilden mit der Traufhéhe (6,5 m) und
der Oberkante (10 m) eine hier stadtebaulich sinnvolle Hohenentwicklung, die eine
gute Ausnutzung der Grundstiicke zulasst. Daneben werden auch hier Vergnigungs-
statten ausgeschlossen.

Die ehemalige Betriebsstatte des Betonsteinwerkes und das westlich bzw. noérdlich
angrenzende Grundstick werden als Allgemeines Wohngebiet (WA 3) sowie als
Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 3 soll die Errichtung von Mehrfamili-
enhausern in einem zusammenhangenden Konzept ermdglicht werden, welche durch
private Verkehrswege erschlossen werden. Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan
keine innere Erschliefung in diesem Bereich vorgesehen.

In diesem Wohngebiet wird keine der nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und andere nicht stéren-
de Gewerbebetriebe kdnnen somit ausnahmsweise zugelassen werden. Der Fokus in
Allgemeinen Wohngebieten liegt jedoch auf der Wohnnutzung.
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Im WA 3 ist eine zweigeschossige Bebauung mit Staffelgeschoss in offener Bauweise
festgesetzt. Die Hohen werden etwas hoher als im WA 1 mit 9,5 m (Gebaudehdhe)
und 6,5 m (Traufhéhe) festgesetzt. Damit ist hier auch die Errichtung eines Staffelge-
schosses moglich. Die GRZ liegt, wie in Allgemeinen Wohngebieten Ublich, bei 0,4,
die GFZ wird auf 0,6 gesetzt.

Neben der Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der nachstgelegenen
ErschlieBungsstralle, wird dem WA 3 zusatzlich ein Hohenbezugspunkt (UTM-
Koordinaten sind angegeben) im Norden fir die Bestimmung des unteren Bezugs-
punktes zugeordnet. Aufgrund der Tiefe der Grundstiicke, einem Gelandeanstieg von
Sid nach Nord um bis zu 5 m sowie einer Stiitzmauer, ist in diesem Bereich die Fest-
setzung eines weiteren Bezugspunktes geboten. Im Ubrigen Plangebiet ist dies we-
gen der geringeren Tiefe der Grundstlicke sowie der StralRe Am Grevingsberg als
Hohenbezugspunkt, die dem Hohenverlauf folgt, nicht erforderlich.

Das angrenzende Sonstige Sondergebiet (SO) ist flr die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes vorgesehen. Die Gesamtverkaufsflache wird auch 1.100 m? begrenzt,
wovon mindestens 90 % fir das Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Dro-
gerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren) genutzt werden mussen.
Auf den ubrigen 10 % der Verkaufsflache sind auch dariber hinaus gehende Sorti-
mente (Randsortiment) zuldssig. Mit dieser Begrenzung wird den Belangen der
Raumordnung Rechnung getragen (siehe Kapitel 4.1). Daneben werden fir die Nut-
zung erforderliche Einrichtungen (Lager-, Kiihl-, Blro-, Schulungs-, Sozial- und Sani-
tarrdume) zugelassen. Die GRZ wird mit 0,8 entsprechend des erforderlichen Bedarfs
eines Lebensmittelmarktes, insbesondere aufgrund der grof¥flachigen Parkplatzfla-
chen, festgesetzt. Ebenso ist eine abweichende Bauweise vorgesehen, die eine offe-
ne Bauweise vorschreibt, Gebaude jedoch Langen Gber 50 m aufweisen dirfen. Auch
dies ist regelmalig fur Gebaude von Lebensmittelmarkten erforderlich. Die Geb&ude-
[Traufhdhe bzw. die Geschossigkeit soll sich der Umgebung anpassen, weshalb eine
Zweigeschossigkeit mit einer maximalen Traufhdhe von 6,5 m und einer Gebaude-
oberkante von 11 m vorgesehen ist. FUr eine Durchgriinung wird zudem festgesetzt,
dass je 10 Stellplatze ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten ist.

Entlang der StraRe Am Grevingsberg befinden sich beidseitig tiefe Grundsticke mit
grol3en Gartenflachen, von bis z.T. 140 m Tiefe. Aus diesem Grund bietet sich hier
eine gezielte Nachverdichtung an. Diese sollte gemaRigt stattfinden und sich in die
stadtebauliche Gestaltung einfigen, z.B. durch eine niedrigere Traufhéhe in den hin-
teren Grundstlcksbereichen. Demgemal wurden die tiefen Grundstiicke zu beiden
StralRenseiten jeweils in ein vorderes WA 1-Gebiet und ein hinteres WA 2-Gebiet un-
terteilt.

Die Allgemeinen Wohngebiete mit direktem Anschluss zur Stral’e am Grevingsberg
(WA 1) werden mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,6 sowie einer Traufhdhenbe-
grenzung von 6,5 m festgesetzt. Die Gebaudeoberkante liegt mit 9,0 m etwas niedri-
ger als im WA 3-Gebiet, um den kleinteiligen Charakter der bestehenden Wohnbe-
bauung zu wahren. Insgesamt handelt es sich um eine zweigeschossige und offene
Bauweise, wie auch im WA 3. Diese Rahmenmale der baulichen Nutzungen sichern
fir den Ausbau der bestehenden Gebaude Aufstockungen oder Anbauten bzw. 6ff-
nen fur Ersatzbauten, die in Zukunft zunehmen werden, eine hohere Ausnutzbarkeit
der Grundstucke.

Um die Nachverdichtung in moderaten Grenzen zu halten, wurden fur die hinteren
Grundstiicke (WA 2) eine Traufhdhenbegrenzung von 4,5 m und eine Gebaudeho-
henbegrenzung von 8,5 m gewahlt sowie ebenfalls eine offene Bauweise. Damit ist
baurechtlich eine zweigeschossige Bauweise moglich, jedoch in der stadtebaulichen
Erscheinung vom Bautyp eines Einfamilienhauses. Erganzend wurde festgesetzt,
dass die Grundstiicksgréle mindestens 500 m? betragen muss und je Grundstiick im
hinteren Grundsticksbereich pro Wohngebaude nur eine Wohnung zuldssig ist. Zu-
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sammen mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,6 wird damit gesichert, dass in
den Innenbereichen nur eine verhaltnismaRig niedrige und aufgelockerte Bebauung
mit einzelnstehenden Wohnhausern mdéglich ist. Daneben werden nicht alle Nutzun-
gen im WA 2 zugelassen.

Mit den WA 1- und WA 2-Gebieten ergibt sich somit eine Zonierung der Verdichtung:

a) Langs der Stralle Am Grevingsberg volle zwei Geschosse mit einer GRZ von
0,4 sowie einer Traufhohe von 6,5 m und einer Gebaudeoberkante von 9 m
(WA 1).

b) Hintere Grundstucksbereiche mit ebenfalls zwei Vollgeschossen und einer
GRZ von 0,4 sowie einer Begrenzung der Trauthdhe auf 4,5 m und der Ge-
baudeoberkante auf 8,5 m (WA 2).

Die Strallenrandzone (WA 1) und die hinteren Grundstucksbereiche (WA 2) gehen in
der Regel ineinander Uber, sodass Gebaude mdglich sind, die zum Teil der einen wie
der anderen Zone angehdren. Diese Gebaude haben mit ihren Teilen die Regelungen
der jeweiligen Zonen einzuhalten. Bei Grundstlicken mit ausreichender Tiefe ergibt
sich im Inneren eine von der Bebauung freizuhaltende Zone.

Fur die WA 1- und MI-Gebiete werden neben den o.a. Traufhohen und Oberkanten
der Gebaude fir Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung von kleiner/gleich
10 Grad) eine maximale Héhe von 6,70 m und fir Pultdacher eine maximale Hohe
von 7,50 m festgesetzt. In den WA 2-Gebieten durfen Flachdacher maximal eine Ho-
he von 4,50 m und Pultdacher eine Hohe von 6,50 m erreichen, um die Gebaudeho-
hen stadtebaulich auf ein ortstypisches Mal3 zu beschranken. Es ware aus stadtebau-
lichen Grinden nicht vertretbar, hier durch ungewohnliche Bauhéhen ein
ortsunibliches Landschafts- und Ortsbild zu pragen. Die textliche Festsetzung stellt
die Bezugspunkte fiir die Bestimmung der Traufhéhen sowie der Oberkanten der Ge-
baude Klar.

Die Begrenzung auf eine Wohneinheit im hinteren Grundsticksbereich wurde ge-
wahlt, um hier die Nutzungsdichte geringer zu halten und damit auch die Flachenver-
siegelung fur die Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. Aus dem gleichen Grund
wurde festgesetzt, dass die Grundsticke fur zusatzliche Wohngebdude mindestens
500 m? grof3 sein mussen. Es ist Ziel der Stadt, dass auf (ggf. durch Teilung neu ent-
stehenden) kleinen Grundsticken nicht eine zu hohe Bevolkerungsdichte entsteht,
auch um die bestehende und nur begrenzt erweiterbare Infrastruktur nicht Ubermafig
zu belasten. Ebenso wird es naturgemaf unterschiedliche Baumdglichkeiten in Ab-
hangigkeit von der jeweils zur Verfiugung stehenden Grundsticksflache und Lage-
gunst geben. Dies halt die Stadt jedoch fur zumutbar.

Wohnnutzungen oberhalb des zweiten Vollgeschosses werden in den Allgemeinen
Wohngebieten 1 und 2 (WA 1, WA 2) — insbesondere vor dem Hintergrund des im
Osten angrenzenden Landschaftsschutzgebietes — ausgeschlossen, um den aus
stadtebaulichen Grunden nicht gewtnschten Eindruck einer dreigeschossigen Wohn-
bebauung und der damit verbundenen erhohten Nutzungsdichte zu vermeiden.

Die Baugrenze der WA 1-Gebiete wird beidseitig in einem Abstand von 5 m zur Stra-
Re Am Grevingsberg festgesetzt. Zur nérdlich angrenzenden Waldflache verlauft die
Baugrenze mit einem eher geringen Abstand von 3 bzw. 4 m, da die Grundstlicke mit
ca. 14 m sehr schmal sind. Die Baugrenze der WA 2-Gebiete halt zu den angrenzen-
den Wald- oder Wiesenflachen sowie zu der Wallhecke einen Abstand von 10 m ein.
Die Bebauung des WA 3-Gebietes darf ebenfalls nur bis auf 10 m an die Waldflachen
heranreichen und muss zur Landwehrstrale einen Mindestabstand von ebenfalls
10 m einhalten. Zu den Grenzen des Sonstigen Sondergebietes, des Mischgebietes
im Osten sowie zur Bebauung im Nordwesten (auf’erhalb des Plangebietes) sind
vergroRerte Abstande einzuhalten, da in diesem Bereich Larmproblematiken durch
die angrenzenden Nutzungen bestehen bzw. die betreffenden Betriebe nicht in ihrer
Tatigkeit eingeschrankt werden sollen. Lediglich in einem 20 m breiten Bereich wird
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ein Heranrtcken bis auf 5 m an das Sonstige Sondergebiet zugelassen, um eine ge-
plante Bebauung zu ermdglichen und damit die Ausnutzbarkeit des vorhandenen
Grundstticks zu optimieren (Abwagung bezliglich Larm siehe Kapitel 4.3).

Die Baugrenze der Mischgebiete (Ml 1) im Bereich der Stralte Am Grevingsberg und
des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) wird mit einem Abstand von 10 m zur Stra-
Renkante der LandwehrstralRe (K 265) festgesetzt. Zur 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze muss die Bebauung des Mischgebiets einen Abstand von 3 m einhalten. Auf-
grund der vorhandenen Bebauung im Plangebiet und der direkt angrenzenden, ist
dieser Abstand ausreichend. Im Mischgebiet MI 2 sind ebenfalls Abstadnde von 10 m
zur Landwehrstralle und von 5 m zur Stralde Am Grevingsberg vorgesehen. Aufgrund
der Immissionen aus dem Sonstigen Sondergebiet und den Emissionen aus dem
Mischgebiet selbst werden in Richtung Westen 5 m Abstand eingehalten. Zu den im
Norden angrenzenden WA 1 und WA 2 wird, wie auch in diesen Gebieten, die Bau-
grenze in einem Abstand von 3 m geflhrt.

Bei den gewerblichen Gebieten (GE und GEe) und dem daran angrenzenden Misch-
gebiet (Ml 1) muss ein Abstand von 20 m zwischen Bebauung und Stralenrand be-
rucksichtigt werden, um nicht zu dicht an die gegenuberliegende schutzenswerte
Wohnbebauung heranzuriicken. Zu der Stralle Bergweg (L 846) ist der Abstand auf
10 m verringert, da sich die Baugrenze an den tatsachlichen Gebaudekanten des
vorhandenen Gewerbebetriebes orientiert. Der Abstand zur nérdlich angrenzenden
Bebauung darf 5 m nicht unterschreiten. Davon ausgenommen ist ein Bereich von ca.
40 m Lange, der sich gréRtenteils auf dem Grundstick des Kunststoffbetriebes befin-
det. Hier geht die Baugrenze in den Geltungsbereich des ndérdlich angrenzenden
Baubauungsplans uber. Hintergrund dieser Festsetzung ist die ndrdlich an das Plan-
gebiet angrenzende Erweiterung des Kunststoffbetriebes (Bebauungsplan
Nr. 90/1 2. A.). Somit sollen insbesondere auch bauliche Verbindungen zwischen die-
sen beiden Bebauungsplanen maoglich sein.

Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden sind zwischen Baugrenzen und
offentlicher Verkehrsflache unzuldssig. Diese Festsetzungen werden getroffen, um
den stadtebaulich angestrebten offenen Charakter im Baugebiet nicht zu beeintrach-
tigen. Da im Sonstigen Sondergebiet die Baugrenze von der Landwehrstral’e um rd.
45 m zurlickgesetzt ist, werden in diesem Gebiet aulRerhalb der Baugrenze Garagen,
Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen in Form von Gebaude nicht ausgeschlos-
sen. Damit sind die regelmaRig auf Stellplatzflachen von Lebensmittelmarkten errich-
teten Nebenanlagen (Werbepylone, Uberdachungen fiir Einkaufswagen 0.A.) mag-
lich.

Die Stralle Am Grevingsberg wird entsprechend des Bestands als Stral3enverkehrs-
flache festgesetzt. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf dem im Westen an-
grenzenden Bergweg (L 846) und somit aus Sicherheitsgriinden, wird entlang der
Eigentumsgrenze der Landesstral3e ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgewie-
sen.

Entlang der Straen (Bergweg, Landwehrstral’e und Am Grevingsberg) werden pas-
sive Schallschutzanforderungen (Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes) festgesetzt, um dort Wohnnutzungen sowie ggf. entste-
hende BlUrordume vor zu hohen Verkehrslarmbeeintrachtigungen zu schitzen. Dazu
werden in der Planzeichnung die mafigeblichen AuRenlarmpegel abgebildet. Auf die-
ser Grundlage sind entsprechend der DIN 4109 die mafRgeblichen Bau-Schalldamm-
MaRe zu ermitteln. Fir besondere ruhebedirftige Schlafrdume und Kinderzimmer
sind die Anforderungen auch bei Bellftungen sicherzustellen. Eine Abweichung ist
madglich, wenn nachgewiesen wird, dass sich durch Eigenabschirmung der Baukorper
bzw. Abschirmung vorgelagerter Baukérper der maf3gebliche Au3enlarmpegel verrin-
gert.
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Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse gehért auch ein ausreichender Schutz bau-
lich verbundener Auflienwohnbereiche. Dementsprechend sind entlang der Land-
wehrstralle Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Freisitze) von Wohnungen in
einem Abstand von 60 m (WA 3) bzw. 25 m (Ml 1 und MI 2) zur nérdlichen Fahrbahn-
grenze zu schutzen. Sie durfen nicht an der, der StralRe zugewandten Hausseite an-
geordnet werden oder missen durch bauliche Mallihahmen von einer Schalleinwir-
kung abgeschirmt werden. Die notwendigen Maflnahmen werden in der textlichen
Festsetzung naher ausgefuhrt.

An der o6stlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Strauch-Baum-Wallhecke gesi-
chert.

Mit diesem Bebauungsplan werden gleichzeitig ortliche Bauvorschriften erlassen
(gem. § 84 NBauO). Diese Vorschriften dienen dazu, eine baugestalterische Einheit-
lichkeit des Gebietes zu erreichen und die neu entstehenden Bauten in das Ortsbild
einzugliedern. Von daher sind oberhalb des 2. Vollgeschosses Dachaufbauten und
Dacheinschnitte nicht zulassig. Ausgenommen sind in den Allgemeinen Wohngebie-
ten und Mischgebieten FrontspieRe (Zwerggiebel), die auch oberhalb des 2. Vollge-
schosses zulassig sind. Von dieser Ortlichen Bauvorschrift ist zudem das Allgemeine
Wohngebiet WA 3 ausgenommen, da auf dieser Flache eine verdichtete Wohnbe-
bauung entstehen soll, die sich von den sonst im Plangebiet befindlichen kleinteiligen
Einfamilienhdusern unterscheidet. Zudem wird der Bereich durch gewerbliche Be-
bauung im Westen und dem geplanten Lebensmitteldiscounter im Osten von der
kleinteiligen Bebauung abgegrenzt, sodass eine Abweichung dieser Vorgabe stadte-
baulich vertraglich ist.

Aufgrund der sandigen Geestbdden und zur Aufbesserung des Grundwasserhaus-
halts soll das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken der Allge-
meinen Wohngebiete sowie der Mischgebiete versickern. Ebenfalls kann in den Ge-
werbegebieten das Dachflachenwasser versickert werden, wenn es nicht verunreinigt
ist.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Grundstlicke im &stlichen Plangebiet werden grofitenteils Gber die StralRe Am
Grevingsberg erschlossen. Fur die Hinterlandbebauung in diesem Bereich wird die
ErschlieBung als PrivaterschlieBung auf den Grundstiicken erfolgen, d.h. durch Zu-
wege zu hinten liegenden Wohneinheiten bzw. hinten liegenden Wohnhdusern mit
entsprechender Leitungsversorgung.

Im Rahmen der Konzepterstellung fir die Flachen des ehemaligen Betonsteinwerks
und der Flachen ndrdlich davon muss die Planung fur private Erschliellungsanlagen
mitbedacht werden. Diese sind im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber die LandwehrstralRe (K 265) sowie Uber den Bergweg (L 846).

8 VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

Die Flachen der WA 1- und WA 2-Gebiete sind bereits vollstandig erschlossen. Durch
die Begrenzung auf eine zwei- bis dreistockige Bauweise mit einer GRZ von 0,4
(WA 1 bis 3) soll gewahrleistet werden, dass die bestehenden Verkehrsanlagen und
Entwasserungsanlagen nicht Gberlastet werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis 3), den Mischgebieten (Ml 1 und 2) und
in den Gewerbegebieten (GE und GEe) ist das anfallende und nicht verunreinigte
Niederschlagswasser (im GE/GEe nur das Wasser von den Dachflachen) auf den
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jeweiligen Baugrundstiicken zu versickern. Die Niederschlagsentwasserung der Ge-
werbebetriebe erfolgt ansonsten durch den Anschluss an die bestehenden Regen-
wasserkanale.

Soweit kinftig erforderlich werden Zufahrten und Abstellflachen fiir die Rettungsfahr-
zeuge und die Loschwasserentnahmestellen (Anzahl, GréRRe, Art und drtliche Lage)
mit dem Brandschutzprifer des Landkreises Vechta abgestimmt.

Nordwestlich vom Planungsraum befindet sich ein Spielplatz in der Stralle Roggen-
kamp und im Sudwesten ein weiterer Spielplatz im Drostenweg. Darlber hinaus
grenzt der Stadtpark mit seinen vielfaltigen Spiel- und Naturerfahrungsmaoglichkeiten
im Sudwesten fast unmittelbar an das Plangebiet. Auch der unbebaute Aufienbereich
grenzt im Norden und Osten an das Plangebiet. Damit wird eine ausreichende Ver-
sorgung mit Spielmdéglichkeiten im ndheren Umfeld des Plangebiets ermdglicht.

9 EINGRIFFSREGELUNG / ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Durch die Planung wird zu einem grof3en Teil die bestehende Bebauung und Nutzung
gesichert. Veranderungen sind hier bisher nur im Rahmen des § 34 BauGB mdglich.
Entlang der StralRe Am Grevingsberg wird eine Bebauung in zweiter Reihe aus Grin-
den der Nachverdichtung ermdglicht. Dadurch ist eine zusatzliche Versiegelung in
diesen Bereichen mdglich. Daneben ist jedoch auch die Entsiegelung einer zurzeit
fast vollstandig versiegelten Flache des ehemaligen Betonsteinwerks vorgesehen, um
die Entwicklung von Wohnbebauung mit einer maximalen GRZ von 0,4 (0,6 bei Uber-
schreitung) sowie eines sonstigen Sondergebietes fiir einen Lebensmitteldiscounter
mit einer maximalen GRZ von 0,8 zu realisieren. Damit findet eine Konversion einer
ehemaligen Gewerbeflache statt.

Im Rahmen des Umweltberichts wurde eine Bilanzierung entsprechend des Osnabri-
cker Kompensationsmodells 2016 durchgefuhrt.

Voraussetzung flr eine Bewertung der Flachen ist die Erfassung der vorhandenen
Biotoptypen. Den einzelnen Lebensraumen werden, analog zu ihrer unterschiedlichen
Empfindlichkeit und Auspragung, Wertfaktoren zugeordnet, in welche die 6kologisch
relevanten Bewertungsmerkmale eingeflossen sind (siehe Kapitel 2.5 des Umweltbe-
richts).

Im Plangebiet bestehen zwei rechtliche Waldflachen, die Gberplant werden. Unab-
héangig von der nachfolgenden Bilanzierung ist fir die Uberplanung Waldersatz zu
stellen. Dementsprechend entfallen gemald § 8 (6) NWaldLG Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen nach dem Naturschutz. Bei der Bilanzierung wird aus diesem Grund
nicht der Wertfaktor eines Waldes angenommen, um einen doppelten Ausgleich zu
vermeiden.
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Abb. 1 Bestand — Wertigkeit vor geplantem Baurecht

Bezeichnung Typ Wertfaktor Flachen- | Wertpunkte
groBe in m?

Industrie- / Gewerbeflachen OGI/OGG 0 37.260 0

Lagerplatz teilbepflanzt OFL 0,2 300 60

Gartenbaubetrieb EB 1,0 8.630 8.630

Gewachshauser OGP 0 1.980 0

Parkplatzflache OVP 0,1 620 62

Reitsportanlage PSR 0,8 3.250 2.600

StralRenverkehrsflache ovs 0 2.200 0

StralRenbegleitgriin BZ 1,2 270 324

Wegflache ovw 0,2 480 96

locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 0 11.860 0

Hausgarten PH 1,3 16.200 21.060

locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 0 1.460 0

neuzeitlicher Ziergarten PHZ 1,0 2.570 2.570

Hausgarten mit GroRb&umen PHG 1,5 3.620 5.430

Baum-Strauch-Wallhecke HWM 2,5 370 925

locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 0 1.030 0

heterogenes Hausgartengebiet PHH 1,0 540 540

rechtliche Waldflachen 1,0 8.720 8.720

Summe Bestand 101.360 51.017

Abb. 2 Bestand — Wertigkeit nach geplantem Baurecht
Bezeichnung Typ Wertfaktor Flachen- | Wertpunkte
groRe in m?

(eingeschranktes) Gewerbegebiet

(GRZ 0,8)

- davon versiegelt (= 80 %) X 0 13.808 0

- davon nicht versiegelt (Grinflache) Pz 0,8 3.452 2.762
(=20 %)

Mischgebiet (GRZ 0,6)

- davon versiegelt (= 60 %, mit Uber- X 0 11.232 0
schreitung 80 %)

- davon nicht versiegelt (Griinflache) PH 0,8 2.808 2.246
(=20 %)

Mischgebiet (GRZ 0,3)

- davon versiegelt (= 30 %, mit Uber- X 0 6.174 0
schreitung 45 %)

- davon nicht versiegelt (Griinflache) PH 0,8 7.546 6.037
(=65 %)

Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4)

- davon versiegelt (= 40 %, mit Uber- X 0 29.184 0
schreitung 60 %)

- davon nicht versiegelt (Grinflache) PH 1,0 19.456 19.456
(=40 %)

Sonstiges Sondergebiet (GRZ 0,8)

- davon versiegelt (= 80 %) X 0 3.888 0

- davon nicht versiegelt (Griinflache) Pz 0,8 972 778
(=20 %)

Baum-Strauch-Wallhecke HWM 2,3 370 851

StralRenverkehrsflache oVvSs 0 2.200 0

Strallenbegleitgrin BZ 1,2 270 324

Summe Planung 101.360 32.563

Abb. 3 Saldo der Bewertung

Bezeichnung Wertpunkte

Vor der Planung 51.017

Nach der Planung 32.454

Saldo -18.563

Es entsteht ein Defizit von 18.563 Wertpunkten. Der Ausgleich kann nicht vollstandig
im Plangebiet erfolgen. Aus diesem Grund ist eine externe Kompensation erforder-
lich. Das anfallende Wertpunktdefizit wird im Kompensationsflachenpool Gut Lage,
der Stiftung Landglter Schwede und Lage, Gut Lage, Dinklager Stralle 19, 49632
Essen (Oldenburg), kompensiert. Dieser Flachenpool nimmt eine GréRe von ca.
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200 ha ein. Die Stadt Lohne hat in diesem Kompensationsflachenpool 800.000 Wert-
einheiten erworben.

»+Aus naturschutzfachlicher Sicht sind EntwicklungsmafRinahmen in Kompensationsfla-
chenpools sehr gut geeignet, da geblndelte MaRnahmen auf groRerer Flache auch
fur anspruchsvollere Arten geeignete Lebensrdume zulassen. Hervorzuheben ist die
bereits Uberdurchschnittlich gute Ausstattung des [Untersuchungsraumes] mit bedeu-
tenden Lebensraumen fiir Flora und Fauna, insbesondere die wertvollen Waldflachen
mit Altholzbestanden und Habitatbdumen, Altarme und Wallhecken sowie entwick-
lungsfahige Ackerstandorte. Ziel ist es, im Planungsraum, unter Bertcksichtigung der
vorhandenen Elemente, einen Verbund von standorttypischen, naturnahen Lebens-
raumen zu entwickeln, die einer mdglichst grol3en Artenvielfalt, Fortpflanzungsplatze,
Nahrungshabitate, Schutz und Ruheraume bieten kénnen.®

Die rechtlichen Waldflachen werden entsprechend des Schreibens des Landkreises
Vechta (untere Naturschutzbehérde) vom 29.08.2019 im Verhaltnis 1: 1 ausgegli-
chen. Dabei handelt es sich in diesem Fall um ca. 8.720 m2. Vorgesehen ist die Auf-
forstung durch die Niedersachsischen Landesforsten, Forstamt Ankum, Projektma-
nagement Naturdienstleistungen durchfiihren zu lassen.

Aufgrund der bestehenden Strukturen innerhalb des Plangebietes (Einfamilienhauser
mit Hausgartenbereichen und (Alt-)Baumbestande) bestehen Lebensraumqualitaten
fur Vogel- und Fledermausarten. Insgesamt sind in dem Bauleitplanverfahren die Be-
lange des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) zu beachten. Aus diesem Grund wurde
ein Faunistischer Fachbeitrag* in Auftrag gegeben, in welchem eine Bestandaufnah-
me der Fledermause und Voégel durchgefiihrt wurde.

Im Plangebiet wurden sieben Fledermausarten sicher nachgewiesen sowie 38 Vogel-
arten mit Brutverdacht oder Brutnachweis festgestellt. Nach den sicher nachgewiese-
nen Fledermausarten wurde das Untersuchungsgebiet als ein durchschnittlich arten-
reicher Lebensraum eingestuft. Einschlielllich der aullerhalb liegenden
Geholzbestande wird dem Gebiet ein mittleres bis lokal hohes Quartierpotenzial fir
baum- und hdhlenbewohnende Fledermausarten zugesprochen. Hinsichtlich der Be-
deutung als Fledermausjagdlebensraum wird das Untersuchungsgebiet mittel bis
hoch eingestuft.

Nach dem Bewertungsverfahren Breuer (1994) ist das Untersuchungsgebiet fir das
Schutzgut Fledermause als ein Funktionsraum von besonderer Bedeutung eingeord-
net. Mafdgeblich sind hier die Vorkommen von in Deutschland / Niedersachsen im
Bestand bedrohten Arten: Breitflligelfledermaus und Zwergfledermaus, fur deren lo-
kale Populationen das Gebiet ein essentielles Habitat darstellt.

Fir die gesamte Avifauna ist das Bebauungsplangebiet nach Schreiber als Areal mit
einer hohen Bedeutung als Brutgebiet (Stufe 4 von 6) einzustufen. Bezogen nur auf
im Bestand bedrohte Vogelarten ergibt sich eine mittlere Bedeutung als Brutgebiet fir
gefahrdete Arten. In Bezug auf die Vogelwelt werden die durch den Bebauungsplan
ermdglichten Eingriffe jedoch als nicht erheblich eingestuft.

Unter 8.2 (Zugriffs- und Schadigungsverbot) des Faunistischen Fachbeitrags wird bei
Einhaltung der Vorsorgemafinahmen und Bauzeitenregelungen das Schadigungsver-
bot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht erfllt. Mégliche bau- und anlagen-
bedingte Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen kdnnen
durch das Ausbringen geeigneter Ersatzquartiere (Kunsthdhlen) kompensiert werden.
Die Anbringung erfolgt im Rahmen der Umsetzung der Planung.

3 PR Planungsbiiro Rétker Dipl.-Ing.: Mafnahmenplan und Bilanzierung zum Ersatzpool Gut
Lage, 2017, S. 13
4 Alexander Zilz, Biro fir Landschaft und Okologie: Faunistischer Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan NR. 159 flir den Bereich ,nérdlich LandwehrstralRe / westlich und dstlich Am Gre-
vingsberg*“, 2017
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Das Stérungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird unter Zugrundelegung
der beabsichtigten bebauungsplanerischen Sachverhalte als nicht einschlagig bewer-
tet, da erhebliche Stérungen, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands
der lokalen Population fihren wirden, durch die Aufstellung des Bebauungsplans
und Realisation seiner Inhalte nicht zu erwarten sind.

»Zur Vermeidung und Verminderung von baubedingten Beeintrachtigungen der im
Gebiet kartierten Faunengruppen werden fur den Fall der Vorhabenrealisierung die
nachfolgend aufgefuihrten Mallnahmen empfohlen:

Baumfall- und Rodungsarbeiten sind auf3erhalb der Reproduktionszeiten der
Brutvogel und Fledermause durchzufuhren, also nur wahrend der Wintermonate
im Zeitraum von November bis Ende Februar

die Baufeldfreimachung ist ebenfalls au3erhalb der Brutzeit vorzunehmen

alte Laubbaume — insbesondere fur Fledermause und Hohlenbriter geeignete
Hohlenbdume — sind, wenn moglich, zu erhalten.*®

Diese MalRnahmen werden als Hinweis auf der Planzeichnung aufgefihrt.

10 FLACHENBILANZ

Planung

Allgemeine Wohngebiete 1 (WA 1) 17.720 m?
Allgemeine Wohngebiete 2 (WA 2) 14.740 m?
Allgemeine Wohngebiete 3 (WA 3) 16.180 m?
Mischgebiet 1 (MI 1) 14.040 m?
Mischgebiet 2 (Ml 2) 13.720 m?
Gewerbegebiet 1 (GE) 8.980 m?
Gewerbegebiet 2 (GEe) 8.270 m?
Sonstiges Sondergebiet (SO) 4.860 m?
Strauch-Baum-Hecke 370 m?
Offentliche Verkehrsflachen: StraBenflichen 2.470 m?
Gesamtflache 101.350 m?

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB (2004) UND BAUNVO (1990)

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete 2 (WA 2) sind folgende
Nutzungen nicht zulassig:

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe (gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO),

e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (gemal § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

In den Allgemeinen Wohngebieten 2 (WA 2) sind alle ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete 1 und 2 (Ml 1 und MI 2) sind von den
zuladssigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemall § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zu-
lassig.

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE, GEe) sind folgende Nutzungen nicht zulas-
sig:

e Tankstellen (gemafl § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

5ebenda, S. 33
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10.

11.

e Anlagen fir sportliche Zwecke (gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 1
Abs. 5 BauNVO)

In den Gewerbegebieten (GE, GEe) wird die folgende, ausnahmsweise zulassige
Nutzung nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

e Vergnigungsstatten (gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets (SO) ,Lebensmittelmarkt* sind aus-
schliel3lich Lebensmittelmarkte mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.100
m?, die sich durch folgende Sortimentszusammensetzung entsprechend der Loh-
ner Sortimentsliste (nahversorgungsrelevante Sortimente) definieren, zulassig
(gem. § 11 BauNVO):

e Hauptsortiment auf mindestens 90 % der Gesamtverkaufsflache: Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie-, ParfUmerie-, Kosmetikartikel sowie Apothe-
kenwaren.

e sowie samtliche zuvor nicht genannten, nicht zentrenrelevanten und zentren-
relevanten Sortimente auf hochstens 10 % der Gesamtverkaufsflache.

Fur die Nutzungen erforderliche Einrichtungen wie Lager-, Kuhl-, Biro-, Schu-
lungs-, Sozial- und Sanitarrdume sind zulassig. Als Verkaufsflache ist die Flache
definiert, auf der der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich
ist. Hierzu gehdren die tatsachlich mit Waren belegten Flachen im Inneren und im
Aulenbereich des Gebaudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs-
und Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassen-
vorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpa-
ckungsmaterials), Einkaufswagenzone innerhalb des Gebaudes, Leergutautoma-
ten und Windfang. Keine Verkaufsflachen sind Flachen, die dem Kunden nicht
zuganglich sind, reine Lagerflachen, aufserdem WC-Anlagen, Service- und Gast-
ronomieflachen und Sozialrdume.

Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke wird auf 500 m? festgesetzt (gem. § 9 Abs.
1 Nr. 3 BauGB).

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 (WA 1) sind in Wohngebduden je Einzel-
haus hochstens 2 Wohnungen zuldssig; je Doppelhaushélfte oder Erschlie-
Rungseinheit innerhalb einer Hausgruppe ist jedoch nur 1 Wohnung zuldssig. In
den Allgemeinen Wohngebieten 2 (WA 2) ist je Wohngebaude nur 1 Wohnung
zulassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

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

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Baugrenze und
angrenzender o6ffentlicher Verkehrsflache sind Garagen und Uberdachte Stellplat-
ze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14
Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

Das Sonstige Sondergebiet (SO) ,Lebensmittelmarkt® ist von dieser textlichen
Festsetzung ausgenommen.

Far Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung kleiner/gleich 10 Grad) wird in
den Allgemeinen Wohngebieten 1 (WA 1) und den Mischgebieten 1 und 2 (Ml 1
und MI 2) eine maximale Hohe von 6,70 m und in den Allgemeinen Wohngebie-
ten 2 (WA 2) eine maximale Héhe von 4,50 m fur die Oberkanten der Gebaude
festgesetzt. Fur Pultdacher wird in den Allgemeinen Wohngebieten 1 (WA 1) und
den Mischgebieten 1 und 2 (Ml 1 und MI 2) eine maximale Héhe von 7,50 m und
in den Allgemeinen Wohngebieten 2 (WA 2) eine maximale Héhe von 6,50 m flr
die Oberkanten der Gebaude festgesetzt (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).
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12.

13.

14.

15.

Der untere Bezugspunkt fur Traufhéhen und Oberkanten der Gebaude ist die
Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der nachstgelegenen Er-
schlieBungsstralie.

Abweichend davon gilt im Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3) zusatzlich der fest-
gesetzten Héhenbezugspunkt. Es ist je Gebaude der nachstgelegene Héhenbe-
zugspunkt zu verwenden.

UTM-Koordinaten des Hohenbezugspunkts:
x = 32449899.69 / y = 5834972.52

Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhéhe gilt die Schnittkante zwischen den Au-
Renflachen der Gebaudeaufenwand und den Auflenflachen der oberen Dach-
haut der Hauptdachflachen (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1
BauNVO).

Bei der festgesetzten abweichenden Bauweise sind Gebaude entsprechend der
offenen Bauweise zu errichten; die Gebaudelange darf mehr als 50 Meter betra-
gen (gem. § 22 Abs. 4 BauNVO).

In den gekennzeichneten von StraRenverkehrslarm besonders betroffenen Berei-
chen (Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes) sind bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung
oder Nutzungsanderung von Gebauden nach aul3en abschlieRende Bauteile von
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 (2018-01) zum Schutz vor
einwirkendem Larm so auszufiihren, dass sie die Anforderungen an das gesamte
bewertete Bau-Schalldamm-Maf} R'w,ges gemaf’ DIN 4109-1 (2018-01) erfullen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'w,ges
der Aulenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen ergibt sich unter Berlcksichti-
gung der unterschiedlichen Raumarten und der mafigeblichen Aufienlarmpegel
La nach DIN 4109-2 (2018-01) aus der Subtraktion des Korrekturwertes fir die
Raumart vom in der Plankarte ausgewiesenen maf3geblichen Aufdenlarmpegel:

Far Aufenthaltsraumen in Wohnungen: R'w,ges = La — 30 dB.
Fir Biroraume und Ahnliches: R'w,ges = La — 35 dB.

Der Nachweis der erforderlichen gesamten Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges ist
auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefuhr-
ten DIN 4109-2 (Ausgabe 2018) zu fuhren.

Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden,
sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird,
dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmungen
vorgelagerter Baukorper der mafigebliche Auldenlarmpegel verringert.

Aulenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, in einem Abstand zur
nordlichen Fahrbahngrenze der Landwehrstra’e von weniger als 60 m im Allge-
meinen Wohngebiet 3 (WA 3) und von weniger als 25 m in den Mischgebieten 1
und 2 (Ml 1 und MI 2) dirfen nicht an der Hausseite (Sldfassade) angeordnet
werden, die dem vollen Schalleinfall der Landwehrstral’e unterliegen, oder mus-
sen durch bauliche MaRnahmen vor den Einwirkungen infolge des Stral3enver-
kehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfas-
sungswande am Rand der Auenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas,
Mauerwerk oder Holz in einer Héhe von mindestens 1,80 m. Bei der Ausfuhrung
ist darauf zu achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Bo-
den und der Haltekonstruktion fugendicht ausgefiihrt werden.

Stellplatzanlagen im Sonstigen Sondergebiet sind nach folgender MalRgabe zu
begriinen: Pro 10 Stellplatze ist ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen und
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dauerhaft raumbildend in natlirlichem Wuchs zu unterhalten. Fir die Pflanzungen
sind 3 x verpflanzte Bdume, Hochstamm, geradliniger Wuchs mit einem Stamm-
umfang von 18/20 cm, Drahtballierung zu verwenden. Abgange sind durch Nach-
pflanzungen spatestens bis zur nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen (gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO (2012)

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 159.

1.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind oberhalb des 2. Geschosses nicht zu-
lassig. Ausnahmsweise zulassig sind Frontspielde (Zwerggiebel) in den Allgemei-
nen Wohngebieten und den Mischgebieten.

Das Allgemeine Wohngebiet 3 (WA 3) ist von dieser Ortlichen Bauvorschrift aus-
genommen.

Das auf den Baugrundstiicken der Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete
anfallende Oberflachenwasser ist dort zu versickern (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 8
NBauO). Auf den Gewerbegebietsgrundstiicken und im Sonstigen Sondergebiet
ist darauf zu achten, dass nur nicht verunreinigtes Dachflachenwasser in unterir-
dische Versickerungsanlagen entwassert werden darf. Die Einleitung von Nieder-
schlagswasser anderer Flachen (Stralenflachen, Zufahrten und Parkplatzen so-
wie sonstigen Betriebsflachen) dirfen laut ATV Arbeitsblatt A 138 nur Uber
oberirdische Versickerungsanlagen entwassert werden.

HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bo-
denfunde (das kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch ge-
ringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mus-
sen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Vechta unverzuglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw.
fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Geltungsbereich ist mit Vorkommen von Niststatten europaischer Vogelarten
zu rechnen. Fur die genannte Artengruppe gelten die Bestimmungen des beson-
deren Artenschutzes gemal § 44 BNatSchG. Um die Verletzung oder Tétung von
Individuen sicher auszuschlief3en, sollten Baumfall- und Rodungsarbeiten grund-
satzlich auflerhalb der Reproduktionszeiten von Fledermdausen und Brutvogeln
durchgefiihrt werden, also nur wahrend der Herbst-/Wintermonate im Zeitraum
von Oktober bis Februar. Sind MalRnahmen, wie die oben genannten wahrend
der Brutperiode von Vogeln beabsichtigt, kann eine Ausnahme von den arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
kreises Vechta beantragt werden. Dazu ist in der Regel eine einzelfallbezogene
vorherige gutachterliche Untersuchung des von der Ma3nahme betroffenen Be-
reiches erforderlich. Die Baufeldfreimachung ist ebenfalls in der o.a. Jahreszeit
vorzunehmen.

Zur Vermeidung von VerstdRen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind
unmittelbar vor den Baumfallarbeiten die Baume durch eine sachkundige Person
auf die Bedeutung fir héhlenbewohnende Vogelarten, flir Gehoélzbriter sowie auf
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das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Vorhandene Gebaude sind vor
der Durchflhrung von Sanierungsmaflnahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine
sachkundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu
Uberprifen. Werden aktuell besetzte Vogelnester/Baumhohlen oder Fledermaus-
besatz festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere
Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Umfang und Er-
gebnis der biologischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/Protokoll nach-
zuweisen. Im Falle der Beseitigung von Héhlen (Fledermaushdhlen oder Nisthoh-
len von Vdgeln) sind im rdumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige
Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung der Kasten richtet sich nach
Art und Umfang der nachgewiesenen Quartiersnutzung.

Auf eine starke nachtliche Beleuchtung der Baustellen ist ebenso zu verzichten
wie auf Lichteintrdge, die Uber die Beleuchtung der auf den Wohngrundsticken
vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen.

Auf den Flurstucken 220/2 und 219/2 der Gemarkung Lohne Flur 22 kénnen
Schadstoffeintrdge aus vorangegangenen Nutzungen nicht ausgeschlossen wer-
den. Im Rahmen des Ruckbaus ist daher eine bodenbezogene Baubegleitung zu
empfehlen. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altabla-
gerungen oder Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziglich die Untere Abfall-
behorde zu benachrichtigen.

Bei den allgemeinen Wohngebieten WA 1* und WA 2* handelt es sich um schall-
indizierte allgemeine Wohngebiete. Es sind Uberschreitungen des Immissions-
richtwertes fur allgemeine Wohngebiete durch Gewerbenutzungen an der Brage-
ler Stral’e in den Nachtstunden um bis zu 4 dB(A) mdglich.

Wahrend der Bautétigkeit ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestan-
den und Vegetationsflachen bei BaumalRRnahmen* zu beachten und einzuhalten.

Zur langfristigen Sicherung und zum Schutz der Wallhecke sind alle Handlungen
und Malinahmen, die das Wachstum der Baume und Straucher beeintrachtigen,
verboten.

Die Baugrundstlcke, soweit sie unmittelbar an die Landesstral’e 846 (Landwehr-
stral’e) angrenzen, sind entlang der Strafleneigentumsgrenze mit einer festen Iu-
ckenlosen Einfriedung zu versehen und in diesem Zustand dauernd zu erhalten.

Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften kénnen als Ordnungs-
widrigkeit gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbufRe bis zu 500.000 € geahn-
det werden.

Die benannten einschlagigen DIN-Normen kdnnen im Bauamt der Stadt Lohne
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 159 ,nérdlich Landwehrstralle / westlich und dstlich Am Grevingsberg*“ 24

B UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird nach § 2a BauGB Bestandteil der Begrindung fur den Be-
bauungsplans Nr. 159 fur den Bereich ,nérdlich Landwehrstrafie / westlich und dstlich
Am Grevingsberg®. Die Standortfindung sowie die erforderlichen Angaben zu Art und
Umfang des Vorhabens sind in den vorangehenden Kapiteln ausgefuhrt. Im Folgen-
den werden gem. §§ 1a und 2 Abs. 4 BauGB Uber die Bestandserfassung und Be-
wertung die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die betroffenen Schutz-
guter im Planungsraum beschrieben und bewertet, wobei Vermeidungs-,
Minimierungs- und Ausgleichsmallnahmen benannt und in die Eingriffsbilanzierung
einbezogen werden. Der Umweltbericht, als eigenstandiger Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan, dient damit gem. § 2a BauGB der Bericksichtigung umweltschit-
zender Belange in der Abwagung.

Beurteilungsgrundlage fur die Ausarbeitung ist der in Aufstellung befindliche Bebau-
ungsplan Nr. 159 der Stadt Lohne mit seinen zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweisen.

1 KURZBESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS UND DER BEBAUUNGS-
PLANUNG

Die Stadt Lohne beordnet mit der Aufstellung des Bebauungsplans 159 ein heterogen
aus Gewerbeflachen und Wohnbebauung zusammengesetztes Gebiet im Osten der
Stadt Lohne. Die Flachengrofie betragt ca. 10,136 ha. Das Gebiet wird stidlich durch
die Landwehrstralie (Kreisstrale 265), dstlich und nérdlich durch Wald und landwirt-
schaftliche Flachen, nordwestlich durch das in Konversion zu einem Gewerbegebiet
befindliche ehemalige Kasernengeldnde (Bebauungsplane Nr. 90/ und 90/I 2. Ande-
rung) und westlich durch den Bergweg (Landesstralle 846) umgrenzt. Im dstlichen
Plangebiet flhrt die StralRe Am Grevingsberg in Richtung Norden und erschliefl3t dort
vornehmlich Wohnbebauung.

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 1,7 km Luftlinie dstlich des Stadtzentrums, ndrd-
lich der Landwehrstralie (K 265) und dstlich des Bergwegs (L 846), eine der meistbe-
fahrenen Strafl3en in Lohne.

Der Uberwiegende Flachenanteil des Bebauungsplangebiets ist bereits bebaut. Wah-
rend entlang der Landwehrstral’e zwischen Bergweg und Am Grevingsberg Uberwie-
gend industrielle/gewerbliche Bebauung vorherrscht, findet sich westlich und 6stlich
der Stralle Am Grevingsberg zum groften Teil Wohnbebauung auf schmalen, langen
Gartengrundstiicken, deren zurtickliegende Anteile meist nur sporadisch mit kleineren
Schuppen und Kileintierstallen bebaut sind. Zentral im westlichen Bereich liegt ein
Gartnereigelande.

Nordéstlich und 6stlich, auf3erhalb des Plangebiets, erstrecken sich landwirtschaftli-
che Nutzflachen. Nordwestlich grenzt auf ca. 200 m Lange der bewaldete Grevings-
berg an.

Das Plangebiet weist Hohen zwischen 52,0 sidwestlich und 62,0 m G.NN am Nor-
dende der Stralle Am Grevingsberg auf.

Festgesetzt werden GE- und GEe-Flachen im Westteil des Bebauungsplans mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und Geb&udehohen bis 12,5 m bzw. 15 m. Ostlich
an das GEe-Gebiet anschlieend grenzt eine MI-Flachen mit einer GRZ von 0,6 und
Gebaudehohen von bis zu 10,0 m. Ebenfalls ostlich und westlich der Stralle Am Gre-
vingsberg werden Mischgebiete mit denselben Vorgaben festgesetzt. Die Flache der
Gartnerei erhalt zu GroRteil die Ausweisung einer Mischgebietsflache mit einer GRZ
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von 0,3 und einer maximalen Gebaudehdhe von 10 m. Im Norden entlang der Stralle
Am Grevingsberg werden Allgemeine Wohngebiete WA 1 mit einer GRZ von 0,4 und
Gebaudehohen bis zu 9,0 m ausgewiesen, die rickwartigen Grundstlicksteile, jeweils
als WA 2 bezeichnet, werden mit einer GRZ von 0,4 und Gebaudehohen bis 8,5 m
festgesetzt. Das Areal des ehemaligen Betonsteinwerks wird als Allgemeines Wohn-
gebiet WA 3 mit einer GRZ von 0,4 ausgewiesen. Die Gebdudehbdhen betragen im
9,5 m. Entlang der Landwehrstralte ist zwischen dem Gartnereigelande und dem
letztgenannten Allgemeinen Wohngebiet ein Sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ
von 0,8 und einer maximalen Gebdudehdhe von 11 m vorgesehen. Die StralRe Am
Grevingsberg ist als Stralenverkehrsflache ausgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung. So soll das aufgegebene Betonsteinwerk (am weitesten 6stlich liegende
industrielle Bebauung der Stadt) mit zwei Hallen und befestigter Lager- und Hofflache
an der Landwehrstra’e zu einem Allgemeinen Wohngebiet sowie einem Sonstigen
Sondergebiet fur einen Lebensmittelnahversorger umgewidmet werden. Die vorhan-
denen Baukorper sollen abgebrochen und die befestigten Flachen entsiegelt werden.
Fur die Wohnsiedlung Am Grevingsberg soll den Eigentiimern / sonstigen Interessen-
ten die Moglichkeit zur Nachverdichtung geboten werden, indem in den rickwartigen
Grundstucksbereichen (WA 2) eine Bebauung mit niedrigen Trauf- und Firsthéhen
(4,5 und 8,5 m) zulassig wird, ohne damit den Gebietscharakter entscheidend zu ver-
andern. Die Festsetzungen fur die der Stralte Am Grevingsberg zugewandten Grund-
sticksteile (WA 1) weisen dieselbe GRZ auf, jedoch um 0,50 m hdheren Gebaude-
oberkante und um 2 m hdéhere Traufhdhen. Fir Dacher mit geringer Neigung sind
Sonderreglungen vorgesehen.

Weitere und eingehende Ausflhrungen zu den Bebauungsplaninhalten, Festsetzun-
gen und der verkehrlichen und infrastrukturellen ErschlieBung sind den vorstehenden
Kapiteln der Begrundung zu entnehmen.

1.1 WALD — RECHTLICHE WALDFLACHEN

Auf den Flurstlicken 219/2 und 236/10, Gemarkung Lohne Flur 22, befinden sich
rechtliche Waldflachen, als solche nur noch auf dem Flurstiick 236/10 auf3erhalb des
Plangebietes vorhanden. Ansonsten wurde der Wald in einem nicht naher zu be-
zeichnenden Zeitraum zu Gunsten einer teilbefestigten Verkehrs- / Lagerflache mit
Gebaude und von Baumschulanlagen beseitigt.

Mit den beabsichtigten Festsetzungen werden die rechtlichen Waldflachen tberplant,
weswegen hierfur, unabhangig von sonstigen Kompensationserfordernissen, Walder-
satz zu leisten ist.

Bezogen auf die Standortfaktoren handelt es sich um ,sonstigen Kiefernwald armer,
trockener Sandbdden (WKS)4 ggf. in Randbereichen in den Biotoptyp ,Eichen-
mischwald armer, trockener Sandbéden WQT* Ubergehend. Die einstmals vorhande-
ne Waldqualitat ist nicht mehr feststellbar. Es ist davon auszugehen, dass, wie beim
vorhandenen Waldbestand auch, die (beseitigten) siedlungsnahen Waldareale einer
ahnlich starken Nutzung von Naherholungssuchenden und spielenden Kindern (Be-
fahren mit Crossradern, Hiuttenbau u.a.) und der punktuellen Ablagerung von Garten-
abfallen unterliegen wiirden. Wegen des unmittelbaren Ubergangs auf bebaute Fla-
chen und der relativ geringen GroRe der (ehemaligen) Waldflachen ist ein nur
geringes Entwicklungspotenzial zu prognostizieren. Daher wird Waldersatz im Fla-
chenverhaltnis von 1 : 1 geleistet.
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2 BESCHREIBUNG DER SCHUTZGUTER

2.1 SCHUTZGUT MENSCH

Die Lage des Plangebietes wurde unter Kapitel 1 des Umweltberichts beschrieben.
Die Bebauungsplanausweisungen als Gewerbegebietsflachen, Sonstiges Sonderge-
biet, Mischgebiet und Allgemeine Wohngebietsflachen vollziehen im Wesentlichen die
vorhandenen Verhaltnisse nach, mit Ausnahme einer zentral gelegenen Flache, auf
der bisher produzierendes Gewerbe (Fertigung von Beton-Werksteinplatten) vorhan-
den war. Der Betrieb wurde ausgelagert und im Bebauungsplan werden die Flachen
als WA- bzw. SO-Flache ausgewiesen.

Der westliche Bebauungsplanteil hat aufgrund seiner riegelartigen Gewerbebebauung
nur eine geringe bis keine Bedeutung fir Landschaftserleben und die Naherholung,
wahrend der dstliche Siedlungsbereich mit der nach Norden hin ansteigenden Stralie
Am Grevingsberg zu dem gleichnamigen, higeligen Waldbereich auf3erhalb des
Plangebiets Uberleitet, dem eine allgemeine Bedeutung fur die Naherholung und das
Landschaftserleben zuzusprechen ist. Die Grundstlicke nordwestlich der Stralke Am
Grevingsberg grenzen mit einer signifikanten Steilbdschung (ehemalige Sandent-
nahme) von 6 — 8 m Hohe an den Waldbestand an. Die Grundstucke 6stlich der Stra-
Re grenzen — auf ca. 80 m Lange durch eine Baum-Strauch-Wallhecke abgegrenzt —
an eine Intensivgrinlandflache (Pferdeweise) an, der weiter Ostlich ein Waldstick
folgt. Nordlich schlieRen Ackerflachen an.

2.2 SCHUTZGUT NATUR UND LANDSCHAFT

Die Differenzierung und Benennung der Biotoptypen, bzw. der verwendeten Kiirzel,
erfolgt auf der Grundlage des Kartierschlussels fur Biotoptypen in Niedersachsen des
NLO (Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie — O. Drachenfels 1994), der inzwi-
schen auch fir das ,Osnabriicker Kompensationsmodell* Verwendung findet. Die
Einordnung in die Wertstufen erfolgt gem. des ,Osnabriicker Kompensationsmodells
2016" (Wertstufen s. Kap. 9.4.0 Bilanzierung).

Bestandskartierungen der Biotoptypen im Bebauungsplangebiet Nr. 159 wurden im
Frdhjahr und Frihherbst 2017 durchgefuhrt. Die Bewertung der Flachen erfolgt tber
die Erfassung der vorhandenen Biotoptypen und nach Eigenschaften, wie z.B. Ent-
wicklungsdauer und dem Alter der Lebensgemeinschaft, der Grolie, der Vernetzungs-
funktion, der Seltenheit, der Bedeutung fir das Landschaftsbild, Vorkommen gefahr-
deter Arten, Regenerationsfahigkeit und seiner Bedeutung fur die Kulturhistorie.
Vorschadigungen werden bei der Ermittlung/ Zuordnung der Flachenwertstufe einbe-
zogen.

Die 6kologisch relevanten Bewertungsmerkmale flhren, abhangig von ihrer unter-
schiedlichen Empfindlichkeit und Auspragung, zu der unten angegebenen Zuordnung
von Wertfaktoren als Flachenmultiplikator.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen vollstandig
durch den Menschen Uberformten / besiedelten / genutzten Bereich, dem im Westteil
nur eine geringe, im dstlichen Teil eine allgemeine Bedeutung fur den Naturhaushalt
zuzumessen ist.

23 NATURRAUM / POTENZIELLE NAT. VEGETATION (auszugswiese frei zitiert®)

Naturrdumlich zahlt das Plangebiet zur Einheit 585 Bersenbriicker Land und zur Un-
tereinheit 585.03 Dammer Berge.

6 Geogr. Landesaufnahme 1 : 200000 Die naturrduml. Einheiten Deutschlands Blatt 70/71
Sofie Meisel Hrsg. BAL
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Dabei handelt es sich um einen Endmoranenbogen in nord-sudlicher Richtung, der
die Dimmer Moorniederung vom Artland trennt, zwischen Vechta und Steinfeld nur
als wenig gegliederter schmaler Ricken, weiter sldlich stark an Breite zunehmend
(Dammer Berge). Die vorwiegend sandig-kiesigen Bodden sind je nach Dauer und
Verbreitung einer zeitweiligen ,Verheidung“ mehr oder weniger podsoliert und zeigen
dementsprechend alle Ubergénge von podsolierten Braunerden bis zu Heidepodso-
len. Die sandigeren, ehemals verheideten Bereiche im Nordabschnitt sind Stielei-
chen-Birkenstandorte, heute herrschen jedoch kiinstliche Nadelforste vor. Siedlungen
und Acker ziehen sich fast nur am Rande des Gebietes entlang, wo die Gelandenei-
gung abnimmt und veranderte Bodenverhaltnisse in die benachbarten Landschaften
Uberleiten. Die Dammer Berge haben hohe verkehrsgeographische Bedeutung, in-
dem sie als Wall zwischen Dimmer Moorniederung und dem grundwassernahen Art-
land die Nord-Sud Verbindung Osnabrick — Oldenburg leiten.

Innerhalb des Plangebiets finden sich keine Relikte, die an die potentielle natirliche
Vegetation ankniUpfen. AulRerhalb ist ansatzweise eine angelehnte Artenzusammen-
setzung im Waldstick 6stlich der Intensivgriinlandflache (6stl. des Bebauungsplan-
gebiets) zu finden.

2.4 SCHUTZGUT LEBENSRAUM FAUNA - SAP

Im Jahr 2017 wurden durch das Blro Alexander Zilz, Oldenburg, faunistische Erhe-
bungen’ zu Fledermausen und Voégeln innerhalb des Plangebiets und auf nérdlich
und 6stlich angrenzenden Flachen durchgefiihrt, die und deren Ergebnisse im faunis-
tischen Fachbeitrag als Teil der Begriindung dargelegt wurden. Auf dieser Grundlage
wurde jeweils geprift, ob durch die Planung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt werden.

Kurzzusammenfassung der Ergebnisse der faunistischen Untersuchung:
Fledermause

Im Plangebiet wurden sieben Fledermausarten registriert, die allesamt in der ,Roten
Liste® fir Niedersachsen als gefahrdet bis stark gefahrdet eingeordnet sind, die Art
Kleiner Abendsegler sogar als ,vom Aussterben bedroht®. Innerhalb des Plangebiets
wurden zwei Sommerquartiere der Zwergfledermaus und ein Quartier der Breitflligel-
fledermaus im Dachbereich eines Wohngebaudes (Gartnerei) und in einem grenzna-
hen Schuppen an der Westgrenze des Bebauungsplans festgestellt. Fledermausjagd-
und -fluggebiete innerhalb des Bebauungsplangebietes gab es vorwiegend im westli-
chen Bereich, im Nordabschnitt der StralRe Am Grevingsberg und in abgeschwachter
Form im stddéstlichen Bebauungsplangebiet an der Landwehrstralle. Erhdhte Aktivita-
ten wurden aulRerhalb des Bebauungsplangebiets nordwestlich der Stralke Am Gre-
vingsberg verzeichnet, in dem auch die meisten Potenzialbdume festgestellt wurden.
Vereinzelt finden sich solche Baume auch verstreut innerhalb des Bebauungsplange-
biets. Nach den sicher nachgewiesenen Fledermausarten wurde das Untersuchungs-
gebiet als ein durchschnittlich artenreicher Lebensraum eingestuft. Einschlielich der
aulRerhalb liegenden Gehdlzbestande wird dem Gebiet ein mittleres bis lokal hohes
Quartierpotenzial fur baum- und héhlenbewohnende Fledermausarten zugesprochen.
Hinsichtlich der Bedeutung als Fledermausjagdlebensraum wird das Untersuchungs-
gebiet mittel bis hoch eingestuft.

Nach dem Bewertungsverfahren Breuer (1994) ist das Untersuchungsgebiet fir das
Schutzgut Fledermause als ein Funktionsraum von besonderer Bedeutung eingeord-
net. Mafigeblich sind hier die Vorkommen von in Deutschland / Niedersachsen im

7 Alexander Zilz, Buro fiir Landschaft und Okologie: Faunistischer Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan NR. 159 flir den Bereich ,nérdlich LandwehrstralRe / westlich und 6stlich Am Gre-
vingsberg*“, 2017
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Bestand bedrohten Arten: Breitflligelfledermaus und Zwergfledermaus, fir deren lo-
kale Populationen das Gebiet ein essentielles Habitat darstellt.

Unter 8.2 (Zugriffs- und Schadigungsverbot) des faunistischen Fachbeitrags wird, bei
Einhaltung der VorsorgemalRnahmen, das Zugriffs- und Schadigungsverbot nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 u. 3 BNatSchG nicht erfullt. Das Storungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG wird unter Zugrundelegung der beabsichtigten bebauungsplanerischen
Sachverhalte als nicht einschlagig bewertet, da erhebliche Stérungen, die zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population flihren wirden,
durch die Aufstellung des Bebauungsplans und Realisation seiner Inhalte nicht zu
erwarten sind.

Brutvégel

Es wurde auf das Bewertungsverfahren nach Schreiber (2015) als numerisches Be-
wertungsverfahren zurlickgegriffen und der sog. avifaunistische Flachenwert ermittelt,
der sich in sechs Wertstufen von niedrig bis tiberragend niederschlagt.

Es wurden 38 Vogelarten mit Brutverdacht oder Brutnachweisen im Untersuchungs-
gebiet festgestellt, von denen der Uberwiegende Anteil zu den allgemein verbreiteten
und haufig vorkommenden Vogelarten gezahlt werden kann. Drei nachgewiesene
Arten sind in der Roten Liste Niedersachsens als gefahrdet gefihrt, funf Arten stehen
in der sog. Vorwarnliste. Letztere hatten ihren Nistplatz vorwiegend im 6stlichen Ab-
schnitt des Untersuchungsgebiets. An nach § 7 BNatSchG streng geschutzten Arten
wurde ausschlieBlich ein Paar des Grlinspechts vorgefunden (weitere und ein nisten-
der Mausebussard aufierhalb &stlich des Geltungsbereichs).

Die héchsten Brutdichten sind in der von Geholzen durchsetzten Wohnsiedlung ent-
lang der Stralle Am Grevingsberg sowie im nérdlich aulierhalb liegenden Kiefern- /
Mischwald zu finden.

Nach Schreiber ist das Bebauungsplangebiet fir die gesamte Avifauna als Areal mit
einer hohen Bedeutung als Brutgebiet (Stufe 4 von 6) einzustufen. Bezogen nur auf
im Bestand bedrohte Vogelarten ergibt sich eine mittlere Bedeutung als Brutgebiet fir
gefahrdete Arten. In Bezug auf die Vogelwelt werden die durch den Bebauungsplan
ermoglichten Eingriffe jedoch als nicht erheblich eingestuft.

Unter 8.2 (Zugriffs- und Schadigungsverbot) des Faunistischen Fachbeitrags wird bei
Einhaltung der Vorsorgemallinahmen und Bauzeitenregelungen das Schadigungsver-
bot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht erfullt. Das Stérungsverbot gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird unter Zugrundelegung der beabsichtigten bebau-
ungsplanerischen Sachverhalte als nicht einschlagig bewertet, da erhebliche Stoérun-
gen, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der Avifauna fihren wir-
den, durch die Aufstellung des Bebauungsplans und Realisation seiner Inhalte nicht
zu erwarten sind.

2.5 BIOTOPTYPEN IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Vegetation / Nutzungen (s. Biotoptypen — Bestandsplan)

Die in Text und Karte ,Biotoptypenkartierung® wiedergegebenen Biotoptypen sowie
deren aufgeflihrten Abkirzungen wurden analog zum ,Kartierschlissel fir Biotopty-
pen in Niedersachsen® nach Drachenfels 2016 und den Vorgaben des ,Osnabrlcker
Kompensationsmodells 2016“ aufgefuhrt. Die Biotoptypen wurden o6rtlich im Fruhjahr
und Fruhherbst 2017 aufgenommen. Insgesamt handelt es sich um ein vollstandig
anthropogen uberformtes Gebiet mit nur wenig Entwicklungsmdglichkeit fur den Na-
turhaushalt.
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OGI / OGG / OFL - Industrie- / Gewerbegebiet / Lagerplatz

Der westliche Teil des Bebauungsplangebiets und zwei kleinere Grundstlicke Ostlich
der Stral’e Am Grevingsberg und an der dstlichen Landwehrstralde werden mit Aus-
nahme eines Hausgartengrundsticks (PHZ) von Produktions- / Gewerbebetrieben
und Lagerhallen eingenommen, die zusammen mit den Nebenanlagen in Form von
Lager- und Verkehrsflachen zu einer annahernden Vollversiegelung dieser Bereiche
fuhren. Nordlich der ehemaligen Betonwerksflache befindet sich eine Lagerflache.
Diese Flachen weisen kaum 6kologische Bedeutung auf. Flora und Fauna sind aus
diesen Bereichen (fast) vollstandig verdrangt. Allerdings besteht auf der Lagerflache
eine rechtliche Waldflache, die in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden ist.

EB / OGP — Gartenbaubetrieb / Gewachshauser

Bei dem alteingesessenen Landschaftsgartenbaubetrieb (EB) mit Baumschul-, An-
zucht- und Brachflachen sowie Unterglasflachen (OGP) handelt es sich um ein Uber-
wiegend intensiv genutztes Areal, das aus Befestigungsflachen, unterschiedlich gro-
Ren Hallen und Schuppen, Wohnbebauung mit Hausgarten und brach liegenden
Erweiterungsflachen besteht, die teils als Lagerflachen genutzt werden. Der vorhan-
dene Geholzbestand auf den Grundstlicken, sowie altere Schuppen, Kleingebaude
und ein Wohngebdude an der westlichen Grundsticksgrenze bieten Fledermausen
Jagd- und Balzreviere und letztere z. T. Lebens- und Reproduktionsquartiere. Auler-
dem wurden im zentralen Hausgartenbereich zwei Fledermaus-Potenzialbaume kar-
tiert. Gemessen am Brutvogelaufkommen des dstlichen Bebauungsplangebiets be-
wegt sich der Besatz auf diesen Flachen im durchschnittlichen Spektrum. Teilflachen
des Gelandes sind mit Glasgewachs- und Folienhausern Gberbaut.

Insgesamt ist die Betriebsflache von geringer-durchschnittlicher Bedeutung fir den
Naturhaushalt einzustufen, in der Einzelelemente wie die Fledermausquartiere eine
hohe Bedeutung aufweisen.

Zwischen der Hauptbetriebsflache und der Landwehrstrale befindet sich eine rechtli-
che Waldflache, die in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden ist.

OVP - Parkplatzflache

Eine kleine Flache vor der Gaststatte an der Ecke Am Grevingsberg und Landwehr-
stralle weist eine vollstandige Versiegelung auf und wird ausschlieBlich als Parkplatz
genutzt. Okologisch ist diese Flache bedeutungslos.

PSR - Reitsportanlage

Bei dieser Flache handelt es sich um eine Pferdeauslaufflache mit Unterstand, die
direkt in die Ostlich vorhandene (auerhalb liegende) Grinlandflache (Pferdeweide)
Ubergeht. Die weitgehend bewuchslose Flache ist unbedeutend fir den Naturhaus-
halt.

OVS - StraBenverkehrsflaiche Am Grevingsberg

Die StralRe Am Grevingsberg ist als Siedlungsstrafle mit Betonsteinpflasteroberflache
ausgebaut und seit den UmbaumalRnahmen im Zusammenhang mit dem nérdlich
gelegenen Schlachtbetrieb als Sackgasse ausgewiesen. Die Verkehrsflache wird
durch seitlich angeordnete, gartnerisch gestaltete Beete mit Bodendeckern und Stra-
Renbdumen (Ahorn, Rotdorn, Stieleiche — Alter 15 bis 20 Jahre) optisch aufgelockert.
Nach Norden hin um fast 8,0 m ansteigend macht sie den Grevingsberg erlebbar.
Okologisch ist die StraRenflache, auch wegen der (noch) relativ geringen GréRe der
Baume, von geringer Bedeutung, auch wenn dort eine gewisse Haufung von Fleder-
mausbewegungen (Jagd und Flug) festgestellt wurde, die den Baumen eine Funktion
als Fledermaus-Leitgehdlz verleiht.
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OWV - Weg

Hier handelt es sich um eine schmale, Hecken gesaumte Zuwegung zum Gartenbau-
betrieb, die z.T. mit Schotter, z.T. mit Asphaltresten befestigt ist. Okologisch ist die
Wegflache von geringer Bedeutung.

OEL / PH - Locker bebautes Einzelhausgebiet / Hausgarten

Dabei handelt es sich um Uberwiegend einzelnstehende Wohngebaude auf grof3en
Gartengrundsticken. Die Hausgrundflachen, die Zufahrten und Garagenstellplatze
sowie die ruckwartigen, meist unbebauten oder nur mit Nebengebauden bestandenen
Flachen werden in die Bewertung mit einbezogen — hier finden erkennbare Freizeit-
nutzungen statt (Kleintierhaltung, Feuerholzzubereitung, Schwimmbad etc.). Okolo-
gisch sind die Gartenanlagen von allgemeiner Bedeutung fur den Naturhaushalt mit
einem durchschnittlich wertvollen Besatz an Fledermausen und Brutvogeln, sowie
anderen an das menschlich gepragte Umfeld angepasste Tierarten (Kleinsauger
etc.).

OEL / PHZ - Locker bebautes Einzelhausgebiet / Neuzeitlicher Ziergarten

Einige Hausgartenflachen sind als neuzeitliche Ziergarten einzustufen. Diese zeich-
nen sich durch mehr oder weniger naturferne Gestaltung aus.

In einem Teilbereich befindet sich eine rechtliche Waldflache.
PHG - Hausgarten mit GroBRbaumen

Die ruckwartigen Hausgartenflachen an der Nordostecke des Bebauungsplangebiets
weisen im Gegensatz zu den Ubrigen Flachen (noch) einen lockeren, waldartigen
Bestand an hoéheren Laub- und Nadelbaumen (Stieleiche, Sandbirke, gem. Kiefer)
auf, die sich durch die randliche Stellung im Bebauungsplangebiet am Ubergang zur
Kulturlandschaft positiv auf das Landschaftsbild auswirkt. Durch die privaten Nutzun-
gen des von den Baumen Uberstellten Bereichs kommt es allerdings nicht zu der fir
den Biotoptyp charakteristischen Auspragung einer Kraut-Strauchschicht, weswegen
der Bereich nur wenig héherwertig eingestuft wird, als der Biotoptyp PHZ.

HWM - Baum-Strauch-Wallhecke

Entlang der Ostgrenze des Bebauungsplangebiets befindet sich eine ca. 80 m lange
Wallhecke, die mit einer Reihe mittelgrofRer Stieleichen und einigen heimischen
Strauchern bestanden ist. Der ca. 1 — 1,5 m hohe Wallheckenkérper besteht aus dem
hier Ublichen sandigen Boden und schlie3t das Wohnbaugebiet gegenuber der Inten-
sivgrunlandflache landschaftsbildpragend ab. Wallhecken sind nach § 22 NAGB-
NatSchG geschutzt und dirfen nicht ge- bzw. beschadigt werden.

OEL / PHH - Locker bebautes Einzelhausgebiet / Heterogenes Hausgartenge-
biet

Am slUdwestlichen Ende der Stralle Am Grevingsberg wurden zwei Grundstlicke als
heterogenes Hausgartengebiet eingestuft. Es handelt sich um eine Gastwirtschaft
und einen kleinen Autosattlereibetrieb, jeweils mit angegliedertem Wohngebaude und
kleinem Hausgartenbereich mit ortsublicher Vegetation. Die 0kologische Wertigkeit ist
dem des Biotoptyps PHZ gleichzusetzen.

Biotoptypen angrenzend an das Bebauungsplangebiet

AS Sandacker, OGG Industrie- / Gewerbeflache, WKS sonstiger Kiefernwald armer,
trockener Sandbdden (mit Stieleiche und Sandbirke), OVS StralRenverkehrsflache.
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2.6 SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Das Plangebiet wird derzeit bereits durch Gewerbebetriebe und Wohnbebauung bau-
lich genutzt. Zum Teil bestehen erhebliche Versiegelungen. Zudem werden die Fla-
chen im bestehenden Flachennutzungsplan als Bauflachen (gewerbliche, gemischte
Flachen sowie Wohnbauflachen) dargestellt.

Die Bodenkarte von Niedersachsen 1 :50.000 (LBEG-NIBIS-Kartenserver) weist flr
das Plangebiet und die umliegenden Flachen Podsol-Bdden aeolischer bzw. fluviatiler
Entstehung aus. Boden dieses Typs sind heute haufig relativ arme Ackerstandorte
mit der Ublichen intensiven Bearbeitung, Diingung und Veranderung der oberen Bo-
denschichten. Vormals waren dies angestammte Grunlandstandorte. Durch die weite
Verbreitung dieses Bodentyps im Nordwesten Niedersachsens und dessen Nutzun-
gen ist das Schutzgut Boden des Geltungsbereichs nur von allgemeiner Bedeutung
fur den Naturhaushalt.

Abb. 4 Auszug aus der Bodenkarte des LBEG: Bodentypen
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Fir das Grundstlick des ehemaligen Betonsteinwerkes im Plangebiet wurde eine ori-
entierende Boden- und Grundwasseruntersuchung?® in Auftrag gegeben. Dabei wur-
den 14 Rammkernsondierungen durchgefihrt. Die verschiedenen Mischproben erga-
ben keine Hinweise auf Schadstoffgehalte und damit auch nicht auf schadliche
Bodenverunreinigungen oder abfalltechnische Einschrankungen bei der Verwertung
von Aushubbdden. Allerdings wurden im westlichen Bereich Aufflllungen mit Beton-
schlammen und Bauschuttresten vorgefunden. Es wird eine bodenbezogene Baube-
gleitung empfohlen, um auch mdgliche kleinrdumige Belastungsschwerpunkte zu
identifizieren.

2.7 SCHUTZGUT WASSER

Fir das Gebiet wird in der hydrogeologischen Karte des LBEG ein nicht bindiger,
grobkérniger Lockergesteinsboden beschrieben. Das Plangebiet hat eine geringe
Grundwasserneubildungsrate von 150 — 200 mm im Jahr. In der Themenkarte des
LBEG wird das Grundwasserschutzpotential der Deckschichten als niedrig eingestuft

8 Ingenieur- und Sachverstandigenblro Rubach und Partner: Dokumentation zur Durchflih-
rung von orientierenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen zur Zustandserfassung im
Bereich der Liegenschaft Landwehrstrale 83 in 49393 Lohne, 27.04.2017
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(durchlassiger Boden). Der der Bebauungsplanflache benachbarte obere Grundwas-
serleiter liegt auf ca. 42,50 m (.NN. Das Gebiet selbst liegt in einem Stauchmoranen-
bereich (rot schraffiert) mit kleinrdumig wechselnden Grundwasserstanden.

Abb. 5 Auszug aus der Karte des LBEG: Lage des oberen Grundwasserleiters

ben der Eigengrundwasserversorgung Uberprift. Es wurden leichte Befunde bei Ni-
ckel, Cadmium und Kobalt, welche auch als Bestandteil von Farbpigmenten einge-
setzt werden, entdeckt. Die Geringflgigkeitsschwellenwerte der LAWA-Richtlinie
werden Uberschritten. Ebenfalls der vorgefundenen Parameter Zink Ubersteigt den
MafRnahmenschwellenwert der LAWA-Richtlinie. Da diesbezugliche Auffalligkeiten im
Boden nicht aufgefunden werden, wird ein Zusammenhang mit dem Umgang von
Spll- und Waschwassern vermutet. Diese Belastung kann jedoch nicht als Zeichen
eines akuten Sanierungsbedarfes bewertet werden.

2.8 SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Hinsichtlich der Luftbeschaffenheit ist von zumindest zeitweise auftretenden Immissi-
onen vom Verkehr auf der L 846 und der K 265, durch Tatigkeiten der Intensiviand-
wirtschaft und den vorhandenen Industrie- / Gewerbeansiedlungen auszugehen.
Kleinklimatisch ist das Plangebiet selbst ohne Relevanz. Die umliegenden Waldfla-
chen tragen zur Sauerstoffbildung bei.

2.9 SCHUTZGUT ORTS-/ LANDSCHAFTSBILD

Das Bebauungsplangebiet liegt am Ubergang von der freien Kulturlandschaft zur im
Zusammenhang bebauten Ortslage der Stadt Lohne am &stlichen Ortseingang nérd-
lich der Landwehrstral’e, welche die Stadt Lohne mit der Bundesstraflie 69 in Rich-
tung Diepholz/Vechta verbindet. Charakteristisch ist (von Osten die Landwehrstral3e
in Richtung Lohne einfahrend) zunachst die locker stehende Wohnbebauung entlang
der Landwehrstralle, z.T. mit Kleingewerbe und Gaststatte sowie (noch) freien
Grundstiicksflachen, wodurch eine ,sanfte“ Uberleitung von der Kulturlandschaft auf
den besiedelten Bereich hervorgerufen wird. Die weiter westlich folgende Gewerbe-
bebauung (ab ehemaligen Betonwerk) weist dann bereits ein stadtisches Erschei-



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 159 ,nérdlich Landwehrstralle / westlich und dstlich Am Grevingsberg*“ 33

nungsbild auf, wie haufig an Orts-/Stadteingangen von Aus-/Einfallstrallen anzutref-
fen.

Die nach Norden auskragende Wohnbebauung westlich der Stral’e Am Grevingsberg
einschliellich der Gartnereiflachen sto3t mit den weitgehend unbebauten Gartenan-
teilen (nur kleinteilig mit Schuppen, Unterstanden etc. bebaut), meist als Scherrasen-
flachen angelegt, an die 6—-8m hohe Steilbéschung (ehemalige Abbau-
/Abgrabungskante) des bewaldeten Grevingsbergs an. Die Gartengrundstlicke 6stlich
der Stra’e Am Grevingsberg schlielten an der 6stlichen Grenze auf ca. 80 m Lange
mit einer landschaftsbildpragenden Wallhecke gegenuber der Grinlandflache ab, die
anderen Gartengrundstlicke gehen direkt in die Grunlandflache Gber. Es handelt sich
hier um einen situationsgerechten, gestaffelten Ortsrand, der von landwirtschaftlicher
Flache Uber eine Wallhecke oder Gartengrundstiicke mit lockeren Geholzbestdnden
und weniger genutzten und gepflegten Gartenflachen auf maximal zweigeschossige
Einzelhausbebauung uberleitet.

210 ZUSAMMENFASSUNG / AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Aus Art und Auspragung der vorgefundenen Biotoptypen geht hervor, dass es sich,
Uberwiegend um einen weniger empfindlichen Bereich handelt. Die direkt von der
Planung bzw. der spateren Verwirklichung betroffenen Biotope sind im hiesigen Na-
turraum haufig anzutreffen, relativ tolerant gegenitber Eingriffen und anderenorts
leicht regenerierbar. Die angefuhrten Schutzgiter weisen dstlich Gberwiegend eine
allgemeine, westlich nur eine geringe Bedeutung flir den Naturhaushalt auf.

Die Fledermauspopulation und die Avifauna sind bei der Realisierung von Bebau-
ungsplaninhalten durch geeignete Vorkehrungen (s. faunistischer Fachbeitrag) be-
sonders zu schitzen. Der faunistische Fachbeitrag konstatiert jedoch generell, dass
bei Realisation der Bebauungsplaninhalte in Bezug auf die Populationen keine erheb-
lichen Eingriffe zu erwarten und rechtliche Restriktionen nicht einschlagig sind.

Trotz der nur allgemeinen Bedeutung des Geltungsbereichs fir den Naturhaushalt
werden die durch die Bebauungsplanaufstellung kinftig zuldssigen Eingriffe wegen
der planerisch vorbereiteten Neuversiegelung dennoch zu erheblichen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes fihren. Neben der planerisch vorbereiteten zulassigen
Neuversiegelung steht jedoch auch ein Bereich zur Teil-Entsiegelung an (ehem. Be-
tonsteinwerk mit erheblicher Versiegelung wird umgewidmet in WA-Gebiet mit
GRZ 0,4 sowie SO-Gebiet mit GRZ 0,8).

3 BEEINTRACHTIGUNGEN / EINGRIFFE / BEWERTUNG

Die Verwirklichung der Inhalte des Bebauungsplans wird zu Eingriffen in Natur und
Landschaft fuhren, weil dadurch Gestalt und Nutzung von bislang offenen Grundfla-
chen verandert werden kénnen. Unnétige Eingriffe sind dabei zu vermeiden, unver-
meidbare Eingriffe durch Beschrankung auf das unbedingt erforderliche Mal} zu be-
schranken. Eingriffsvermeidung und -minimierung haben Prioritat vor Ausgleich und
Ersatz. Nicht zu vermeidende Eingriffe sollen durch Ausgleichsmallinahmen so aus-
geglichen werden, dass keine erhebliche Beeintrachtigung zurtckbleibt und die Ein-
griffsfolgen auf ein unerhebliches Mal} reduziert werden.

Ist eine vollstandige Kompensation im Plangebiet nicht mdglich, kann Uber die Aus-
weisung einer Ersatzflache aullerhalb der Eingriffsflache oder Uber eine zweckge-
bundene Geldzahlung, eine Vollkompensation erreicht werden.

Durch die Ausweisung von externen Ersatzflachen und darauf durchzufuhrenden dko-
logischen Aufwertungsmaflnahmen wird schlie3lich die Wiederherstellung der erheb-
lich beeintrachtigten dkologischen Funktionen und Werte in dhnlicher Art angestrebt.
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Die Bewertung der Eingriffsfolgen auf die Schutzgtter und Biotoptypen der direkt vom
Eingriff betroffenen Flachen sowie deren eventuell mégliche Ausstrahlung auf an-
grenzende Bereiche werden in der Flachenbilanz berticksichtigt.

3.1 SCHUTZGUT NATUR UND LANDSCHAFT - VERSIEGELUNG ALLGEMEIN

Mit der Verwirklichung der Bebauungsplaninhalte geht eine (zumeist) nicht ausgleich-
bare Versiegelung offener Flachen einher. Im vorliegenden Fall stellt die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,8 fir die GE-Flache einen Nachvollzug der Realitat dar, so-
dass hier eine Neuversiegelung nicht moglich ist. Fur das geplante Allgemeine
Wohngebiet (WA 3) und das Sonstige Sondergebiet (SO) wird sich bei tatsachlicher
Beseitigung des aufgegebenen Betonsteinwerks eine signifikante Entsiegelung ein-
stellen.

Mit den Ausweisungen einer GRZ von 0,4 fir die WA 1-Flachen wird die Bestandssi-
tuation nachvollzogen und es ist kaum mit nennenswerten Veranderungen der Ver-
sieglungsquote zu rechnen, wahrend fir die als WA 2 bezeichneten Flurstickanteile
mit der festgesetzten GRZ von 0,4 eine Neuversiegelung dieser Grundstlcksanteile
von 40 % (mit Uberschreitung von 60 %) ermdglicht wird. Die mit einer GRZ von 0,6
festgesetzten MI-Gebiete (Ml 1) tragen der baurechtlichen Abstufung von WA- auf
GE-Flachen Rechnung. Im Ml 2-Gebiet wird dagegen eine GRZ von 0,3 festgesetzt,
womit der Bestand der ansassigen Gartnerei nachvollzogen wird. GroRRere Verande-
rungen hinsichtlich der Versiegelungsquote sind aufgrund der vorhandenen Bebau-
ungsstruktur hier nicht zu erwarten.

Bewertung: Dem offenen Boden werden mit der Vollversiegelung samtliche 6kolo-
gischen Wirkfaktoren und Entwicklungsmoglichkeiten entzogen, die auch durch
Ausgleich und Ersatzmallnahmen nur unzureichend kompensiert werden kénnen.
Im vorliegenden Fall steht der zulassigen Neuversiegelung die Entsiegelung einer
ehemaligen Gewerbeflache gegentber, welche jedoch nicht ausreichend flr den
Ausgleich ist.

3.2 BEEINTRACHTIGUNG VON LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Der Bebauungsplan Nr. 159 beinhaltet ausschlieBlich Flachen, die bereits durch
menschliche Besiedlung und Nutzungen gepragt sind. Die Fauna setzt sich vorwie-
gend aus Fledermaus- und Vogelarten zusammen, die auch in der Vergangenheit
den besiedelten und bebauten Bereich als Lebens- und Teillebensraum angenom-
men haben.

Ihre Wiederherstellung im Rahmen von Kompensationsmal3nahmen, auch anderen-
orts, ist kurz- bis mittelfristig realisierbar.

Eine Beseitigung oder erhebliche Beeintrachtigung nur langfristig wieder herstellbarer
Lebensgemeinschaften ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 159 nicht
zu erwarten (fur die Beeintrachtigung/Beseitigung der Lebensrdume von Vdgeln und
Fledermdusen s. auch Aussagen der faunistischen Untersuchung).

Bewertung: Wertvolle Lebensgemeinschaften werden durch die Verwirklichung der
Planinhalte weder beseitigt noch erheblich beeintrachtigt. Die vorhandenen Le-
bensgemeinschaften sind von allgemeiner Bedeutung. Bezlglich der Brutvogel und
der Fledermausarten wird auf das faunistische Gutachten verwiesen, in dem An-
weisungen zur Eingriffsminimierung und zu vorsorglichen und baubegleitenden
Maflinahmen gegeben werden.
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3.3 BEEINTRACHTIGUNG VON BODEN / RELIEF UND FLACHE

Durch Neuversiegelung werden bislang offenen Bodenflachen samtliche Biotop-
merkmale entzogen und diese zu Okologisch wertlosen Flachen degradiert. Fir die
Tier- und Pflanzenwelt geht Lebens- bzw. Teillebensraum verloren.

Es handelt sich im Hinblick auf das Schutzgut Boden nicht um einen seltenen oder
besonders schiitzenswerten Bereich. Die Flachen sind bereits anthropogen tberformt
und weitgehend intensiv genutzt. Uber die festgesetzten Grundflachenzahlen wird die
Neuversiegelung auf das funktional notwendige Mal} eingegrenzt, sodass eine erheb-
liche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden nicht eintreten wird. Der westliche
Bebauungsplanabschnitt ist bereits annahernd vollstandig Uberbaut. Hier wird es bei
Beseitigung des ehemaligen Betonplattenwerks zu einer gréRerflachigen Entsiege-
lung kommen.

Abb. 6 Berechnung Versiegelung

Festgesetzte Flichen GRZ Mit U_ber- Maogliche Versiegelung

schreitung nach Festsetzung
GE 8.980 m? 0,8 0,8 7.184 m?
GEe 8.270 m? 0,8 0,8 6.612 m?
WA 1 17.720 m? 0,4 0,6 10.632 m?
WA 2 14.740 m? 0,4 0,6 8.844 m?
WA 3 16.180 m? 0,4 0,6 9.708 m?
MI 1 14.040 m? 0,6 0,8 11.232 m?
Ml 2 13.720 m? 0,3 0,45 6.174 m?
SO 4.860 m? 0,8 0,8 3.888 m?
Stralienverkehrsflache 2.470 m? 2.470 m2
Baum-Strauch-Wallhecke 370 m? 0m?
Summe 101.340 m? 66.748 m?

Bewertung: Die Neuversiegelungen durch zuldssige Neubebauung oder Erweite-
rungen beseitigen das noch vorhandene, wenn auch gestoérte, nattrliche Bodenge-
fuge zugunsten Okologisch minderwertiger oder wertloser Flachen. Allerdings wird
es im Bereich des ehemaligen Betonsteinwerkes zu Entsieglungen kommen. Die
individuell zulassige Neuversiegelung je Grundstiick ist anhand der festgesetzten
GRZ und der ggf. bereits vorhandenen Versiegelung des jeweiligen Baugrund-
stucks zu ermitteln.

3.4 BEEINTRACHTIGUNG DES GRUNDWASSERS

Eine negative Veranderung der Grundwasserverhaltnisse ist durch die Bebauungs-
planausweisungen nicht zu erwarten, weil der als Gewerbeflache ausgewiesene Be-
reich bereits jetzt die GRZ von 0,8 vollstandig ausschopft. Die durch die Bebauungs-
planausweisungen ermdglichte Nachverdichtung des Wohnsiedlungsbereichs
(rickwartige Grundsticksflachen) und die Umwidmung von Gewerbeflachen zu
Wohnbauflachen bis zu einer GRZ von 0,4 (WA-Gebiet) und Sonderbauflachen (GRZ
0,8), sowie die Ausweisung bereits bebauter Mischgebietsflachen (Ml 1 und MI 2)
werden den Grundwasserhaushalt nicht negativ beeinflussen, zumal fir diese Berei-
che im Bebauungsplan 159 eine Niederschlagswasserversickerung vorgeschrieben
wurde.

Bewertung: Negative Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt sind durch die
Ausweisungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Das tiefgriindig sandige
Bodensubstrat Iasst eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auch
bei hdheren Versieglungsquoten zu (s. auch értliche Bauvorschrift).
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3.5 BEEINTRACHTIGUNG VON KLIMA UND LUFT

Von einer nachhaltigen Veranderung der kleinklimatischen Bedingungen ist wegen
der relativ geringen GroRRe des Plangebietes und bereits bebauten Flachen nicht aus-
zugehen. Geringfligige Anderungen in Bezug auf Temperatur, Luftfeuchte und Kalt-
luftbildung durch Oberflachenversiegelungen werden fir die als robust einzustufende
Flora und Fauna des umliegenden Gebietes ohne Auswirkungen bleiben. Zusatzliche
Luftbelastungen sind von der geplanten Bebauung bei Einhaltung der TA-Luft und
anderer Schutzverordnungen nicht zu erwarten.

Durch die planungsrechtlich zukiinftig zulassige Neubebauung ist eine Zunahme des
Ziel- und Quellverkehrs zu erwarten, die hinsichtlich Ld&rm- und Abgasemissionen
angesichts der Vorbelastungen als unbedeutend eingeschatzt wird. Den vorhandenen
Larmimmissionen wird durch unterschiedliche MaRnhahmen und Vorkehrungen zum
Teil im Bebauungsplan, zum Teil Uber Vertrage begegnet. Belastungen durch Ge-
ruchsimmissionen von aulerhalb des Plangebiets gelegenen Stallungen sind nicht zu
erwarten. Siehe zu diesem Thema Kapitel 4.3 der Begrindung.

Bewertung: Zusatzliche Luftbelastung, kleinklimatische Auswirkungen und Larmbe-
lastungen sind durch die Realisierung der Bebauungsplaninhalte nicht oder nur in
geringem Umfang zu erwarten bzw. ihnen wird entsprechend begegnet.

3.6 BEEINTRACHTIGUNG DES LANDSCHAFTS-/ ORTSBILDES

Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bzw. 0,3 (MI 1-Gebiete an der
Landwehrstralle bzw. MI 2 auf den Flachen der Gartnerei), 0,4 in den WA-Gebieten
und 0,8 im SO-Gebiet sowie GE-Gebieten wird den vorhandenen und geplanten Nut-
zungen Rechnung getragen. Durch die Bebauung der rickwartigen Grundstiicksbe-
reiche ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nicht zu erwarten, sofern nicht
in die pragenden Gehdlzbestande eingegriffen wird (z.B. Wallhecke im Osten). Die
ruckwartigen Grundsticksanteile westlich der Stralle Am Grevingsberg werden z.T.
als Lagerflachen genutzt oder sind mit kleinteiligen Bauwerken Uberstellt, sodass
durch Einzelhausbebauung mit einer GRZ von 0,4 und begrenzten Gebaudehbhen
ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf das Landschafts- / Ortsbild zu erwarten
sind. Die Entsiegelung und Beseitigung der Gebaude und Lagerflachen des ehemali-
gen Betonwerks und deren Ersatz durch eine lockere Wohnbebauung bzw. einen
Lebensmitteldiscounter angrenzend an den Grevingsberg sind positiv zu bewerten.

Bewertung: Durch die mit Aufstellung des Bebauungsplans ermdglichten Eingriffe
wird das Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigt.

3.7 BEEINTRACHTIGUNG VON KULTUR- UND SACHGUTERN

Mit dem Bebauungsplan werden versiegelte bzw. bereits als Hausgarten genutzte
Flachen Uberplant. Das Auffinden friihgeschichtlicher Bodenfunde bei der Ermdgli-
chung eher kleinflachiger Bauten ist daher unwahrscheinlich. Uber das Vorhanden-
sein von KulturgUtern im Bebauungsplanbereich liegen keine Erkenntnisse oder Un-
terlagen vor. Dennoch wird auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen
Bodenfunden hingewiesen, die in den Bebauungsplan aufgenommen wird.

»Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (u.a. TongefédlBscherben, Holz- und Holzkohleansammlungen, Schlacken, so-
wie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde des Landkreises Vechta unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ab-
lauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu belassen, bzw. flir ihren
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Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.”

3.8 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Aufgrund der aus Okologischer Sicht nur allgemeinen bis geringen Bedeutung des
Plangebietes flir den Naturhaushalt im derzeitigen Zustand sowie der zuldssigen
Veranderungen in Bezug auf die Ausnutzung / Nutzung der Grundstlcke ist von einer
Ausstrahlung auf andere Bereiche oder einer Verstarkung von erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch auftretende Wechselbeziehungen zwischen den zuvor beschrie-
benen Schutzgutern nicht auszugehen. Trotz der planerisch zulassigen Neuversiege-
lung durch Bebauung werden sich die Eingriffsfolgen des Bebauungsplans 159 auf
den unmittelbaren Geltungsbereich beschranken.

3.9 AUSWIRKUNG DER PLANUNG AUF DEN UMWELTZUSTAND BEI UM-
SETZUNG DER INHALTE

Die Beanspruchung eines bereits bebauten Gebiets, bzw. mehr oder weniger intensiv
genutzter Gartenbereiche sprechen fur die Standortwahl gegenuber anderen, ggf.
weniger geeigneten und / oder 6kologisch empfindlicheren Bereichen. Mit dem plane-
rischen Nachvollzug der real existierenden gewerblichen Bebauung als GE- bzw.
GEe-Gebiet, der Festsetzung von Flachen an der Landwehrstralie als MI-Gebiete
(Vorbelastung Larm/Abgase und vorhandenes Kleingewerbe), der Neuausweisung
eines SO-Gebiets flr einen Lebensmitteldiscounter und Ausweisung der Ubrigen Fla-
chen als WA-Gebiete wird kein Flachenverbrauch freier Landschaft herbeigefiihrt,
sondern dem vorhandenen Siedlungsdruck in der Stadt Lohne durch die Moglichkeit
zur Bebauungsverdichtung auf vorhandenen Hausgartenflachen sowie der Konversi-
on eines ehemaligen Betonwerkes begegnet.

Mit der Beanspruchung dieses 0kologisch allgemein relativ unempfindlichen Gebietes
wird der Umweltzustand im Bereich noérdlich der 6stlichen Stadtzufahrt nach Lohne
nicht erheblich beeintrachtigt.

3.10 AUSWIRKUNG AUF DEN UMWELTZUSTAND BEI NICHT-UMSETZUNG
DER PLANINHALTE

Fir den Fall, dass die Bauleitplanung fur diesen Geltungsbereich nicht umgesetzt
wirde, wurde sich das folgende Szenario einstellen:

o Das ehemalige Betonwerk wirde als Versiegelungsflache erhalten bleiben und
(wahrscheinlich) dauerhaft einer gewerblichen / industriellen Nachnutzung an-
heimgestellt.

e Bauwillige Anlieger und Interessenten kdnnten nicht auf teilerschlossene, von
Menschen bereits genutzte Grundflachen zurtickgreifen, sondern muissten mit
ihren Bauabsichten auf Neubaugebiete ausweichen, die nur unter Verbrauch
von Natur und Landschaft mit ggf. groRerem Eingriffspotenzial ausgewiesen
werden kdnnen.

e Das Plangebiet wirde weiterhin genutzt wie bisher, eine Entwicklung zu héhe-
rer dkologischer Wertigkeit ware nicht abzusehen.

4 VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG VON EINGRIFFEN

41 VERMEIDUNG

Aufgrund der Naturschutzgesetzgebung besteht die Verpflichtung, vermeidbare Ein-
griffe zu unterlassen. Mit der Bebauungsplanaufstellung kommt die Stadt Lohne der
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ungebrochenen Nachfrage nach Wohnbaugrundstliicken nach. Dieser nicht nachzu-
kommen, wirde kurz- bis mittelfristig zu wirtschaftlichen und demographischen Nach-
teilen flhren. Durch die Abstufung GE-, SO-, MI- und WA-Gebiet werden zusatzlich
zur Nachverdichtung der Wohnbebauung neue Wohnbauflachen durch Konversion
von ehemaligen Gewerbeflachen gewonnen sowie ein neuer Standort fur einen Le-
bensmitteldiscounter geschaffen.

Die Summe der geplanten Eingriffe in das naturrdumliche Wirkungsgefiige an dieser
Stelle gegenlber alternativen, ggf. 6kologisch wertvolleren Flachen, wird hier, ge-
messen am funktional notwendigen Flachenbedarf, gering gehalten.

4.2 MINIMIERUNG

Ausweisung einer Grundflachenzahl / MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,8 in den GE- und SO-
Gebieten, 0,6 bzw. 0,3 in den MI-Gebieten und 0,4 in den WA-Gebieten und die Fest-
setzungen fur Gebaudehohen orientieren sich an dem fir die jeweilige Funktion er-
forderlichen Maf} und berlcksichtigen den vorhandenen Bebauungscharakter.

Inanspruchnahme von intensiv genutzten Bereichen

Fur den Geltungsbereich wird auf bereits intensiv genutzte Flachen zurlickgegriffen.
Die zulassige Neuversiegelung wird durch die Entsiegelung von GE-Flachen mini-
miert.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Niederschlagswasser der zukinftigen Versiegelungsflachen soll, soweit die hydro-
geologischen Voraussetzungen vorliegen, an Ort und Stelle versickert werden (gem.
DWA-A 138), um die Grundwasserbilanz nicht negativ zu beeinflussen. Nicht zu ver-
sickerndes Wasser sollte durch geeignete MalRnahmen, wie z.B. Regenriickhaltean-
lagen, Rickhaltegraben, -becken etc. zurlickgehalten werden, um die Vorflut zu ent-
lasten. Eine entsprechende ortliche Bauvorschrift wurde in die Bebauungsplanung
aufgenommen.

Schonung von Gehoélzbestianden

Im Bebauungsplangebiet findet sich entlang der Ostgrenze ein geschitzter Strauch-
Baum-Wallheckenbestand von ca. 80 m Lange, der in den Bebauungsplan uber-
nommen wird. Zudem wird ein Bebauungs-Schutzabstand von 10 m ausgewiesen.

Weitere MinimierungsmaRnahmen

Uber den Verbleib Uberschiissigen Oberbodens oder sonstigen abzutransportieren-
den Aushubs ist ein Nachweis zu erbringen, um ,wilde” Verfullungen ggf. empfindli-
cher, tief liegender, feuchter Biotoptypen zu unterbinden.

Zur Vermeidung unnaétiger / verbotener Eingriffe in den Lebensraum von Vdgeln und
Fledermausen, bzw. der Tétung von Individuen, macht der faunistische Fachbeitrag
konkrete Vorschlage zur Minimierung, welche als Hinweis aufgenommen werden
(s. Text faunistischer Fachbeitrag, Kapitel 9):

e ,Baumfall- und Rodungsarbeiten sind auf3erhalb der Reproduktionszeiten der
Brutvogel und Fledermause durchzufiihren, also nur wahrend der Wintermonate
im Zeitraum von November bis Ende Februar
die Baufeldfreimachung ist ebenfalls au3erhalb der Brutzeit vorzunehmen

e alte Laubbdume — insbesondere fir Fledermause und Héhlenbriter geeignete
Hoéhlenbaume — sind, wenn moglich, zu erhalten.”
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Daneben kann der moégliche bau- und anlagebedingte Verlust der wahrscheinlichen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen durch das Ausbringen geeigne-
ter Ersatzquartiere (Kunsthéhlen) kompensiert werden.

5 BILANZIERUNG (ANALOG: OSNABRUCKER MODELL 2016)

Mit der Flachenbilanz wird untersucht, ob die im Plangebiet vorgesehenen Mal}-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und als Ausgleich die zu erwartenden Eingriffe
kompensieren.

Ziel der Bilanzierung ist der Vergleich des zu erwartenden 6kologischen Wertes des
Plangebietes nach Durchfuhrung der BaumaRRnahmen mit dem Bestandswert der
Flachen vor erfolgtem Eingriff. Diese Gegenulberstellung erfolgt angelehnt an das
Verfahren der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Osnabriick (Osnabri-
cker Kompensationsmodell 2016).

Voraussetzung flr eine Bewertung der Flachen ist die Erfassung der vorhandenen
Biotoptypen. Den einzelnen Lebensraumen werden, analog zu ihrer unterschiedlichen
Empfindlichkeit und Auspragung, Wertfaktoren zugeordnet, in welche die 6kologisch
relevanten Bewertungsmerkmale eingeflossen sind (siehe Kapitel 2.5).

Die Faktoren (Multiplikator) werden nach folgendem Schllissel zugeordnet:

Empfindlichkeit Faktor
wertlos 0,0
unempfindlich 0,1-0,5
weniger empfindlich 0,6-1,5
empfindlich 1,6-25
sehr empfindlich 26-35
extrem empfindlich >3,5

Die Empfindlichkeit eines Lebensraumes/Schutzgutes gegenuber duflderen Einflissen
ist unter anderem abhangig von der Entwicklungsdauer und dem Alter der Lebens-
gemeinschaft, dem Vorkommen gefahrdeter Arten, von der GroéRRe, der Vernetzungs-
funktion, der Seltenheit, der Bedeutung fir das Landschaftsbild, seiner Bedeutung fur
die Kulturhistorie und der Regenerationsfahigkeit. Vorschadigungen werden bei der
Ermittlung des Flachenwertes einbezogen.

Die Zuordnung von Wertfaktoren ermdglicht es, die FlachengréRe mit dem qualitati-
ven, 6kologischen und gestalterischen Wert einzelner Flachen in Verbindung zu set-
zen.

Die sich zwischen dem Bestandswert und dem prognostizierten Wert nach Verwirkli-
chung der bauleitplanerischen Inhalte des Bebauungsplans ergebende Differenz bil-
det die Bilanzsumme in Werteinheiten.

Ergibt die Bilanzierung zwischen ermitteltem 6kologischem Wert des Plangebietes vor
dem Eingriff und nach Abschatzung der Eingriffsfolgen des Eingriffs, einschliel3lich
der durchgefuhrten AusgleichmaRnahmen im Bebauungsplangebiet selbst, ein Defi-
zit, so ist festzusetzen, wie die Vollkompensation des Defizits vorzunehmen ist.

Ein ggf. entstehendes Bilanzdefizit (Kompensationsrestwert) ist nach der folgenden
Formel zu ersetzen:

Kompensationsrestwert : Aufwertungsfaktor = FlachengroBe der Ersatzflache

Der Aufwertungsfaktor gibt den Wert wieder, um den eine Ersatzflache durch ent-
sprechende Okologische MafRnahmen aufgewertet werden kann. Im Falle eines posi-
tiven Flachenbilanzergebnisses kdnnen die gewonnenen Werteinheiten zur Kompen-
sation anderer Projekte oder Planungen angerechnet werden.
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Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, dass der Verursacher des Eingriffs fur nicht im
Baugebiet ausgleichbare erhebliche Eingriffsfolgen Ersatzmallnahmen mit Bindungs-
fristen auf externen Flachen durchflihrt (Niedersachsisches Naturschutzrecht § 12 ff.).
Gem. § 15a Niedersachsisches Naturschutzrecht — Verhaltnis zum Baurecht — Abs. 2
kann die Ersatzleistung alternativ in Geld (zweckgebunden) abgegolten werden.

Im Plangebiet befinden sich zwei rechtliche Waldflachen, die jedoch nicht mehr vor-
handen sind. Diese befinden sich im Bereich des Lagerplatzes und des Gartenbaube-
triebes. Fur die Beseitigung bzw. Inanspruchnahme rechtlicher Waldflachen ist gem.
Niedersachsischem Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)
grundsatzlich Waldersatz zu leisten. Eine entsprechende Aufforstung wird durch die
Niedersachsischen Landesforsten, Forstamt Ankum, Projektmanagement Natur-
dienstleistungen mit dem Faktor 1: 1 durchgefihrt. Demnach entfallen gemal § 8
Abs. 6 NWaldLG Ausgleichs- und Ersatzmalhahmen nach dem Naturschutz.

Die Abb. 7 zeigt zum einen die FlachengréRen der jeweiligen aktuell bestehenden
Biotoptypen und zum anderen die FlachengréRen einschlieBlich der rechtlichen Wald-
flachen, mit denen die naturschutzfachliche Bilanzierung durchgeflihrt wird. Bei der
Bilanzierung wird nicht der Wertfaktor eines Waldes angenommen, da dieser Aus-
gleich gesondert vorgenommen wird.

Abb. 7 Flachengroflen

Bezeichnung Typ FlachengroBe ak- | FlachengroBe in m?

tuell in m? mit Waldflachen
Industrie- / Gewerbeflachen OGI/IOGG 37.260 37.260
Lagerplatz teilbepflanzt OFL 5.300 300
Gartenbaubetrieb EB 12.210 8.630
Gewachshauser OGP 1.980 1.980
Parkplatzflache OVP 620 620
Reitsportanlage PSR 3.250 3.250
StralRenverkehrsflache ovs 2.200 2.200
StralRenbegleitgriin BZ 270 270
Wegflache ovw 480 480
locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 11.860 11.860
Hausgarten PH 16.200 16.200
locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 1.600 1.460
neuzeitlicher Ziergarten PHZ 2.570 2.570
Hausgarten mit Gro3baumen PHG 3.620 3.620
Baum-Strauch-Wallhecke HWM 370 370
locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 1.030 1.030
heterogenes Hausgartengebiet PHH 540 540
rechtliche Waldflachen - 8.720
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Abb. 8 Bestand — Wertigkeit vor geplantem Baurecht

Bezeichnung Typ Wertfaktor grél:l!!:(;:emnz Wertpunkte

Industrie- / Gewerbeflachen OGI/OGG 0 37.260 0

Lagerplatz teilbepflanzt OFL 0,2 300 60

Gartenbaubetrieb EB 1,0 8.630 8.630

Gewachshauser OGP 0 1.980 0

Parkplatzflache OVP 0,1 620 62

Reitsportanlage PSR 0,8 3.250 2.600

StralRenverkehrsflache ovs 0 2.200 0

StralRenbegleitgriin BZ 1,2 270 324

Wegflache ovw 0,2 480 96

locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 0 11.860 0

Hausgarten PH 1,3 16.200 21.060

locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 0 1.460 0

neuzeitlicher Ziergarten PHZ 1,0 2.570 2.570

Hausgarten mit GroRb&umen PHG 1,5 3.620 5.430

Baum-Strauch-Wallhecke HWM 2,5 370 925

locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 0 1.030 0

heterogenes Hausgartengebiet PHH 1,0 540 540

rechtliche Waldflachen 1,0 8.720 8.720

Summe Bestand 101.360 51.017

Abb. 9 Bestand — Wertigkeit nach geplantem Baurecht

Bezeichnung Typ Wertfaktor gréﬁ;:ﬁ:emnz Wertpunkte

(eingeschranktes) Gewerbegebiet

(GRZ 0,8)

- davon versiegelt (= 80 %) X 0 13.808 0

- davon nicht versiegelt (Grinflache) Pz 0,8 3.452 2.762
(=20 %)

Mischgebiet (GRZ 0,6)

- davon versiegelt (= 60 %, mit Uber- X 0 11.232 0
schreitung 80 %)

- davon nicht versiegelt (Griinflache) PH 0,8 2.808 2.246
(=20 %)

Mischgebiet (GRZ 0,3)

- davon versiegelt (= 30 %, mit Uber- X 0 6.174 0
schreitung 45 %)

- davon nicht versiegelt (Griinflache) PH 0,8 7.546 6.037
(=65 %)

Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4)

- davon versiegelt (= 40 %, mit Uber- X 0 29.184 0
schreitung 60 %)

- davon nicht versiegelt (Griinflache) PH 1,0 19.456 19.456
(=40 %)

Sonstiges Sondergebiet (GRZ 0,8)

- davon versiegelt (= 80 %) X 0 3.888 0

- davon nicht versiegelt (Griinflache) Pz 0,8 972 778

(=20 %)

Baum-Strauch-Wallhecke HWM 2,3 370 851

StralRenverkehrsflache oVvSs 0 2.200 0

Strallenbegleitgrin BZ 1,2 270 324

Summe Planung 101.360 32.563

Abb. 10 Saldo der Bewertung

Bezeichnung Wertpunkte

Vor der Planung 51.017

Nach der Planung 32.454

Saldo -18.563

Fur den Bebauungsplan Nr. 159 ergibt sich ein Eingriffsbilanzdefizit von
18.563 Werteinheiten zwischen Bestand und Planung.
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5.1 ERLAUTERUNGEN ZUR FLACHENBILANZ

Wahrend einzelne Biotopflachen des Bebauungsplangebiets durch die Ausweisungen
und Festsetzungen in der Realitdt mehr oder weniger unverandert bestehen bleiben
werden, stellen sich bei der Ausweisung des Biotoptyps OGI/OGG Industrie- und
Gewerbeflachen einschlieldlich der Lagerflache OFL sowie dem Biotoptyp OEL locker
bebautes Einzelhausgebiet maRgebliche Anderungen ein.

Bewertung OEL-Flachen

Die Flachenbilanz wertet im Bestand die gesamten Grundsticksflachen mit der vor-
handenen Wohnbebauung insgesamt als locker bebautes Einzelhausgebiet. Insge-
samt werden die ruckliegenden Grundstucksbereiche relativ extensiv freizeitlich ge-
nutzt.

Durch den Bebauungsplan werden im Bereich der OEL-Flachen Allgemeine Wohn-
gebiete sowie Mischgebiete ausgewiesen. Damit ist eine Versiegelung von 40 % bzw.
60 % und mit Uberschreitung von 60 % bzw. 80 % mdglich. Entlang der Verkehrsfla-
chen werden dadurch keine groflen Veranderungen erwartet. Allerdings ist in den
rickwartigen Bereichen erstmals eine Bebauung erlaubt und es kénnen dort Gebau-
de mit Hausgarten entstehen. Die moéglichen versiegelbaren Flachen werden mit ei-
nem Wertfaktor von 0 bewertet und die Gbrigen Flachen mit 1,5.

OGI/OGG-Flachen

Durch die Aufgabe der Tatigkeit des Betonsteinwerkes und Aufgabe der existieren-
den Zwischennutzung (Spedition) wird diese Flache ebenfalls fortan als Allgemeines
Wohngebiet bzw. Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen. Die annahernd vollversiegel-
te Gewerbeflache ist zu diesem Zweck zu entsiegeln, sodass auf dieser Flache bilan-
zZiert ein erheblicher Wertgewinn erzielt werden kann.

EB - Gartenbaubetrieb

Der Gartenbaubetrieb (ohne Unterglasflachen) misst ca. 8.500 m’, die im kiinftigen
MI-Gebiet liegen. Pauschal wurde diese Flache mit 1,0 bewertet, da sie sich sowohl
aus intensiv bewirtschafteten, als auch aus extensiver genutzten Bereichen zusam-
mensetzt — relativ kleine Pflanzenanzucht- und Baumschulflachen, eine grofte
Schaugartenanlage mit GroRgehdlzen und eine Flache mit Gberstandigen ehemaligen
Baumschulgehdlzen umgeben den intensiv genutzten zentralen Bereich mit Wohn-
und Funktionalbebauung. Die Unterglasflachen wurden gesondert bilanziert. Es ist
anzunehmen, dass der Gartenbaubetrieb ungefahr in der jetzigen Form und Ausdeh-
nung bestehen bleibt. Somit wird eine Versiegelung von bis zu 30 % (im Mischgebiet)
ermoglicht.

5.2  BILANZDEFIZIT

Der Ausgleich des Bilanzdefizites von rd. 18.563 WE ist im Plangebiet nicht moglich.
Insoweit werden externe Kompensationsflachen erforderlich. Das anfallende Wert-
punktdefizit wird im Kompensationsflachenpool Gut Lage, der Stiftung Landguter
Schwede und Lage, Gut Lage, Dinklager StralRe 19, 49632 Essen (Oldenburg), kom-
pensiert. Dieser Flachenpool nimmt eine Gré3e von ca. 200 ha ein. Die Stadt Lohne
hat in diesem Kompensationsflachenpool 800.000 Werteinheiten erworben.

»+Aus naturschutzfachlicher Sicht sind Entwicklungsmalinahmen in Kompensationsfla-
chenpools sehr gut geeignet, da gebindelte MalRnahmen auf groRerer Flache auch
fur anspruchsvollere Arten geeignete Lebensrdume zulassen. Hervorzuheben ist die
bereits Uberdurchschnittlich gute Ausstattung des [Untersuchungsraumes] mit bedeu-
tenden Lebensraumen fiir Flora und Fauna, insbesondere die wertvollen Waldflachen
mit Altholzbestanden und Habitatbdumen, Altarme und Wallhecken sowie entwick-



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 159 ,nérdlich Landwehrstralle / westlich und dstlich Am Grevingsberg*“ 43

lungsfahige Ackerstandorte. Ziel ist es, im Planungsraum, unter Berticksichtigung der
vorhandenen Elemente, einen Verbund von standorttypischen, naturnahen Lebens-
raumen zu entwickeln, die einer mdglichst grolten Artenvielfalt, Fortpflanzungsplatze,
Nahrungshabitate, Schutz und Ruherdume bieten kénnen.“®

5.3 WALDERSATZ

Zwei Flachen des Bebauungsplans sind sog. rechtliche Waldflachen. Auch wenn die-
se als solche nicht mehr vorhanden sind, ist fir deren Uberplanung Waldersatz in
gleicher FlachengroRe zu stellen. Die gesamte FlachengréfRe im Bebauungsplange-
biet misst nach grafischer Ermittlung ca. 8.720 m2. Fir die in der Aufstellung des Be-
bauungsplans 159 entfallenden rechtlichen Waldflachen wird die Stadt Lohne Wal-
dersatz in der GroRe von 8.720 m? leisten.

Vorgesehen ist die Aufforstung durch die Niedersachsischen Landesforsten, Forstamt
Ankum, Projektmanagement Naturdienstleistungen. Es wird ein Vertrag zwischen den
Niedersachsischen Landesforsten und der Stadt Lohne geschlossen, in dem sich die
Niedersachsischen Landesforsten zur notwendigen Ersatzaufforstung auf eigener
Flache verpflichten.

Die Ersatzaufforstungsflache befindet sich im Gemeindegebiet von Holdorf (Gemar-
kung Holdorf, Flur 9, Flurstiick 476/208) und hat eine GroRe von insgesamt rd.
97.850 m2. Auf dieser bisher als Acker genutzten Flache werden die erforderlichen
8.720 m? Laubwald aufgeforstet sowie ein Waldrand geschaffen.

Abb 11 Lage der Ersatzaufforstungsflache
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6 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 ,nérdlich Landwehrstrale / west-
lich und 6stlich Am Grevingsberg® ordnet die Stadt Lohne ein heterogen zusammen-
gesetztes Gebiet am dstlichen Ortseingang der Stadt.

Die Heterogenitat entsteht durch das Nebeneinander von Industrie- / Gewerbefla-
chen, Wohnbebauung mit Kleingewerbe und reiner Wohnbebauung, teils in Gemen-
gelagen.

9 PR Planungsbiiro Rétker Dipl.-Ing.: MaBnahmenplan und Bilanzierung zum Ersatzpool Gut
Lage, S. 13
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Mit der baurechtlich zulassigen Abstufung der einzelnen Gebietsausweisungen nimmt
der Bebauungsplan Uberwiegend die bestehenden Verhaltnisse und den vorhande-
nen Gebietscharakter auf.

Neben der zukiinftig zulassigen Wohnbebauung in zweiter Reihe (WA 2) entlang der
Stralle Am Grevingsberg mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und Gebaudehdhenbe-
grenzungen werden entlang der Landwehrstral3e Mischgebiete mit einer GRZ von 0,6
bzw. 0,3 ausgewiesen, zwischen denen eine Gewerbeflache in ein Allgemeines
Wohngebiet (WA 3) und ein Sonstiges Sondergebiet (SO) umgewandelt werden soll.
Die im Bereich des Bebauungsplans 159 ausgewiesenen Gewerbeflachen (GE) sind
bereits vollstandig bebaut.

Fur die besonders geschitzten Vogel und streng geschitzten Fledermausarten wur-
de eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt, die Teil der Begrun-
dung zum Bebauungsplan 159 ist. Hierin werden zusatzlich zur durchgefiihrten ein-
gehenden Bestandsanalyse Vorkehrungen und Anweisungen zum Schutz der Tiere
und deren Habitate fur den Fall der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte gegeben.
Die anderen wildlebenden Tiere des besiedelten Bereichs nutzen diesen meist nur
zum vorlbergehenden Aufenthalt als Teillebensraum und finden in den unverandert
bestehen bleibenden Gebieten aullerhalb des Bebauungsplangebietes ausreichend
Ruckzugs- und Lebensraum. Der teilweise Verlust von Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen sowie die weiteren Eingriffe in die betroffenen Schutzglter kdnnen bei Be-
achtung der Minimierungs- und Vermeidungsgrundsatze auf ein unerhebliches Mal}
reduziert werden

Die erheblichen Eingriffsfolgen in Form neuer Flachenbefestigungen und Bebauung
bislang offenen Bodens (Versiegelung) werden zum Teil durch die bauleitplanerisch
vorbereitete Entsiegelung einer Gewerbeflache und deren weit geringere Wiederver-
siegelung durch Wohnbauflache ausgeglichen. Dennoch verbleibt ein Wertedefizit,
welches an anderer Stelle kompensiert werden muss.

Die nach § 33 Niedersachsisches Naturschutzgesetz geschitzte Wallhecke im Be-
bauungsplangebiet ist zu erhalten. Der Abstand Wallhecke — Bebauung (nicht tber-
baubarer Bereich) von 10 m ist fir den Erhalt der Wallhecke ausreichend bemessen.

Zur Minimierung der Eingriffsfolgen wird eine oértliche Bauvorschrift getroffen. Dem-
nach ist Niederschlagswasser auf den eigenen Grundstiicken zur Vermeidung héhe-
rer Oberflachenabflisse und einer Verringerung der Grundwasserneubildung zu ver-
sickern.

Fir durch den Bebauungsplan Uberplanten ,rechtlichen Waldflachen® wird gem. Nds.
Waldgesetz Waldersatz in gleicher Flachengrofie geleistet.

Uberwiegend stellen die Bebauungsplanausweisungen einen Nachvollzug der beste-
henden Bebauungs- und Siedlungsstruktur dar, die in den WA- und MI-Gebieten eine
moderate Nachverdichtung zulassen, ohne den vorhandenen Gebietscharakter
grundlegend zu verandern. Als signifikante Veranderung wird die Umwidmung einer
ehemaligen Gewerbeflache in ein Allgemeines Wohngebiet und ein Sonstiges Son-
dergebiet bauleitplanerisch vorbereitet.
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STADT LOHNE
Die Burgermeisterin

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

Dr. Voet (Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 159 fur den Bereich ,ndrdlich Landwehrstralle
/ westlich und dstlich Am Grevingsberg“ wurde ausgearbeitet durch die Stadt Lohne,
Abteilung 61, Planung und Umwelt.

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



