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A BEGRUNDUNG

1 ALLGEMEINES

Aufgrund der Aufgabe von Produktionsanlagen eines Betonsteinwerkes an der Land-
wehrstraBBe, entwickelte sich ab 2014 im Osten der Stadt Lohne eine Industriebrache
in einem Bereich, der planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Der Westen
des Plangebietes ist durch gewerbliche Nutzungen gepragt, nérdlich grenzen Waldfla-
chen an. In der Mitte des Geltungsbereiches befinden sich die Flachen des ehemaligen
Betonsteinwerkes und ein Gartenbaubetrieb. Auf den Flachen des ehemaligen Beton-
steinwerkes sind nun eine Wohnsiedlung und ein Nahversorger geplant.

Darlber hinaus besteht in dem ab 1950 bebauten Gebiet beidseitig zur StraBe Am
Grevingsberg ein alterer Siedlungsbestand, der in Form einer Hinterlandbebauung mo-
derat und geordnet einer Nachverdichtung zugefihrt werden soll. Hiermit wird dem Ziel
der Bundesregierung zur Schonung der Ressource Boden durch eine Verringerung der
Neuinanspruchnahme von AuBenbereichsflachen 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 fir den Bereich ,nérdlich Land-
wehrstraBe / westlich und éstlich Am Grevingsberg“ aufzustellen; dies erfolgte auf
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) i. V. m. § 58 des Niederséachsischen Kommunalverfassungsge-
setzes (NKomVG), jeweils in den z.Z. geltenden Fassungen.

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

2 LAGE UND BISHERIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die bebauten Flachen ndérdlich der
LandwehrstraBe (K 265), ausgenommen der Grundstiicke entlang der Von-Stauffen-
berg-StraBBe. Er grenzt im Westen an die Stra3e Bergweg (L 846) und schlie3tim Osten
den besiedelten Bereich 6stlich der StraBe Am Grevingsberg fast vollstdndig mit ein.
Im Norden grenzen Waldflachen an den Bereich des ehemaligen Betonsteinwerks. Im
Osten wird das Plangebiet durch Wald und Ackerflachen begrenzt.

Im Plangebiet sind mit gewerblichen Nutzungen im westlichen Teilbereich und einer
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern im éstlichen bzw. nordéstlichen Teil zwei eher
gegensatzliche Nutzungsarten vorherrschend. An der Ecke Bergweg/LandwehrstraB3e
hat ein Kunststoffbetrieb seinen Sitz, der nérdlich angrenzend eine Erweiterung errich-
tet hat. Auf den &stlich davon gelegenen Grundstiicken befinden sich das Lager und
das Verkaufsgebdude eines Einrichtungshauses sowie ein Wohngebaude. Das auf
dem daran angrenzenden Gelande befindliche Betonsteinwerk hat seinen Betrieb 2016
eingestellt.

Im Osten des Plangebiets Uiberwiegt eine kleinteilige Wohnbebauung in offener Bau-
weise, die z.T. von anderen Nutzungsarten (z.B. Gartenbaubetrieb, Tischlerei, Elektro-
Dienstleister) aufgelockert wird. Diese Besiedlung erfolgte ab den 1950er Jahren auf
verhaltnismaBig groBen Grundstlcken mit gerdumigen Gartenflachen in den hinteren
Grundstlcksbereichen.

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

Die Stadt Lohne hat im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nieder-
sachsen die Funktionszuweisung eines Mittelzentrums. Die Planung (Sicherung von
Gewerbe und kleinen Handwerksbetrieben, Schaffung von Nahversorgung, Nachver-
dichtung von Siedlungsgebieten) ist mit dieser zentralértlichen Funktion ohne weiteres
vereinbar.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lohne wurde der westliche Teilbereich des Pla-
nungsraums bis einschlieBlich des Betonsteinwerks als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Der Bereich westlich der StraBe Am Grevingsberg wurde als gemischte Baufla-
che und der 6stlich 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 durchgefihrt wurde. Diese Anderung ist bereits beschlos-
sen, vom Landkreis Vechta genehmigt und damit rechtswirksam.

FUr das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Direkt angrenzend be-
stehen nérdlich und sddlich 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 siddstlichen Stadtquartieren verbessert werden. Um unzumutbare Auswirkungen
auf die bestehenden Lebensmitteleinzelhandler auszuschlieBen und die Kompatibilitat
mit dem LROP zu Uberprifen, wurde eine Untersuchung' in Auftrag gegeben, welche
im Folgenden zusammengefasst wiedergegeben wird.

Da der geplante Lebensmitteldiscounter die Schwelle zur GroBflachigkeit Uberschrei-
tet, wurde Uberprift, ob die geplante Ansiedlung die Voraussetzungen (basierend auf
der Sonderregelung des LROP fur die ,wohnortbezogene Nahversorgung®) erfillt, 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 fuB3laufigen
Einzugsbereich erzielt werden.

e Auf mind. 90 % der Verkaufsflache missen periodische Sortimente angeboten
werden.

Der fuBlaufige Nahbereich des Vorhabens umfasst umliegende Wohnquartiere mit Giber
1.900 Einwohner, wobei infolge neuer Wohnh&user am Standort zukiinftig weitere Ein-
wohner hinzukommen. Auch wenn ein Teil des Umsatzes mit Verbrauchern aus weite-
ren Wohnquartieren bzw. aus Zerhusen und Hamberg erzielt wird, kann mehr als die

T GMA: Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung von Netto Marken-Discount in Lohne, Land-
wehrstralBe, 08.02.2021
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Halfte (rd. 54 %) des Umsatzes mit Verbrauchern aus dem fuBlaufigen Nachbereich
generiert werden. Das Kriterium ,Umsatzherkunft® wird beim Vorhaben erfllt.

Fdr den Lebensmitteldiscounter wird eine Verkaufsflache von ca. 1.100 m2 angestrebt,
d.h. nur auf 110 m2 der Verkaufsflache dirfen aperiodische Sortimente geflihrt werden.

Durch das Vorhaben werden Umsatzverteilungen ausgeldst, welche zu einer Betriebs-
schwéachung eines Supermarktes in der BrinkstraBe flihren werden. Hier werden Um-
satzriickgange von 19 bis 20 % erwartet, was durchaus eine deutliche Betriebsschwa-
chung nach sich ziehen kann. Allerdings liegt der Supermarkt im Verbund mit einem
Bioladen und einem Fachmarkt fir Tiernahrung und Zubehér. Der Standortbereich ist
gut eingefihrt und zu erreichen. Zudem wird auch dieser Markt durch den Einwohner-
zuwachs im Plangebiet profitieren.

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

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird in seiner Funktionsfahigkeit nicht be-
eintrachtigt. Es werden lediglich Umsatzrickgange von 1 bis 2 % errechnet.

Demnach ist das geplante Vorhaben aus Sicht der Raumordnung zuléssig.

42 DENKMALPFLEGE

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

4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die viel befahrene Stra3e Bergweg (L
846) und unterliegt somit der Einwirkung des StraBenverkehrslarms. Ebenso geht von
der stdlich an das Plangebiet angrenzenden LandwehrstraBe (K 265) beachtlicher Ver-
kehrslarm aus.

Dariber hinaus sind die durch die Gewerbebetriebe verursachten Emissionen und de-
ren 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 fir einen nérdlich gelegenen Legehennen-
stall erstellt. Weitere Emittenten wurden nicht berlicksichtigt, da diese in noch gréBeren
Abstanden zum Plangebiet und auBerhalb der Windrichtung liegen. Die Gewerbebe-
triebe sind als geruchstechnisch unaufféllig 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 ist
zu priifen, ob die Schutzwirdigkeit vorhandener und zukiinftiger Wohnbebauung hin-
sichtlich der gewerblichen Gerauschimmissionen gewéhrleistet werden kann. In Bezug
auf die Auswirkungen gewerblicher Betriebsgerausche ist zu berlcksichtigen, dass
sich bereits Gewerbebetriebe im Geltungsbereich befinden und somit im Rahmen der
gegenseitigen Rucksichtnahme auf die im Nahbereich befindlichen Wohngeb&ude
Rlcksicht genommen werden muss.
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In dem Bebauungsplangebiet befinden sich u. a. Gewerbebetriebe im Westen (GE und
GEe) und ein Garten- und Landschaftsbaubetrieb (Ml 2), die durch die Planung gesi-
chert und beachtet werden missen. Daneben sollen mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 159 die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um
auf der derzeit ungenutzten Flache des ehemaligen Betonwerks als Folgenutzung ein
Wohnquartier und ein Nahversorgermarkt (SO) zu erméglichen. Daneben sind nérdlich
auBerhalb des Plangebietes Betriebe ansassig, deren Auswirkungen auf die im Plan-
gebiet befindliche und geplante Wohnbebauung berticksichtigt werden missen.

Gewerbegebiet GE und Gerduscheinwirkung auf das nichstgelegene Wohngebiet WA
3:

Die Schallemissionen und Schallimmissionen des bereits ansassigen Gewerbebetrie-
bes werden bereits durch den Schallimmissionsschutzanspruch der nachstgelegenen
Wohnhé&user sudlich der LandwehrstraBe und westlich des Bergwegs (Wohnh&user
auBerhalb des Plangebietes) und durch Schallschutzauflagen in den Baugenehmigun-
gen begrenzt (minimaler Abstand Wohnhaus Am Steinkreuz 1 bis zu den nachsten
Betriebsgebauden: ca. 35 m).

Aus diesen Randbedingungen wurde fiir das Betriebsgelénde 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 nachs-
ten vorhandenen Wohnbebauung im Mischgebiet Ml 1 durch die Betriebsgerdusche
des ansassigen Gewerbebetriebes werden an der nachsten Baugrenze im Allgemeinen
Wohngebiet WA 3 (minimaler Abstand des geplanten WA-Gebietes bis zu den néchs-
ten Betriebsgebauden: ca. 200 m) die Immissionsrichtwerte far Allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts unterschritten. Unzuldssige Schallimmis-
sionen durch Betriebsgerausche sind im geplanten WA 3-Gebiet nicht zu erwarten.
Aufgrund der deutlich gréBeren Abstande des geplanten WA 3-Gebietes im Vergleich
zu den né&chstgelegenen vorhandenen Wohnhdusern wird erwartet, dass der beste-
hende Betrieb durch die Ausweisung der geplanten Wohngebiete aus Grinden des
Larmschutzes nicht weitergehend eingeschrankt wird.

Schalltechnische Festsetzungen zum Schutz der vorhandenen und geplanten Wohn-
h&user vor unzuldssigen Schallimmissionen aus dem Gewerbegebiet GE sind damit
nicht erforderlich. Der Schutz der vorhandenen Wohnbebauung auBBerhalb des Bebau-
ungsplangebietes wird bereits durch Schallschutzauflagen in den Baugenehmigungen
abgesichert.

Eingeschrinktes Gewerbegebiet GEe

Im geplanten GEe-Gebiet ist ein Mdbelgeschaft anséssig. Die Schallemissionen und
Schallimmissionen sind in den friheren schalltechnischen Bericht der ITAP GmbH vom
27.09.2019 untersucht worden. Danach sind die Schallemissionen und Schallimmissi-
onen am Tage nachrangig. Nachts treten keine mit Schallimmissionen verbundenen
Nutzungen auf.

Flr das Betriebsgelande des Mébelgeschaftes ist daher die Ausweisung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes (GEe) angemessen.

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 wur-
den flr eine mogliche Realisierung die zu erwartenden Schallemissionen und Schal-
limmissionen des Marktes ermittelt. Es wurden SchallschutzmaBnahmen entsprechend
dem Stand der Technik zur LArmminderung vorausgesetzt.
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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 méglichen Pkw-
Stellplatzen des Nahversorgermarktes nachstgelegenen Baugrenzen im WA 3 kann
der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 55 dB(A) durch die Betriebsgerdusche
des Nahversorgers um bis zu ca. 2 dB(A) Uberschritten werden. Die Uberschreitung
des Immissionsrichtwertes (Orientierungswert) ist auf die geringen Abstande in Verbin-
dung mit den unvermeidbaren Betriebsgerauschen des Nahversorgermarktes zurlick-
zufthren.

Entsprechend der TA-Larm wird fir Gemengelagen folgendes festgehalten: ,Wenn ge-
werblich, industriell oder hinsichtlich der Gerauschwirkungen vergleichbar genutzte
und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kdnnen die
fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen ge-
eigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien gelten-
den Werte erhdht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksicht-
nahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte flr Kern-, Dorf- und Mischgebiete
sollen dabei nicht Uberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der
Larmminderungstechnik eingehalten wird.

Flr die H6he des Zwischenwertes nach Absatz 1 ist die konkrete Schutzwiirdigkeit des
betroffenen Gebietes mafBgeblich. Wesentliche Kriterien sind die Pragung des Einwir-
kungsgebiets durch den Umfang der Wohnbebauung einerseits und durch Gewerbe-
und Industriebetriebe andererseits, die Ortsiblichkeit eines Gerausches und die Frage,
welche der unvertrggliche Nutzungen zuerst verwirklicht wurde.”

Anzumerken ist, dass gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrleistet sind, so-
fern der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 60 dB(A) fir Mischgebiete noch
eingehalten wird. Im vorliegenden Fall wird dieser Immissionsrichtwert (Orientierungs-
wert) unterschritten.

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

Mischgebiet Ml 2 (Betriebsgeldnde eines Landschafts- und Gartenbaubetriebs und wei-
tere Bestandswohnbebauung) und Gerduscheinwirkung auf die Nachbarschaft

Gestutzt auf eine Betriebsbefragung zu den schalltechnisch relevanten Betriebsablau-
fen wurden die zu erwartenden Schallemissionen und Schallimmissionen fiir den an-
sassigen Landschafts- und Gartenbaubetrieb ermittelt. Gerauschintensive Tatigkeiten
des Gartenbaubetriebes sind danach insbesondere das Schneiden von Holz und
Baumabschnitten mit Kettensdgen am Tage sowie witterungsabhéngiger Winterdienst
zur Nachtzeit.

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung auf dem Geléande des ehemaligen Beton-
werkes wurden die Schallabschirmung des geplanten Nahversorgermarktes und die
zugehorigen Abstandsverhéltnisse zu den Wohnh&usern bertcksichtigt.

Zudem werden zum Schutz des Wohngebietes flankierende SchallschutzmaBnahmen
vorgeschlagen (Schallschutzwand an der Sudseite des Steinelagers, Schallschutz-
wand zwischen der Nordseite des Nahversorgermarktes und der Slidseite der Abstell-
halle des Gartenbaubetriebes, Einsatz von gerduscharmen Elektro-Kettensagen). Die
Umsetzung dieser MaBnahmen wird privatrechtlich zwischen dem Investor des geplan-
ten Wohngebietes und dem Gartenbaubetrieb abgesichert.

Mit diesen MaBnahmen unterschreiten die Beurteilungspegel der Betriebsgerausche
des Gartenbaubetriebes im geplanten Allgemeinen Wohngebiet WA 3 den Immissions-
richtwert von 55 dB(A) und vor der weiteren Bestandsbebauung im geplanten Misch-
gebiet MI 2 den Immissionsrichtwert von 60 dB(A).
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In Nachten ohne Winterdienst sind keine relevanten Schallemissionen und Schall-
immissionen des Landschafts- und Gartenbaubetriebes zu erwarten.

In Nachten mit Winterdienst kdnnen die Beurteilungspegel der Betriebsgerausche des
Winterdienstes im geplanten Wohngebiet WA 3 den Immissionsrichtwert von 40 dB(A)
um weniger als 5 dB(A) Uberschreiten. Die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes
(Orientierungswert) ist auf die Gerausche der Winterdienstfahrzeuge zurlckzufihren.
Anzumerken ist, dass gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrleistet sind, so-
fern der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 45 dB(A) fir Mischgebiete noch
eingehalten wird, zudem kann wie zuvor beschrieben in Gemengelagen ein Zwischen-
wert fir die zum Wohnen dienenden Gebiete gebildet werden. Im vorliegenden Fall
wird der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 45 dB(A) im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 3 unterschritten, wenn Wohnnutzungen oberhalb des dritten Geschosses
ausgeschlossen werden. Es wird entsprechend eine maximal Il-geschossige Bebau-
ung festgesetzt.

In Nachten mit Winterdienst ist an der Bestandsbebauung im Mischgebiet MI 2 eine
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) zu erwarten. Diese Gerausch-
situation in Bezug auf die Bestandsbebauung ist unabhangig von der Bauleitplanung
zur Aufstellung des Bebauungsplanes und ist im Einzelfall baugenehmigungsrechtlich
zu bewerten.

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 (Bestandsbebauung mit Mdglichkeiten zur
Nachverdichtung) und Gerauscheinwirkung der nérdlich auBBerhalb des Bebauungspl-
angebietes gelegenen Betriebe:

Auf die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wirken grundsétzlich die Betriebs-
gerausche der nordlich auBerhalb des Bebauungsplangebietes gelegenen Betriebe
ein. Gestltzt auf die zur Verfligung gestellten schalltechnischen Betriebsergebnisse flr
drei ausgewaéhlte Referenz-Immissionsorte wurde ein funktionales Schallemittenten-
modell aufgestellt und damit die Gerduscheinwirkung im Bebauungsplangebiet konser-
vativ unter Berlcksichtigung von Sicherheitszuschlagen berechnet. Diese Sicherheits-
zuschlage werden fir die stadtebauliche Bewertung angesetzt, da der
Schallimmissionsschutz der néchstgelegenen Bestandsbebauung im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 in den bestehenden Betriebsgenehmigungen entsprechend eines
Mischgebietes (Immissionsrichtwert nachts) festgesetzt wurde und eine Einschrankung
der Betriebe aufgrund des heranriickenden WA-Gebietes vermieden werden soll.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes kann der nachtliche Immissionsrichtwert
von 40 dB(A) fir 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 re-
gelmaBige 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-
bediirftigkeit der Wohnbevdlkerung in die Abwagung einzubeziehen, weil ein Wohnge-
biet durch Immissionen eines auBBerhalb des Gebiets gelegenen bestandsgeschiitzten
Gewerbebetriebes tatsachlich vorbelastet ist. Die Orientierungswerte der DIN 18005
konnen zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastigung eines Wohngebiets in die
Abwagung mit einbezogen werden, wobei eine Uberschreitung von 5 dB(A) dabei zu-
lassig ist.

Daneben kann in Gemengelagen wie zuvor beschrieben, ein geeigneter Zwischenwert
fir die zum Wohnen dienenden Gebiete gebildet werden, der die flir die aneinander-
grenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht, soweit dies nach der gegen-
seitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist.
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Das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zwischen dem nérdlich vorhandenen
Industriegebiet und der vorhandenen Wohnbebauung (WA 1 und WA 2) besteht bereits
seit langer Zeit und wird auch eingehalten. Beschwerden diesbezlglich 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 Allge-
meines Wohngebiet WA* zu kennzeichnen. Damit wird sichergestellt, dass der Indust-
riebetrieb bei zuklnftigen Erweiterungen den Schutzanspruch der schallindizierten
Allgemeinen Wohngebiete (Orientierungswerte fir WA plus maximal 5 dB(A)) einhalten
muss. Durch den vorliegenden Bebauungsplan mit den festgesetzten Baugrenzen wird
dartber hinaus sichergestellt, dass der Industriebetrieb nicht mit einer weiter heranri-
ckenden Wohnbebauung zu rechnen hat. Damit ist das Gebot der Konfliktbewaltigung
erfillt und das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme gewahrt.

Auf das Plangebiet einwirkender Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerausche der angrenzenden 6ffentlichen StraB3en
ein. Auf der Grundlage, der durch die Stadt Lohne zur Verfligung gestellten Verkehrs-
mengenangaben wurden die Verkehrslarmemissionen und Verkehrslarmimmissionen
der LandwehrstraBe, des Bergweges und der StraBe Am Grevingsberg nach den An-
forderungen der RLS 19 berechnet und beurteilt. Die Berechnung ergab, dass in den
straBennahen Bereichen des Bebauungsplanes die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir die Gerauschquellenart ,Verkehr* Gberschritten werden.

Zur Sicherung gesunder Nutzungsverhaltnisse innerhalb von schutzbedurftigen R&u-
men der Gebaude (z.B. Wohngebaude, Birogebdude) werden daher passive Schall-
schutzmaBnahmen vorgesehen. Grundlage fir die Festsetzung der passive Schall-
schutzmaBnahmen sind die aus den Verkehrslarmberechnungen abgeleiteten
mafBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109, die in dem aktuellen Bebauungsplan-
entwurf zeichnerisch tbernommen wurden.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse gehdért auch ein ausreichender Schutz bau-
lich verbundener AuBBenwohnbereiche. Dementsprechend sind entlang der Landwehr-
straBBe AuBBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Freisitze) von Wohnungen in einem
Abstand von 60 m (WA 3) bzw. 25 m (MI 1 und MI 2) zur nérdlichen Fahrbahngrenze
zu schitzen.

Auf das Plangebiet einwirkende Geruchsbelastungen

Nordlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 75 m ein Legehe-
nennstall an der StraBe Am Grevingsberg, flr den eine geruchstechnische Berechnung
durchgefthrt wurde. In Absprache mit dem Landkreis Vechta wurden keine Vorbelas-
tungen berlcksichtigt. Weitere Stallanlagen liegen in einer gréBeren Entfernung und
auBerhalb der Hauptwindrichtung.

Die Berechnung erfolgte entsprechend der GIRL. Dabei zeigt sich, dass im Plangebiet
eine maximale Geruchsbelastung von 4 % der Jahresstunden erreicht wird. Damit wird
die zulassige Belastung im Sinne der GIRL von 10 % der Jahresstunden in Allgemei-
nen Wohngebieten weit unterschritten. Es sind daher keine Beeintrachtigungen durch
Gertiche im vorliegenden Plangebiet zu erwarten.

4.4 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 Gefédhrdungsabschéatzung erfor-
derlich ist.
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Das Ingenieur- und Sachverstandigenbiro Rubach und Partner hat eine orientierende
Boden- und Grundwasseruntersuchung? im Bereich des ehemaligen Betonsteinwerkes
durchgefihrt. Flr die Untersuchung wurden 14 Sondierungsbohrungen durchgefiihrt
sowie das Brauchwasser aus der Eigenwasserversorgung an zwei Stellen Uberpruft.

Es gibt insgesamt keine Hinweise auf Schadstoffgehalte im Boden und damit auf
schéadliche Bodenverunreinigungen. Es ergeben sich keine abfalltechnischen Ein-
schrankungen bei der Verwertung von Aushubbdden. Nur im westlichen Bereich des
Grundsttickes 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 Farbpig-
menten eingesetzt werden. Bei diesen Stoffen werden die Geringfugigkeitsschwellen-
werte der LAWA-Richtlinie Uberschritten. Ebenfalls Zink Uberschreitet den unteren
MaBnahmenschwellenwert der LAWA-Richtlinie. Es wird ein Zusammenhang mit dem
Umgang von Spil- und Waschwéssern vermutet, v.a. da solche Auffalligkeiten im Bo-
den nicht auftauchen. Die vorgefundenen Belastungen gelten jedoch nicht als Zeichen
eines akuten Sanierungsbedarfes.

Insgesamt ist im Rahmen eines Rlckbaus eine bodenbezogene Baubegleitung zu
empfehlen, um derzeit nicht auszuschlieBende Belastungsschwerpunkte zu identifizie-
ren und zu beseitigen.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Auf den Grundsticken 81-83, nérdlich der Landwehrstra3e, befand sich ein Gewerbe-
betrieb zur Herstellung von Steinprodukten, der an einen anderen Standort verlegt
wurde. Daher rihrt das Interesse des neuen Eigentiimers, auf den 0.g. Grundstlicken
Wohngeb&ude sowie einen Lebensmitteldiscounter errichten zu lassen. Da fur diesen
Bereich kein Bebauungsplan vorliegt und der Flachennutzungsplan’80 fir diese Grund-
stlicke ,gewerbliche Bauflachen® darstellt, kann dieses Vorhaben nur durch die Schaf-
fung neuen Baurechts, d.h. eines qualifizierten Bebauungsplanes sowie einer Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ‘80, verwirklicht werden. Dabei ist auf eine
vertragliche Gestaltung der Wohnbebauung mit dem westlich angrenzenden Gewerbe
zu achten. Demnach ist es notwendig, den Bestand und mégliche Erweiterungen des
Kunststoffbetriebes zu sichern. Gleichzeitig schafft das dstlich an die gewerblichen Fla-
chen angrenzende Mischgebiet eine Pufferzone zwischen Gewerbe und Allgemeiner
Wohnnutzung, in der die Ansiedlung kleiner, nicht wesentlich stérender Handwerksbe-
triebe gewlinscht ist. Daneben grenzt das geplante Sondergebiet die neue Wohnbe-
bauung vom bestehenden Gértnereibetrieb ab. Des Weiteren zielt dieser Bebauungs-
plan auf eine moderate Nachverdichtung auf den Grundstlicken entlang der StraBe Am
Grevingsberg ab. Fir diese Gebiete bestehen bereits Bauantrage. Dieser Bebauungs-
plan ermdglicht somit die Schaffung neuer Wohneinheiten, einen Nahversorger, die
Sicherung des vorhandenen Kunststoffbetriebes sowie weiterer nicht wesentlich st6-
render Gewerbe- und Handwerksbetriebe.

6 FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Zur Absicherung und Weiterentwicklung des Kunststoffbetriebes wird flr dessen
Grundstiick LandwehrstraBe 73 ein Gewerbegebiet (GE) mit einer Grundflachenzahl

2 Ingenieur- und Sachverstandigenblro Rubach und Partner: Dokumentation zur Durchflihrung
von orientierenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen zur Zustandserfassung im Be-
reich der Liegenschaft LandwehrstraBe 83 in 49393 Lohne, 27.04.2017
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(GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die Gebaudeobergrenze liegt bei 15 m. Bauliche Anlagen,
wie z.B. Anbauten oder Ersatzbauten, dirfen in einer abweichenden Bauweise entste-
hen, d.h. sie sind in einer offenen Bauweise zu errichten, kénnen jedoch eine Gebau-
delange von 50 m Uberschreiten. Daneben durfen sie eine Zweigeschossigkeit nicht
Uberschreiten. Durch diese Festsetzungen werden die bestehenden Gebaudekdrper
planungsrechtlich abgesichert und es wird sichergestellt, dass sich neue Gebaudekor-
per in die bestehenden Strukturen einfligen. Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwe-
cke und Vergnlgungsstatten werden innerhalb des Gewerbegebietes ausgeschlossen,
da sie fir diesen Standort nicht geeignet sind. Um diesem Betrieb Raum fiir eventuelle
Erweiterungen zu ermdglichen, werden die direkt dstlich angrenzenden Grundstlicke
(bis einschlieBlich Flurstliick 236/7) als eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) ausge-
wiesen. Die hier getroffenen Festsetzungen stimmen zum GroBteil mit dem benach-
barten Gewerbegebiet Uberein. Allerdings sollen hier aufgrund der Emissionen, die sich
negativ auf die angrenzenden Misch- und Allgemeinen Wohngebiete auswirken kén-
nen, nur nicht wesentliche stérende Gewerbebetriebe zuléssig sein.

Direkt dstlich an die Gewerbegebiete angrenzend fungiert ein Mischgebiet als Uber-
gangszone zwischen Wohnen und Gewerbe. Daneben werden westlich und éstlich der
StraBe Am Grevingsberg entlang der LandwehrstraBe ebenfalls Mischgebiete (Ml 1
und MI 2) ausgewiesen. Im Bereich der Mischgebiete darf in einer abweichenden Bau-
weise zweigeschossig gebaut werden. Mit einem Wert von 0,6 liegt die Grundflachen-
zahl (GRZ) im MI 1 genau zwischen der GRZ von der westlichen Gewerbenutzung und
der Allgemeinen Wohnnutzung. Die GFZ wird hier mit 1,0 festgesetzt. Das MI 2 umfasst
die anséssige Gartnerei. Gro3e Teile des Grundstlckes sind nicht versiegelt, sondern
werden fir den Gartenbau genutzt. Diese Nutzung soll beibehalten werden, weshalb
eine GRZ von 0,3 festgesetzt wird. Damit wird der Bestand gesichert, aber dennoch
gewisse Entwicklungsmdglichkeiten gegeben. Die Gebdudehbdhenbegrenzungen der
beiden Mischgebiete bilden mit der Traufhéhe (6,5 m) und der Oberkante (10 m) eine
hier stadtebaulich sinnvolle H6henentwicklung, die eine gute Ausnutzung der Grund-
stlicke zulasst. Daneben werden auch hier Vergniigungsstétten ausgeschlossen.

Die ehemalige Betriebsstatte des Betonsteinwerkes und das westlich bzw. nérdlich an-
grenzende Grundstiick werden als Allgemeines Wohngebiet (WA 3) sowie als Sonsti-
ges Sondergebiet (SO) festgesetzt.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 3 soll die Errichtung von Mehrfamilien-
hausern in einem zusammenhangenden Konzept ermdglicht werden, welche durch pri-
vate Verkehrswege erschlossen werden. Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan
keine innere ErschlieBung in diesem Bereich vorgesehen.

In diesem Wohngebiet wird keine der nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu-
lassigen Nutzungen ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und andere nicht stérende
Gewerbebetriebe kénnen somit ausnahmsweise zugelassen werden. Der Fokus in All-
gemeinen Wohngebieten liegt jedoch auf der Wohnnutzung.

Im WA 3 ist eine zweigeschossige Bebauung mit Staffelgeschoss in offener Bauweise
festgesetzt. Die HOhen werden etwas héher als im WA 1 mit 9,5 m (Geb&udehéhe) und
6,5 m (Traufhéhe) festgesetzt. Damit ist hier auch die Errichtung eines Staffelgeschos-
ses 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 nédchstgelegenen Er-
schlieBungsstraBBe, wird dem WA 3 zusatzlich ein H6henbezugspunkt (UTM-Koordina-
ten sind angegeben) im Norden flr die Bestimmung des unteren Bezugspunktes zuge-
ordnet. Aufgrund der Tiefe der Grundstiicke, einem Gelandeanstieg von Std nach Nord
um bis zu 5 m sowie einer Stitzmauer, ist in diesem Bereich die Festsetzung eines
weiteren Bezugspunktes geboten. Im Ubrigen Plangebiet ist dies wegen der geringeren
Tiefe der Grundstiicke sowie der StraBe Am Grevingsberg als Hohenbezugspunkt, die
dem Hdéhenverlauf folgt, nicht erforderlich.
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Das angrenzende Sonstige Sondergebiet (SO) ist fir die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes vorgesehen. Die Gesamtverkaufsflache wird auch 1.100 m? begrenzt, wo-
von mindestens 90 % fur das Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
, Parfimerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren) genutzt werden missen. Auf
den tbrigen 10 % der Verkaufsflache sind auch dariber hinaus gehende Sortimente
(Randsortiment) zuléssig. Mit dieser Begrenzung wird den Belangen der Raumordnung
Rechnung getragen (siehe Kapitel 4.1). Daneben werden fiir die Nutzung erforderliche
Einrichtungen (Lager-, Kihl-, Biro-, Schulungs-, Sozial- und Sanitarraume) zugelas-
sen. Die GRZ wird mit 0,8 entsprechend des erforderlichen Bedarfs eines Lebensmit-
telmarktes, insbesondere aufgrund der groBflachigen Parkplatzflachen, festgesetzt.
Ebenso ist eine abweichende Bauweise vorgesehen, die eine offene Bauweise vor-
schreibt, Gebaude jedoch Langen tber 50 m aufweisen dirfen. Auch dies ist regelma-
Big fir Gebaude von Lebensmittelmarkten erforderlich. Die Gebaude-/Traufhéhe bzw.
die Geschossigkeit soll sich der Umgebung anpassen, weshalb eine Zweigeschossig-
keit mit einer maximalen Traufhdhe von 6,5 m und einer Gebaudeoberkante von 11 m
vorgesehen ist. FUr eine Durchgrinung wird zudem festgesetzt, dass je 10 Stellplatze
ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.

Entlang der StraBe Am Grevingsberg befinden sich beidseitig tiefe Grundstiicke mit
groBen Gartenflachen, von bis z.T. 140 m Tiefe. Aus diesem Grund bietet sich hier eine
gezielte Nachverdichtung an. Diese sollte gemaBigt stattfinden und sich in die stadte-
bauliche Gestaltung einfligen, z.B. durch eine niedrigere Traufhéhe in den hinteren
Grundsticksbereichen. Demgemal wurden die tiefen Grundstiicke zu beiden StraBBen-
seiten jeweils in ein vorderes WA 1-Gebiet und ein hinteres WA 2-Gebiet unterteilt.

Die Allgemeinen Wohngebiete mit direktem Anschluss zur StraBe am Grevingsberg
(WA 1) werden mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,6 sowie einer Traufh6henbe-
grenzung von 6,5 m festgesetzt. Die Gebaudeoberkante liegt mit 9,0 m etwas niedriger
als im WA 3-Gebiet, um den kleinteiligen Charakter der bestehenden Wohnbebauung
zu wahren. Insgesamt handelt es sich um eine zweigeschossige und offene Bauweise,
wie auch im WA 3. Diese Rahmenmafe der baulichen Nutzungen sichern fur den Aus-
bau der bestehenden Gebaude Aufstockungen oder Anbauten bzw. 6ffnen flr Ersatz-
bauten, die in Zukunft zunehmen werden, eine héhere Ausnutzbarkeit der Grundsti-
cke.

Um die Nachverdichtung in moderaten Grenzen zu halten, wurden fir die hinteren
Grundstiicke (WA 2) eine Traufhéhenbegrenzung von 4,5 m und eine Gebaudehdhen-
begrenzung von 8,5 m gewahlt sowie ebenfalls eine offene Bauweise. Damit ist bau-
rechtlich eine zweigeschossige Bauweise mdglich, jedoch in der stadtebaulichen Er-
scheinung vom Bautyp eines Einfamilienhauses. Erganzend wurde festgesetzt, dass
die GrundstlcksgréBe mindestens 500 m2 betragen muss und je Grundstlick im hinte-
ren Grundsticksbereich pro Wohngebaude nur eine Wohnung zul&ssig ist. Zusammen
mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,6 wird damit gesichert, dass in den Innen-
bereichen nur eine verhaltnismaBig niedrige und aufgelockerte Bebauung mit einzeln-
stehenden Wohnh&usern mdglich ist. Daneben werden nicht alle Nutzungen im WA 2
zugelassen.

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

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

b) Hintere Grundstlicksbereiche mit ebenfalls zwei Vollgeschossen und einer GRZ
von 0,4 sowie einer Begrenzung der Traufhéhe auf 4,5 m und der Gebaude-
oberkante auf 8,5 m (WA 2).

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

Far die WA 1- und MI-Gebiete werden neben den o.a. Traufh6hen und Oberkanten der
Gebdaude flr Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung von kleiner/gleich 10 Grad)
eine maximale Héhe von 6,70 m und fir Pultdacher eine maximale H6he von 7,50 m
festgesetzt. In den WA 2-Gebieten diirfen Flachdacher maximal eine Héhe von 4,50 m
und Pultdacher eine H6he von 6,50 m erreichen, um die Gebaudehdhen stadtebaulich
auf ein ortstypisches Maf3 zu beschranken. Es wére aus stadtebaulichen Grinden nicht
vertretbar, hier durch ungewdhnliche Bauhdhen ein ortsunibliches Landschafts- und
Ortsbild zu pragen. Die textliche Festsetzung stellt die Bezugspunkte fir die Bestim-
mung der Traufhéhen sowie der Oberkanten der Gebaude klar.

Die Begrenzung auf eine Wohneinheit im hinteren Grundstiicksbereich wurde gewahilt,
um hier die Nutzungsdichte geringer zu halten und damit auch die Flachenversiegelung
fur die Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. Aus dem gleichen Grund wurde fest-
gesetzt, dass die Grundstlcke fur zusatzliche Wohngebaude mindestens 500 m? grof3
sein mussen. Es ist Ziel der Stadt, dass auf (ggf. durch Teilung neu entstehenden)
kleinen Grundstliicken nicht eine zu hohe Bevdlkerungsdichte entsteht, auch um die
bestehende und nur begrenzt erweiterbare Infrastruktur nicht lbermaBig zu belasten.
Ebenso wird es naturgeman unterschiedliche Baumdglichkeiten in Abhangigkeit von
der jeweils zur Verfligung stehenden Grundstiicksflache und Lagegunst geben. Dies
hélt die Stadt jedoch flir 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 stad-
tebaulichen Grinden nicht gewlnschten Eindruck einer dreigeschossigen Wohnbe-
bauung und der damit verbundenen erhéhten Nutzungsdichte zu vermeiden.

Die Baugrenze der WA 1-Gebiete wird beidseitig in einem Abstand von 5 m zur StraB3e
Am Grevingsberg festgesetzt. Zur nérdlich angrenzenden Waldflache verlauft die Bau-
grenze mit einem eher geringen Abstand von 3 bzw. 4 m, da die Grundsticke mit ca.
14 m sehr schmal sind. Die Baugrenze der WA 2-Gebiete halt zu den angrenzenden
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 her-
anreichen und muss zur LandwehrstraB3e einen Mindestabstand von ebenfalls 10 m
einhalten. Zu den Grenzen des Sonstigen Sondergebietes, des Mischgebietes im Os-
ten sowie zur Bebauung im Nordwesten (au3erhalb des Plangebietes) sind vergréBerte
Abstande einzuhalten, da in diesem Bereich Larmproblematiken durch die angrenzen-
den Nutzungen bestehen bzw. die betreffenden Betriebe nicht in ihrer Tatigkeit einge-
schrankt werden sollen. Lediglich in einem 20 m breiten Bereich wird ein Heranrlicken
bis auf 5 m an das Sonstige Sondergebiet zugelassen, um eine geplante Bebauung zu
ermdglichen und damit die Ausnutzbarkeit des vorhandenen Grundstlcks zu optimie-
ren (Abwagung bezuglich Larm siehe Kapitel 4.3).

Die Baugrenze der Mischgebiete (Ml 1) im Bereich der StraBe Am Grevingsberg und
des Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) wird mit einem Abstand von 10 m zur Stra-
Benkante der LandwehrstraBe (K 265) festgesetzt. Zur dstlichen 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 Abstdnde von 10 m
zur LandwehrstraBe und von 5 m zur StraBe 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.



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 159 ,nérdlich LandwehrstraBe / westlich und dstlich Am Grevingsberg* 14

Bei den gewerblichen Gebieten (GE und GEe) und dem daran angrenzenden Misch-
gebiet (Ml 1) muss ein Abstand von 20 m zwischen Bebauung und StraBenrand be-
ricksichtigt werden, um nicht zu dicht an die gegentberliegende schiitzenswerte
Wohnbebauung heranzurlicken. Zu der StraBBe Bergweg (L 846) ist der Abstand auf 10
m verringert, da sich die Baugrenze an den tatsachlichen Gebaudekanten des vorhan-
denen 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 gréBtenteils auf dem Grundstiick des Kunststoffbetriebes befindet. Hier geht
die Baugrenze in den Geltungsbereich des nérdlich angrenzenden Baubauungsplans
Uber. Hintergrund dieser Festsetzung ist die nérdlich an das Plangebiet angrenzende
Erweiterung des Kunststoffbetriebes (Bebauungsplan Nr. 90/1 2. A.). Somit sollen ins-
besondere auch bauliche Verbindungen zwischen diesen beiden Bebauungsplanen
madglich sein.

Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden sind zwischen Baugrenzen und
6ffentlicher Verkehrsflache unzuléssig. Diese Festsetzungen werden getroffen, um den
stadtebaulich angestrebten offenen Charakter im Baugebiet nicht zu beeintrachtigen.
Da im Sonstigen Sondergebiet die Baugrenze von der LandwehrstraBe um rd. 45 m
zurlickgesetzt ist, werden in diesem Gebiet auBerhalb der Baugrenze Garagen, tber-
dachte Stellplatze und Nebenanlagen in Form von Geb&ude nicht ausgeschlossen. Da-
mit sind die regelmaBig auf Stellplatzflachen von Lebensmittelméarkten errichteten Ne-
benanlagen (Werbepylone, Uberdachungen flr Einkaufswagen o0.A.) méglich.

Die StraBBe Am Grevingsberg wird entsprechend des Bestands als StraBenverkehrsfla-
che festgesetzt. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf dem im Westen angren-
zenden Bergweg (L 846) und somit aus Sicherheitsgriinden, wird entlang der Eigen-
tumsgrenze der LandesstraBe ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgewiesen.

Entlang der StraBen (Bergweg, LandwehrstraBe und Am Grevingsberg) werden pas-
sive Schallschutzanforderungen (Flachen fir 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 maBgeblichen AuBenlarmpegel abgebildet. Auf die-
ser Grundlage sind entsprechend der DIN 4109 die mafBgeblichen Bau-Schalldamm-
MaBe zu ermitteln. Fir besondere ruhebedirftige Schlafraume und Kinderzimmer sind
die Anforderungen auch bei Bellftungen sicherzustellen. Eine Abweichung ist moglich,
wenn nachgewiesen wird, dass sich durch Eigenabschirmung der Baukérper bzw. Ab-
schirmung vorgelagerter Baukérper der maBgebliche AuBenlarmpegel verringert.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse gehdrt auch ein ausreichender Schutz bau-
lich verbundener AuBenwohnbereiche. Dementsprechend sind entlang der Landwehr-
straBBe AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Freisitze) von Wohnungen in einem
Abstand von 60 m (WA 3) bzw. 25 m (Ml 1 und MI 2) zur nérdlichen Fahrbahngrenze
zu schitzen. Sie durfen nicht an der, der StraBe zugewandten Hausseite angeordnet
werden oder mussen durch bauliche MaBnahmen von einer Schalleinwirkung abge-
schirmt werden. Die notwendigen MaBBnahmen werden in der textlichen Festsetzung
naher ausgefuhrt.

An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Strauch-Baum-Wallhecke gesi-
chert.

Mit diesem Bebauungsplan werden gleichzeitig 6rtliche Bauvorschriften erlassen (gem.
§ 84 NBauO). Diese Vorschriften dienen dazu, eine baugestalterische Einheitlichkeit
des Gebietes zu erreichen und die neu entstehenden Bauten in das Ortsbild einzuglie-
dern. Von daher sind oberhalb des 2. Vollgeschosses Dachaufbauten und Dachein-
schnitte nicht zulassig. Ausgenommen sind in den Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten Frontspie3e (Zwerggiebel), die auch oberhalb des 2. Vollgeschosses
zuldssig sind. Von dieser Ortlichen Bauvorschrift ist zudem das Allgemeine
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Wohngebiet WA 3 ausgenommen, da auf dieser Flache eine verdichtete Wohnbebau-
ung entstehen soll, die sich von den sonst im Plangebiet befindlichen kleinteiligen Ein-
familienhausern unterscheidet. Zudem wird der Bereich durch gewerbliche Bebauung
im Westen und dem geplanten Lebensmitteldiscounter im Osten von der kleinteiligen
Bebauung abgegrenzt, sodass eine Abweichung dieser Vorgabe stadtebaulich vertrag-
lich ist.

Aufgrund der sandigen Geestbéden und zur Aufbesserung des Grundwasserhaushalts
soll das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken der Allgemeinen
Wohngebiete sowie der Mischgebiete versickern. Ebenfalls kann in den Gewerbege-
bieten das Dachflachenwasser versickert werden, wenn es nicht verunreinigt ist.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Grundstiicke im éstlichen Plangebiet werden gréBtenteils Uber die StraBe Am Gre-
vingsberg erschlossen. Fir die Hinterlandbebauung in diesem Bereich wird die Er-
schlieBung als PrivaterschlieBung auf den Grundstlicken erfolgen, d.h. durch Zuwege
zu hinten liegenden Wohneinheiten bzw. hinten liegenden Wohnh&usern mit entspre-
chender Leitungsversorgung.

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

Die Anbindung des Plangebietes an das 6értliche und tberértliche Verkehrsnetz erfolgt
uber die LandwehrstraBBe (K 265) sowie Uber den Bergweg (L 846).

8 VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

Die Flachen der WA 1- und WA 2-Gebiete sind bereits vollstédndig erschlossen. Durch
die Begrenzung auf eine zwei- bis dreistdckige Bauweise mit einer GRZ von 0,4 (WA 1
bis 3) soll gewahrleistet werden, dass die bestehenden Verkehrsanlagen und Entwas-
serungsanlagen nicht tberlastet 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 Nie-
derschlagswasser (im GE/GEe nur das Wasser von den Dachflachen) auf den jeweili-
gen Baugrundstlicken zu versickern. Die Niederschlagsentwasserung der Gewerbebe-
triebe erfolgt ansonsten durch den Anschluss an die bestehenden
Regenwasserkanale.

Soweit kinftig erforderlich werden Zufahrten und Abstellflachen fir die Rettungsfahr-
zeuge und die Léschwasserentnahmestellen (Anzahl, GréBe, Art und 6rtliche Lage) mit
dem Brandschutzprifer des Landkreises Vechta abgestimmit.

Nordwestlich vom Planungsraum befindet sich ein Spielplatz in der StraBe Roggen-
kamp und im Sldwesten ein weiterer Spielplatz im Drostenweg. Dariiber hinaus grenzt
der Stadtpark mit seinen vielfaltigen Spiel- und Naturerfahrungsmaoglichkeiten im Sid-
westen fast unmittelbar an das Plangebiet. Auch der unbebaute AuBenbereich grenzt
im Norden und Osten an das Plangebiet. Damit wird eine ausreichende Versorgung mit
Spielméglichkeiten im ndheren Umfeld des Plangebiets ermdglicht.
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9 EINGRIFFSREGELUNG / ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Durch die Planung wird zu einem groBBen Teil die bestehende Bebauung und Nutzung
gesichert. Veranderungen sind hier bisher nur im Rahmen des § 34 BauGB mdglich.
Entlang der StraBe Am Grevingsberg wird eine Bebauung in zweiter Reihe aus Grin-
den der Nachverdichtung erméglicht. Dadurch ist eine zusatzliche Versiegelung in die-
sen 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 fir 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 Osnabr(-
cker Kompensationsmodells 2016 durchgefihrt.

Voraussetzung fir eine Bewertung der Flachen ist die Erfassung der vorhandenen Bi-
otoptypen. Den einzelnen Lebensrdumen 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 tberplant werden. Unabhan-
gig von der nachfolgenden Bilanzierung ist fur die Uberplanung Waldersatz zu stellen.
Dementsprechend entfallen geman § 8 (6) NWaldLG Ausgleichs- und ErsatzmafBnah-
men 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/I0GG 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

StraBenverkehrsflache ovs 0 2.200 0

StraBBenbegleitgriin 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 ,0 2.570 2.570

Hausgarten mit GroBbdumen 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
groBe 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 (Grinflache) Pz 0,8 972 778
(=20 %)

Baum-Strauch-Wallhecke HWM 2,3 370 851

StraBBenverkehrsflache ovs 0 2.200 0

StraBBenbegleitgriin 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 vollsténdig
im Plangebiet erfolgen. Aus diesem Grund ist eine externe Kompensation erforderlich.
Das anfallende Wertpunktdefizit wird im Kompensationsflachenpool Gut Lage, der Stif-
tung Landgiter Schwede und Lage, Gut Lage, Dinklager StraBe 19, 49632 Essen
(Oldenburg), kompensiert. Dieser Flachenpool nimmt eine GrdBe von ca. 200 ha ein.
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Die Stadt Lohne hat in diesem Kompensationsflachenpool 800.000 Werteinheiten er-
worben.

»+Aus naturschutzfachlicher Sicht sind EntwicklungsmaBnahmen in Kompensationsfla-
chenpools sehr gut geeignet, da geblindelte MaBnahmen auf gréBerer Flache auch fir
anspruchsvollere Arten geeignete Lebensrdume zulassen. Hervorzuheben ist die be-
reits Uberdurchschnittlich gute Ausstattung des [Untersuchungsraumes] mit bedeuten-
den Lebensraumen fir Flora und Fauna, insbesondere die wertvollen Waldflachen mit
Altholzbestanden und Habitatbdumen, Altarme und Wallhecken sowie entwicklungsféa-
hige Ackerstandorte. Ziel ist es, im Planungsraum, unter Bertcksichtigung der vorhan-
denen Elemente, einen Verbund von standorttypischen, naturnahen Lebensraumen zu
entwickeln, die einer mdglichst groBen Artenvielfalt, Fortpflanzungsplatze, Nahrungs-
habitate, Schutz und Ruherdaume bieten kénnen.®

Die rechtlichen Waldflachen werden entsprechend des Schreibens des Landkreises
Vechta (untere Naturschutzbehérde) vom 29.08.2019 im Verhaltnis 1 : 1 ausgeglichen.
Dabei handelt es sich in diesem Fall um ca. 8.720 m2. Vorgesehen ist die Aufforstung
durch die Niedersachsischen Landesforsten, Forstamt Ankum, Projektmanagement
Naturdienstleistungen durchflhren zu lassen.

Aufgrund der bestehenden Strukturen innerhalb des Plangebietes (Einfamilienhauser
mit Hausgartenbereichen und (Alt-)Baumbestande) bestehen Lebensraumqualitaten
fir 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 Bestandaufnahme der
Flederm&use und Végel durchgefuhrt 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. EinschlieBlich der auBerhalb liegenden
Geholzbestande wird dem Gebiet ein mittleres bis lokal hohes Quartierpotenzial fr
baum- und héhlenbewohnende Fledermausarten zugesprochen. Hinsichtlich der Be-
deutung als Fledermausjagdlebensraum wird das Untersuchungsgebiet mittel bis hoch
eingestuft.

Nach dem Bewertungsverfahren Breuer (1994) ist das Untersuchungsgebiet flr das
Schutzgut Fledermause als ein Funktionsraum von besonderer Bedeutung eingeord-
net. MaB3geblich sind hier die Vorkommen von in Deutschland / Niedersachsen im Be-
stand bedrohten Arten: Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus, fir deren lokale
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 flr ge-
fahrdete Arten. In Bezug auf die Vogelwelt werden die durch den Bebauungsplan er-
maoglichten Eingriffe jedoch als nicht erheblich eingestuft.

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

3 PR Planungsbiro Rétker Dipl.-Ing.: MaBnahmenplan und Bilanzierung zum Ersatzpool Gut
Lage, 2017, S. 13 )

4 Alexander Zilz, Buro fiir Landschaft und Okologie: Faunistischer Fachbeitrag zum Bebauungs-
plan NR. 159 fur den Bereich ,nérdlich LandwehrstralRe / westlich und éstlich Am Grevingsberg®,
2017
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Das Stérungsverbot 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 lo-
kalen Population fiihren wiirden, durch die Aufstellung des Bebauungsplans und Rea-
lisation seiner Inhalte nicht zu erwarten sind.

»Zur Vermeidung und Verminderung von baubedingten Beeintrachtigungen der im Ge-
biet kartierten Faunengruppen werden fir den Fall der Vorhabenrealisierung die nach-
folgend aufgefihrten MaBnahmen empfohlen:

Baumfall- und Rodungsarbeiten sind auBerhalb der Reproduktionszeiten der
Brutvdgel und Flederm&use durchzufihren, also nur wahrend der Wintermonate
im Zeitraum von November bis Ende Februar

die Baufeldfreimachung ist ebenfalls auBerhalb der Brutzeit vorzunehmen

alte Laubb&dume — insbesondere flr Fledermause und Hbéhlenbrlter geeignete
Hohlenbdume — sind, wenn mdglich, zu erhalten.*®

Diese MaBnahmen werden als Hinweis auf der Planzeichnung aufgeftihrt.

10 FLACHENBILANZ

Planung

Allgemeine Wohngebiete 1 (WA 1) 17.720 m?2
Allgemeine Wohngebiete 2 (WA 2) 14.740 m?2
Allgemeine Wohngebiete 3 (WA 3) 16.180 m?2
Mischgebiet 1 (Ml 1) 14.040 m?
Mischgebiet 2 (MI 2) 13.720 m?
Gewerbegebiet 1 (GE) 8.980 m?2
Gewerbegebiet 2 (GEe) 8.270 m?2
Sonstiges Sondergebiet (SO) 4.860 m?2
Strauch-Baum-Hecke 370 m2
Offentliche Verkehrsflachen: StraBenflachen 2.470 m?2
Gesamtflache 101.350 m?2

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

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete 2 (WA 2) sind folgende Nut-
zungen 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 fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke (geman § 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 (MI 1 und MI 2) sind von den
zulassigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zul&s-

sig.
Innerhalb der Gewerbegebiete (GE, GEe) sind folgende Nutzungen nicht zulassig:
e Tankstellen (geman § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

5 ebenda, 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 ausschliel3-
lich Lebensmittelmérkte mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.100 m2, die
sich durch folgende Sortimentszusammensetzung entsprechend der Lohner Sorti-
mentsliste (nahversorgungsrelevante Sortimente) definieren, zulassig (gem. § 11
BauNVO):

e Hauptsortiment auf mindestens 90 % der Gesamtverkaufsflache: Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie-, ParfiUmerie-, Kosmetikartikel sowie Apotheken-
waren.

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

Fur die Nutzungen erforderliche Einrichtungen wie Lager-, Kihl-, 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 tatséchlich mit Waren belegten Flachen im Inneren und im Au-
Benbereich des Gebaudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und
Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvor-
zone (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, auBerdem WC-Anlagen, Service- und Gast-
ronomieflachen und Sozialrdume.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 (WA 1) sind in Wohngeb&uden je Einzelhaus
héchstens 2 Wohnungen zuldssig; je Doppelhaushélfte oder ErschlieBungseinheit
innerhalb einer Hausgruppe ist jedoch nur 1 Wohnung zulassig. In den Allgemei-
nen Wohngebieten 2 (WA 2) ist je Wohngebaude nur 1 Wohnung zuléssig (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 Gberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen der Baugrenze und an-
grenzender o6ffentlicher Verkehrsflache sind Garagen und Uberdachte Stellplatze
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 Héhe von 6,70 m und in den Allgemeinen Wohngebieten 2 (WA
2) eine maximale Héhe von 4,50 m flr die Oberkanten der Gebaude festgesetzt.
Far Pultdacher wird in den Allgemeinen Wohngebieten 1 (WA 1) und den Misch-
gebieten 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 H6he von 6,50 m fiir die Ober-
kanten der Gebaude festgesetzt (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).
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12.

13.

14.

15.

Der untere Bezugspunkt fir Traufhéhen und Oberkanten der Gebaude ist die Fahr-
bahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der nachstgelegenen ErschlieBungs-
straf3e.

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 Héhenbezugspunkis:
x = 32449899.69 / y = 5834972.52

Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhéhe gilt die Schnittkante zwischen den Au-
Benflachen der GebaudeauBenwand und den AuBBenflachen der oberen Dachhaut
der Hauptdachflachen (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1
BauNVO).

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

In den gekennzeichneten von StraBenverkehrslarm besonders betroffenen Berei-
chen (Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrun-
gen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes) sind bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder
Nutzungsanderung von Gebduden nach auBen abschlieBende Bauteile von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 (2018-01) zum Schutz vor
einwirkendem Larm so auszuflihren, dass sie die Anforderungen an das gesamte
bewertete Bau-Schallddmm-Mal R'w,ges gemaf DIN 4109-1 (2018-01) erflllen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaBe R'w,ges
der AuBenbauteile von schutzbedurftigen R&umen ergibt sich unter Berlcksichti-
gung der unterschiedlichen Raumarten und der maf3geblichen AuBenlarmpegel La
nach DIN 4109-2 (2018-01) aus der Subtraktion des Korrekturwertes fiir die Raum-
art vom in der Plankarte ausgewiesenen maf3geblichen AuBenlarmpegel:

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

Der Nachweis der erforderlichen gesamten Bau-Schalldamm-MaRe R'w,ges ist auf
der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingeflihrten
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 Baukdérper bzw. durch Abschirmungen
vorgelagerter Baukorper der maf3gebliche AuBenlarmpegel verringert.

AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, in einem Abstand zur
nérdlichen Fahrbahngrenze der LandwehrstraBe von weniger als 60 m im Allge-
meinen Wohngebiet 3 (WA 3) und von weniger als 25 m in den Mischgebieten 1
und 2 (MI 1 und MI 2) dirfen nicht an der Hausseite (Stdfassade) angeordnet
werden, die dem vollen Schalleinfall der LandwehrstraBe unterliegen, oder missen
durch bauliche MaBnahmen vor den Einwirkungen infolge des StraBenverkehrs-
larms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfassungs-
wande am Rand der AuBenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauer-
werk oder Holz in einer H6he von mindestens 1,80 m. Bei der Ausflihrung ist darauf
zu achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Boden und der
Haltekonstruktion fugendicht ausgefiihrt werden.

Stellplatzanlagen im Sonstigen Sondergebiet sind nach folgender MaBgabe zu be-
grinen: Pro 10 Stellplatze ist ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen und
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dauerhaft raumbildend in natirlichem Wuchs zu unterhalten. Fir die Pflanzungen
sind 3 x verpflanzte Baume, 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 6rtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 159.

1.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind oberhalb des 2. Geschosses nicht zulés-
sig. Ausnahmsweise zuléssig sind FrontspieBe (Zwerggiebel) in den Allgemeinen
Wohngebieten und den Mischgebieten.

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

Das auf den Baugrundsticken der Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete
anfallende Oberflachenwasser ist dort zu versickern (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 8
NBauO). Auf den Gewerbegebietsgrundstliicken und im Sonstigen Sondergebiet
ist darauf zu achten, dass nur nicht verunreinigtes Dachflachenwasser in unterirdi-
sche Versickerungsanlagen entwéassert werden darf. Die Einleitung von Nieder-
schlagswasser anderer Flachen (StraBenflachen, Zufahrten und Parkplatzen sowie
sonstigen Betriebsflachen) dirfen laut ATV Arbeitsblatt A 138 nur Uber oberirdi-
sche Versickerungsanlagen entwéassert werden.

HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
Unteren Denkmalschutzbehdrde 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 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 vorher die Fortsetzung
der Arbeit gestattet.

Im Geltungsbereich ist mit Vorkommen von Niststétten européischer Vogelarten zu
rechnen. FUr die genannte Artengruppe gelten die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes gemaf § 44 BNatSchG. Um die Verletzung oder Tétung von Indivi-
duen sicher auszuschlieBen, sollten Baumfall- und Rodungsarbeiten grundsatzlich
auBerhalb der Reproduktionszeiten von Fledermausen und Brutvégeln durchge-
fihrt werden, also nur wahrend der Herbst-/Wintermonate im Zeitraum von Oktober
bis Februar. Sind MaBnahmen, wie die oben genannten wéhrend der Brutperiode
von Vo@geln beabsichtigt, kann eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen
Bestimmungen bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vechta be-
antragt werden. Dazu ist in der Regel eine einzelfallbezogene vorherige gutachter-
liche Untersuchung des von der MaBnahme betroffenen Bereiches erforderlich. Die
Baufeldfreimachung ist ebenfalls in der o0.a. Jahreszeit vorzunehmen.

Zur Vermeidung von VerstéBen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind
unmittelbar vor den Baumfallarbeiten die Baume durch eine sachkundige Person
auf die Bedeutung fir héhlenbewohnende Vogelarten, fir Gehdlzbriter sowie auf
das Fledermausquartierpotenzial zu Uberpriifen. Vorhandene Gebaude sind vor
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der Durchfihrung von SanierungsmaBnahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine
sachkundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu
Uberprufen. Werden aktuell besetzte Vogelnester/Baumhdéhlen oder Fledermaus-
besatz festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vor-
gehen ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Umfang und Ergeb-
nis der biologischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/Protokoll
nachzuweisen. Im Falle der Beseitigung von Héhlen (Fledermaushdhlen oder Nist-
héhlen von Végeln) sind im rAumlichen 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 Lichteintrage, die Uber die Beleuchtung der auf den Wohngrundstticken vor-
handenen versiegelten Flachen hinausgehen.

Auf den Flursticken 220/2 und 219/2 der Gemarkung Lohne Flur 22 kénnen
Schadstoffeintrdge aus vorangegangenen Nutzungen nicht ausgeschlossen wer-
den. Im Rahmen des Rlckbaus 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-
behdrde zu benachrichtigen.

Bei den allgemeinen Wohngebieten WA 1* und WA 2* handelt es sich um schall-
indizierte allgemeine Wohngebiete. Es sind Uberschreitungen des Immissionsricht-
wertes fur allgemeine Wohngebiete durch Gewerbenutzungen an der Brageler
StraBe in den Nachtstunden um bis zu 4 dB(A) mdglich.

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

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

Die Baugrundstlcke, soweit sie unmittelbar an die LandesstraBe 846 (Landwehr-
straBBe) angrenzen, sind entlang der StraBeneigentumsgrenze mit einer festen Ii-
ckenlosen Einfriedung zu versehen und in diesem Zustand dauernd zu erhalten.

Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschriften kénnen als Ordnungswid-
rigkeit gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBBe bis zu 500.000 € geahndet
werden.

Die benannten einschlagigen DIN-Normen kénnen im Bauamt der Stadt Lohne
wéahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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B UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird nach § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung fir den Bebau-
ungsplans Nr. 159 fiur den Bereich ,nérdlich LandwehrstralRe / westlich und &stlich Am
Grevingsberg®. Die Standortfindung sowie die erforderlichen Angaben zu Art und Um-
fang des Vorhabens sind in den vorangehenden Kapiteln ausgefthrt. Im Folgenden
werden gem. §§ 1a und 2 Abs. 4 BauGB (ber die Bestandserfassung und Bewertung
die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die betroffenen Schutzgiter im Pla-
nungsraum beschrieben und bewertet, wobei Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen benannt und in die Eingriffsbilanzierung einbezogen werden. Der
Umweltbericht, als eigenstandiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan, dient da-
mit gem. § 2a BauGB der Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange in der Abwa-

gung.
Beurteilungsgrundlage fir 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 BEBAUUNGSPLA-
NUNG

Die Stadt Lohne beordnet mit der Aufstellung des Bebauungsplans 159 ein heterogen
aus Gewerbeflachen und Wohnbebauung zusammengesetztes Gebiet im Osten der
Stadt Lohne. Die FlachengréBe betragt ca. 10,136 ha. Das Gebiet wird stdlich durch
die LandwehrstraBe (KreisstraBe 265), dstlich und nérdlich durch Wald und landwirt-
schaftliche Flachen, nordwestlich durch das in Konversion zu einem Gewerbegebiet
befindliche ehemalige Kasernengelande (Bebauungsplane Nr. 90/ und 90/1 2. Ande-
rung) und westlich durch den Bergweg (LandesstraBe 846) umgrenzt. Im &stlichen
Plangebiet fuhrt die StraBe Am Grevingsberg in Richtung Norden und erschlie3t dort
vornehmlich Wohnbebauung.

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 1,7 km Luftlinie éstlich des Stadtzentrums, nérdlich
der LandwehrstraBBe (K 265) und éstlich des Bergwegs (L 846), eine der meistbefahre-
nen StraBen in Lohne.

Der Uberwiegende Flachenanteil des Bebauungsplangebiets ist bereits bebaut. Wah-
rend entlang der LandwehrstraBBe zwischen Bergweg und Am Grevingsberg Uberwie-
gend industrielle/gewerbliche Bebauung vorherrscht, findet sich westlich und éstlich
der StraBe Am Grevingsberg zum gréBten Teil Wohnbebauung auf schmalen, langen
Gartengrundstiicken, deren zurtickliegende Anteile meist nur sporadisch mit kleineren
Schuppen und Kleintierstéllen bebaut sind. Zentral im westlichen Bereich liegt ein Gart-
nereigelande.

Norddstlich und 6stlich, auBerhalb des Plangebiets, erstrecken sich landwirtschaftliche
Nutzflachen. Nordwestlich grenzt auf ca. 200 m Lange der bewaldete Grevingsberg an.

Das Plangebiet weist Hohen zwischen 52,0 stidwestlich und 62,0 m 0.NN am Nordende
der StraBe Am Grevingsberg auf.

Festgesetzt werden GE- und GEe-Flachen im Westteil des Bebauungsplans mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und Geb&udehdhen bis 12,5 m bzw. 15 m. Ostlich an
das GEe-Gebiet anschlieBend grenzt eine MI-Flachen mit einer GRZ von 0,6 und Ge-
baudehdhen von bis zu 10,0 m. Ebenfalls éstlich und westlich der StraBe Am Grevings-
berg werden Mischgebiete mit denselben Vorgaben festgesetzt. Die Flache der Gart-
nerei erhalt zu GroBteil die Ausweisung einer Mischgebietsflache mit einer GRZ von
0,3 und einer maximalen Gebaudehéhe von 10 m. Im Norden entlang der StraBe Am
Grevingsberg werden Allgemeine Wohngebiete WA 1 mit einer GRZ von 0,4 und Ge-
baudehdhen bis zu 9,0 m ausgewiesen, die rickwartigen Grundstlcksteile, jeweils als
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WA 2 bezeichnet, werden mit einer GRZ von 0,4 und Gebaudehdhen bis 8,5 m festge-
setzt. Das Areal des ehemaligen Betonsteinwerks wird als Allgemeines Wohngebiet
WA 3 mit einer GRZ von 0,4 ausgewiesen. Die Gebaudehdhen betragen im 9,5 m.
Entlang der LandwehrstralBe ist zwischen dem Géartnereigelande und dem letztgenann-
ten Allgemeinen Wohngebiet ein Sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,8 und
einer maximalen Gebaudehéhe von 11 m vorgesehen. Die StraBe Am Grevingsberg
ist als StraBenverkehrsflache ausgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung. So soll das aufgegebene Betonsteinwerk (am weitesten 6stlich liegende in-
dustrielle Bebauung der Stadt) mit zwei Hallen und befestigter Lager- und Hofflache an
der Landwehrstra3e zu einem Allgemeinen Wohngebiet sowie einem Sonstigen Son-
dergebiet fur einen Lebensmittelnahversorger umgewidmet werden. Die vorhandenen
Baukdrper sollen abgebrochen und die befestigten Flachen entsiegelt werden. Fir die
Wohnsiedlung Am Grevingsberg soll den Eigentiimern / sonstigen Interessenten die
Ma&glichkeit zur Nachverdichtung geboten werden, indem in den rickwartigen Grund-
stlicksbereichen (WA 2) eine Bebauung mit niedrigen Trauf- und Firsthéhen (4,5 und
8,5 m) zulassig wird, ohne damit den Gebietscharakter entscheidend zu verandern. Die
Festsetzungen fiir die der StraBe Am Grevingsberg zugewandten Grundstiicksteile
(WA 1) weisen dieselbe GRZ auf, jedoch um 0,50 m héheren Geb&udeoberkante und
um 2 m héhere Traufhéhen. Fir Dacher mit geringer Neigung sind Sonderreglungen
vorgesehen.

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

1.1 WALD — RECHTLICHE WALDFLACHEN

Auf den Flurstiicken 219/2 und 236/10, Gemarkung Lohne Flur 22, befinden sich recht-
liche Waldflachen, als solche nur noch auf dem Flurstlick 236/10 auBBerhalb des Plan-
gebietes vorhanden. Ansonsten wurde der Wald in einem nicht ndher zu bezeichnen-
den Zeitraum zu Gunsten einer teilbefestigten Verkehrs- / Lagerflache mit Gebaude
und von Baumschulanlagen beseitigt.

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

Bezogen auf die Standortfaktoren handelt es sich um ,sonstigen Kiefernwald armer,
trockener Sandbdden (WKS)“, ggf. in Randbereichen in den Biotoptyp ,Eichen-misch-
wald armer, trockener Sandbéden WQT* Ubergehend. Die einstmals vorhandene Wald-
qualitat ist nicht mehr feststellbar. Es ist davon auszugehen, dass, wie beim vorhande-
nen Waldbestand auch, die (beseitigten) siedlungsnahen Waldareale einer dhnlich
starken Nutzung von Naherholungssuchenden und spielenden Kindern (Befahren mit
Crossradern, Hittenbau u.&.) und der punktuellen Ablagerung von Gartenabfallen un-
terliegen wirden. Wegen des unmittelbaren Ubergangs auf bebaute Flachen und der
relativ geringen GréBe der (ehemaligen) Waldflachen ist ein nur geringes Entwick-
lungspotenzial zu prognostizieren. Daher wird Waldersatz im Flachenverhéltnis von 1
: 1 geleistet.

2 BESCHREIBUNG DER SCHUTZGUTER

2.1 SCHUTZGUT MENSCH

Die Lage des Plangebietes wurde unter Kapitel 1 des Umweltberichts beschrieben. Die
Bebauungsplanausweisungen als Gewerbegebietsflachen, Sonstiges Sondergebiet,



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 159 ,nérdlich LandwehrstraBe / westlich und dstlich Am Grevingsberg® 26

Mischgebiet und Allgemeine Wohngebietsflachen vollziehen im Wesentlichen die vor-
handenen Verhaltnisse nach, mit Ausnahme einer zentral gelegenen Flache, auf der
bisher produzierendes Gewerbe (Fertigung von Beton-Werksteinplatten) vorhanden
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,
wéahrend der 6stliche Siedlungsbereich mit der nach Norden hin ansteigenden Stral3e
Am Grevingsberg zu dem gleichnamigen, hiigeligen Waldbereich auBerhalb des Plan-
gebiets Uberleitet, dem eine allgemeine Bedeutung flr die Naherholung und das Land-
schaftserleben zuzusprechen ist. Die Grundstiicke nordwestlich der StraBe Am Gre-
vingsberg grenzen mit einer signifikanten Steilbéschung (ehemalige Sandentnahme)
von 6 —8 m Héhe an den Waldbestand an. Die Grundstlicke &stlich der StraBBe grenzen
— auf ca. 80 m Lange durch eine Baum-Strauch-Wallhecke abgegrenzt — an eine Inten-
sivgrunlandflache (Pferdeweise) an, der weiter 6stlich ein Waldstlck folgt. Nérdlich
schlieBen Ackerflachen an.

2.2 SCHUTZGUT NATUR UND LANDSCHAFT

Die Differenzierung und Benennung der Biotoptypen, bzw. der verwendeten Kiirzel,
erfolgt auf der Grundlage des Kartierschllssels flr Biotoptypen in Niedersachsen des
NLO (Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie — O. Drachenfels 1994), der inzwi-
schen auch fur das ,Osnabrucker Kompensationsmodell“ Verwendung findet. Die Ein-
ordnung in die Wertstufen erfolgt gem. des ,Osnabricker Kompensationsmodells
2016" (Wertstufen s. Kap. 9.4.0 Bilanzierung).

Bestandskartierungen der Biotoptypen im Bebauungsplangebiet Nr. 159 wurden im
Frihjahr und Friahherbst 2017 durchgefihrt. Die Bewertung der Flachen erfolgt tGber
die Erfassung der vorhandenen Biotoptypen und nach Eigenschaften, wie z.B. Entwick-
lungsdauer und dem Alter der Lebensgemeinschaft, der GréRe, der Vernetzungsfunk-
tion, der Seltenheit, der Bedeutung flr das Landschaftsbild, Vorkommen gefahrdeter
Arten, Regenerationsfahigkeit und seiner Bedeutung fir die Kulturhistorie. Vorschéadi-
gungen werden bei der Ermittlung/ Zuordnung der Flachenwertstufe einbezogen.

Die 6kologisch relevanten Bewertungsmerkmale fihren, 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 Westtell
nur eine geringe, im dstlichen Teil eine allgemeine Bedeutung fir 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.

Dabei handelt es sich um einen Endmorénenbogen in nord-sidlicher Richtung, der die
Dimmer Moorniederung vom Artland trennt, zwischen Vechta und Steinfeld nur als
wenig gegliederter schmaler Riicken, weiter stdlich stark an Breite zunehmend (Dam-
mer Berge). Die vorwiegend sandig-kiesigen Bdden sind je nach Dauer und Verbrei-
tung einer zeitweiligen ,Verheidung“ mehr oder weniger podsoliert und zeigen dement-
sprechend alle Ubergéange von podsolierten Braunerden bis zu Heidepodsolen. Die
sandigeren, ehemals verheideten Bereiche im Nordabschnitt sind Stieleichen-

6 Geogr. Landesaufnahme 1 : 200000 Die naturrduml. Einheiten Deutschlands Blatt 70/71 Sofie
Meisel Hrsg. BAL
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Birkenstandorte, heute herrschen jedoch kiinstliche Nadelforste vor. Siedlungen und
Acker ziehen sich fast nur am Rande des Gebietes entlang, wo die Gelandeneigung
abnimmt und veranderte Bodenverhaltnisse in die benachbarten Landschaften Gberlei-
ten. Die Dammer Berge haben hohe verkehrsgeographische Bedeutung, indem sie als
Wall zwischen Dimmer Moorniederung und dem grundwassernahen Artland die Nord-
Sud Verbindung Osnabriick — Oldenburg leiten.

Innerhalb des Plangebiets finden sich keine Relikte, die an die potentielle nattrliche
Vegetation anknlpfen. AuBerhalb ist ansatzweise eine angelehnte Artenzusammen-
setzung im Waldstlck 6stlich der Intensivgrinlandflache (6stl. des Bebauungsplange-
biets) zu finden.

24 SCHUTZGUT LEBENSRAUM FAUNA - SAP

Im Jahr 2017 wurden durch das Bliro Alexander Zilz, Oldenburg, faunistische Erhebun-
gen’ zu Fledermausen und Végeln innerhalb des Plangebiets und auf nérdlich und 6st-
lich angrenzenden Flachen durchgeflhrt, die und deren Ergebnisse im faunistischen
Fachbeitrag als Teil der Begrindung dargelegt wurden. Auf dieser Grundlage wurde
jeweils geprtft, ob durch die Planung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
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” fur Niedersachsen als geféhrdet 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 (Géartnerei) 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 StraBe Am Grevingsberg und in abgeschwéachter
Form im stdéstlichen Bebauungsplangebiet an der LandwehrstraB3e. Erhdhte Aktivita-
ten wurden auBerhalb des Bebauungsplangebiets nordwestlich der StraBe 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. EinschlieBlich der
auBerhalb liegenden Gehdlzbestidnde wird dem Gebiet ein mittleres bis lokal hohes
Quartierpotenzial fir 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 fiir das
Schutzgut Flederméduse als ein Funktionsraum von besonderer Bedeutung eingeord-
net. MaBgeblich sind hier die Vorkommen von in Deutschland / Niedersachsen im Be-
stand bedrohten Arten: Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus, fir deren lokale
Populationen das Gebiet ein essentielles Habitat darstellt.

Unter 8.2 (Zugriffs- und Schadigungsverbot) des faunistischen Fachbeitrags wird, bei
Einhaltung der VorsorgemaBnahmen, das Zugriffs- und Schadigungsverbot nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 u. 3 BNatSchG nicht erfillt. Das Stérungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG wird unter Zugrundelegung der beabsichtigten bebauungsplanerischen
Sachverhalte als nicht einschlagig bewertet, da erhebliche Stérungen, die zu einer

7 Alexander Zilz, Biiro fiir Landschaft und Okologie: Faunistischer Fachbeitrag zum Bebauungs-
plan NR. 159 fur den Bereich ,nérdlich LandwehrstralRe / westlich und éstlich Am Grevingsberg®,
2017



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 159 ,ndrdlich LandwehrstraBe / westlich und dstlich Am Grevingsberg® 28

Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population flihren wirden,
durch die Aufstellung des Bebauungsplans und Realisation seiner Inhalte nicht zu er-
warten sind.

Brutvégel

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

Es wurden 38 Vogelarten mit Brutverdacht oder Brutnachweisen im Untersuchungsge-
biet festgestellt, von denen der Gberwiegende Anteil zu den allgemein verbreiteten und
haufig vorkommenden Vogelarten gezahlt werden kann. Drei nachgewiesene Arten
sind in der Roten Liste Niedersachsens als gefahrdet gefihrt, finf Arten stehen in der
sog. Vorwarnliste. Letztere hatten ihren Nistplatz vorwiegend im &stlichen Abschnitt
des Untersuchungsgebiets. An nach § 7 BNatSchG streng geschitzten Arten wurde
ausschlieBlich ein Paar des Griinspechts vorgefunden (weitere und ein nistender Mau-
sebussard auBerhalb éstlich des Geltungsbereichs).

Die héchsten Brutdichten sind in der von Gehélzen durchsetzten Wohnsiedlung entlang
der StraBe Am Grevingsberg sowie im nérdlich auBerhalb liegenden Kiefern- / Misch-
wald 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 fur ge-
fahrdete Arten. In Bezug auf die Vogelwelt werden die durch den Bebauungsplan er-
maoglichten Eingriffe jedoch als nicht erheblich eingestuft.

Unter 8.2 (Zugriffs- und Schadigungsverbot) des Faunistischen Fachbeitrags wird bei
Einhaltung der VorsorgemaBnahmen und Bauzeitenregelungen das Schadigungsver-
bot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht erflllt. Das Stérungsverbot gem. § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird unter Zugrundelegung der beabsichtigten bebauungspla-
nerischen Sachverhalte als nicht einschlagig bewertet, da erhebliche Stérungen, die zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der Avifauna fihren wirden, 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 de-
ren aufgefihrten Abkirzungen wurden analog zum ,Kartierschlissel fur Biotoptypen in
Niedersachsen® nach Drachenfels 2016 und den Vorgaben des ,Osnabriicker Kom-
pensationsmodells 2016“ aufgefuhrt. Die Biotoptypen wurden 6értlich im Frihjahr und
Frihherbst 2017 aufgenommen. Insgesamt handelt es sich um ein vollstandig anthro-
pogen Uberformtes Gebiet mit nur wenig Entwicklungsmaoglichkeit fir den Naturhaus-
halt.

OGI / OGG / OFL - Industrie- / Gewerbegebiet / Lagerplatz

Der westliche Teil des Bebauungsplangebiets und zwei kleinere Grundstlicke dstlich
der StraBe Am Grevingsberg und an der 6stlichen LandwehrstraBe 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 anndhernden Vollversiegelung dieser Bereiche flhren.
Nordlich der ehemaligen Betonwerksflache befindet sich eine Lagerflache. Diese Fla-
chen weisen kaum Okologische Bedeutung auf. Flora und Fauna sind aus diesen Be-
reichen (fast) vollstandig verdrangt. Allerdings besteht auf der Lagerflache eine recht-
liche Waldflache, die in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden ist.
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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-
Ben Hallen und Schuppen, Wohnbebauung mit Hausgarten und brach liegenden
Erweiterungsflachen besteht, die teils als Lagerflachen genutzt werden. Der vorhan-
dene Gehdlzbestand auf den Grundstiicken, sowie altere Schuppen, Kleingebaude und
ein Wohngebaude an der westlichen Grundstiicksgrenze bieten Flederméusen Jagd-
und Balzreviere und letztere z. T. Lebens- und Reproduktionsquartiere. AuBerdem wur-
den im zentralen Hausgartenbereich zwei Fledermaus-Potenzialbdume kartiert. Ge-
messen am Brutvogelaufkommen des 8stlichen Bebauungsplangebiets bewegt sich
der Besatz auf diesen Flachen im durchschnittlichen Spektrum. Teilflachen des Gelan-
des sind mit Glasgewéachs- und Folienhdusern Gberbaut.

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

Zwischen der Hauptbetriebsflache und der LandwehrstraBe 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-
straBe 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 di-
rekt in die Ostlich vorhandene (auBerhalb liegende) Grinlandflache (Pferdeweide)
Ubergeht. Die weitgehend bewuchslose Flache ist unbedeutend fir den Naturhaushalt.

OVS - StraBenverkehrsflache Am Grevingsberg

Die StraBe Am Grevingsberg ist als SiedlungsstraBe mit Betonsteinpflasteroberflache
ausgebaut und seit den UmbaumaBnahmen im Zusammenhang mit dem nérdlich ge-
legenen Schlachtbetrieb als Sackgasse ausgewiesen. Die Verkehrsflache wird durch
seitlich angeordnete, gartnerisch gestaltete Beete mit Bodendeckern und StraBenbau-
men (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 StraBenflache, auch wegen der (noch) relativ geringen Gré3e der Baume, von
geringer Bedeutung, auch wenn dort eine gewisse Haufung von Fledermausbewegun-
gen (Jagd und Flug) festgestellt wurde, die den Bdumen eine Funktion als Fledermaus-
Leitgehdlz verleiht.

OWV - Weg

Hier handelt es sich um eine schmale, Hecken gesdumte 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 groBRen
Gartengrundstiicken. Die Hausgrundflachen, die Zufahrten und Garagenstellplatze so-
wie die rickwartigen, meist unbebauten oder nur mit Nebengebauden bestandenen
Flachen werden in die Bewertung mit einbezogen — hier finden erkennbare Freizeitnut-
zungen statt (Kleintierhaltung, Feuerholzzubereitung, Schwimmbad etc.). Okologisch
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sind die Gartenanlagen von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturhaushalt mit einem
durchschnittlich wertvollen Besatz an Fledermusen und Brutvbgeln, 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 zeichnen
sich durch mehr oder weniger naturferne Gestaltung aus.

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

Die rickwartigen Hausgartenflachen an der Nordostecke des Bebauungsplangebiets
weisen im Gegensatz zu den tbrigen Flachen (noch) einen lockeren, waldartigen Be-
stand an héheren Laub- und Nadelbdumen (Stieleiche, Sandbirke, gem. Kiefer) auf,
die sich durch die randliche Stellung im Bebauungsplangebiet am Ubergang zur Kul-
turlandschaft positiv auf das Landschaftsbild auswirkt. Durch die privaten Nutzungen
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 mittelgroBer Stieleichen und einigen heimischen Strau-
chern bestanden ist. Der ca. 1 — 1,5 m hohe Wallheckenkdrper besteht aus dem hier
ublichen sandigen Boden und schlie3t das Wohnbaugebiet gegenudber der Intensiv-
grunlandflache landschaftsbildpragend ab. Wallhecken sind nach § 22 NAGBNatSchG
geschutzt und darfen nicht ge- bzw. beschadigt werden.

OEL / PHH - Locker bebautes Einzelhausgebiet / Heterogenes Hausgartengebiet

Am siUdwestlichen Ende der StraBe Am Grevingsberg wurden zwei Grundstiicke als
heterogenes Hausgartengebiet eingestuft. Es handelt sich um eine Gastwirtschaft und
einen kleinen Autosattlereibetrieb, jeweils mit angegliedertem Wohngebaude und klei-
nem Hausgartenbereich mit ortstiblicher Vegetation. Die 6kologische 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 StraBenverkehrsflache.

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 Flachen
im bestehenden Flachennutzungsplan als Bauflachen (gewerbliche, gemischte Fla-
chen sowie Wohnbauflachen) dargestellt.

Die Bodenkarte von Niedersachsen 1 :50.000 (LBEG-NIBIS-Kartenserver) weist flir
das Plangebiet und die umliegenden Flachen Podsol-Béden aeolischer bzw. fluviatiler
Entstehung aus. Bdden dieses Typs sind heute haufig relativ arme Ackerstandorte mit
der Ublichen intensiven Bearbeitung, Diingung und Veranderung der oberen Boden-
schichten. Vormals waren dies angestammte Grinlandstandorte. Durch die weite Ver-
breitung dieses Bodentyps im Nordwesten Niedersachsens und dessen Nutzungen ist
das Schutzgut Boden des Geltungsbereichs nur von allgemeiner Bedeutung fir den
Naturhaushalt.
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Abb. 4 Auszug aus der Bodenkarte des LBEG: Bodentypen

Far das Grundstick des ehemaligen Betonsteinwerkes im Plangebiet wurde eine ori-
entierende Boden- und Grundwasseruntersuchung? in Auftrag gegeben. Dabei wurden
14 Rammkernsondierungen durchgefihrt. Die verschiedenen Mischproben ergaben
keine Hinweise auf Schadstoffgehalte und damit auch nicht auf schadliche Bodenver-
unreinigungen oder abfalltechnische Einschrankungen bei der Verwertung von Aus-
hubbdden. Allerdings wurden im westlichen Bereich Aufflllungen mit Betonschlammen
und Bauschuttresten vorgefunden. Es wird eine bodenbezogene Baubegleitung emp-
fohlen, um auch mégliche kleinrdumige Belastungsschwerpunkte zu identifizieren.

2.7 SCHUTZGUT WASSER

Flr das Gebiet wird in der hydrogeologischen Karte des LBEG ein nicht bindiger, grob-
kérniger Lockergesteinsboden beschrieben. Das Plangebiet hat eine geringe Grund-
wasserneubildungsrate von 150 — 200 mm im Jahr. In der Themenkarte des LBEG wird
das Grundwasserschutzpotential der Deckschichten als niedrig eingestuft (durchl&ssi-
ger Boden). Der der Bebauungsplanflache benachbarte obere Grundwasserleiter liegt
auf ca. 42,50 m G.NN. Das Gebiet selbst liegt in einem Stauchmoranenbereich (rot
schraffiert) mit kleinrdumig wechselnden Grundwasserstanden.

8 Ingenieur- und Sachverstandigenblro Rubach und Partner: Dokumentation zur Durchfiihrung
von orientierenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen zur Zustandserfassung im Be-
reich der Liegenschaft LandwehrstraBBe 83 in 49393 Lohne, 27.04.2017
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Abb. 5 Auszug aus der Karte des LBEG: Lage des oberen Grundwasserleiters
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Im Rahmen des Bodengutachtens wurden zudem das Grundwasser tUber zwei Proben
der Eigengrundwasserversorgung Uberprift. Es wurden leichte Befunde bei Nickel,
Cadmium und Kobalt, welche auch als Bestandteil von Farbpigmenten eingesetzt wer-
den, entdeckt. Die Geringfligigkeitsschwellenwerte der LAWA-Richtlinie werden tber-
schritten. Ebenfalls der vorgefundenen Parameter Zink Ubersteigt den MaBnahmen-
schwellenwert der LAWA-Richtlinie. Da diesbeziigliche Auffélligkeiten im Boden nicht
aufgefunden werden, wird ein Zusammenhang mit dem Umgang von Spdl- und Wasch-
wassern vermutet. Diese Belastung kann jedoch nicht als Zeichen eines akuten Sanie-
rungsbedarfes bewertet werden.

2.8 SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Hinsichtlich der Luftbeschaffenheit ist von zumindest zeitweise auftretenden Immissio-
nen vom Verkehr auf der L 846 und der K 265, durch Tétigkeiten der Intensivlandwirt-
schaft und den vorhandenen Industrie- / Gewerbeansiedlungen auszugehen. Kleinkli-
matisch ist das Plangebiet selbst ohne Relevanz. Die umliegenden Waldflachen 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 nérdlich
der LandwehrstraBBe, welche die Stadt Lohne mit der BundesstraBe 69 in Richtung
Diepholz/Vechta verbindet. Charakteristisch ist (von Osten die Landwehrstrae in Rich-
tung Lohne einfahrend) zunédchst die locker stehende Wohnbebauung entlang der
LandwehrstraBe, z.T. mit Kleingewerbe und Gaststatte sowie (noch) freien Grund-
stuicksflachen, wodurch eine ,sanfte“ Uberleitung von der Kulturlandschaft auf den be-
siedelten Bereich hervorgerufen wird. Die weiter westlich folgende Gewerbebebauung
(ab ehemaligen Betonwerk) weist dann bereits ein stadtisches Erscheinungsbild auf,
wie haufig an Orts-/Stadteingdngen von Aus-/EinfallstraBen anzutreffen.

Die nach Norden auskragende Wohnbebauung westlich der StraBe Am Grevingsberg
einschlieBlich der Gartnereiflachen stéBt mit den weitgehend unbebauten
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Gartenanteilen (nur kleinteilig mit Schuppen, Unterstanden etc. bebaut), meist als
Scherrasenflachen angelegt, an die 6 — 8 m hohe Steilbéschung (ehemalige Abbau-
/Abgrabungskante) des bewaldeten Grevingsbergs an. Die Gartengrundstiicke &stlich
der StraBe Am Grevingsberg schlieBen an der éstlichen Grenze auf ca. 80 m Lange
mit einer landschaftsbildpragenden Wallhecke gegenlber der Grinlandflache ab, die
anderen Gartengrundstiicke gehen direkt in die Grinlandflache Uber. Es handelt sich
hier um einen situationsgerechten, gestaffelten Ortsrand, der von landwirtschaftlicher
Flache Uber eine Wallhecke oder Gartengrundstiicke mit lockeren Gehdélzbestanden
und weniger genutzten und gepflegten Gartenflachen auf maximal zweigeschossige
Einzelhausbebauung Uberleitet.

2.10 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 Pla-
nung bzw. der spateren Verwirklichung betroffenen Biotope sind im hiesigen Naturraum
haufig anzutreffen, relativ tolerant gegentber Eingriffen und anderenorts leicht regene-
rierbar. Die angefuhrten Schutzgiter weisen &stlich Uberwiegend eine allgemeine,
westlich nur eine geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt auf.

Die Fledermauspopulation und die Avifauna sind bei der Realisierung von Bebauungs-
planinhalten durch geeignete Vorkehrungen (s. faunistischer Fachbeitrag) besonders
zu schitzen. Der faunistische Fachbeitrag konstatiert jedoch generell, dass bei Reali-
sation der Bebauungsplaninhalte in Bezug auf die Populationen keine erheblichen Ein-
griffe zu erwarten und rechtliche Restriktionen nicht einschlagig sind.

Trotz der nur allgemeinen Bedeutung des Geltungsbereichs fir den Naturhaushalt wer-
den die durch die Bebauungsplanaufstellung kiinftig zuldssigen Eingriffe wegen der
planerisch vorbereiteten Neuversiegelung dennoch zu erheblichen Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes fihren. Neben der planerisch vorbereiteten zulassigen Neuver-
siegelung steht jedoch auch ein Bereich zur Teil-Entsiegelung an (ehem. Betonstein-
werk 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 fihren, 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 Maf3 zu be-
schranken. Eingriffsvermeidung und -minimierung haben Prioritat vor Ausgleich und
Ersatz. Nicht zu vermeidende Eingriffe sollen durch AusgleichsmaBnahmen so ausge-
glichen werden, dass keine erhebliche Beeintrachtigung zurlickbleibt und die Eingriffs-
folgen auf ein unerhebliches Mal3 reduziert werden.

Ist eine vollstdndige Kompensation im Plangebiet nicht méglich, kann Gber die Auswei-
sung einer Ersatzflache auBerhalb der Eingriffsflache oder tiber eine zweckgebundene
Geldzahlung, eine Vollkompensation erreicht werden.

Durch die Ausweisung von externen Ersatzflachen und darauf durchzufihrenden éko-
logischen AufwertungsmafBnahmen wird schlieBlich die Wiederherstellung der erheb-
lich beeintrachtigten dkologischen Funktionen und Werte in &hnlicher Art angestrebt.

Die Bewertung der Eingriffsfolgen auf die Schutzgiter und Biotoptypen der direkt vom
Eingriff betroffenen Flachen sowie deren eventuell mégliche Ausstrahlung auf angren-
zende Bereiche werden in der Flachenbilanz berlcksichtigt.
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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 fiir die GE-Flache einen Nachvollzug der Realitat dar, so-
dass hier eine Neuversiegelung nicht méglich ist. Fir das geplante Allgemeine Wohn-
gebiet (WA 3) und das Sonstige Sondergebiet (SO) wird sich bei tatsachlicher Beseiti-
gung des aufgegebenen Betonsteinwerks eine signifikante Entsiegelung einstellen.

Mit den Ausweisungen einer GRZ von 0,4 fiir die WA 1-Flachen wird die Bestandssitu-
ation nachvollzogen und es ist kaum mit nennenswerten Veranderungen der Versieg-
lungsquote zu rechnen, wahrend fir die als WA 2 bezeichneten Flurstickanteile mit
der festgesetzten GRZ von 0,4 eine Neuversiegelung dieser Grundstlicksanteile von
40 % (mit Uberschreitung von 60 %) ermdglicht wird. Die mit einer GRZ von 0,6 fest-
gesetzten MI-Gebiete (Ml 1) tragen der baurechtlichen Abstufung von WA- auf GE-
Flachen Rechnung. Im MI 2-Gebiet wird dagegen eine GRZ von 0,3 festgesetzt, womit
der Bestand der ansassigen Gartnerei nachvollzogen wird. GréBere Veranderungen
hinsichtlich der Versiegelungsquote sind aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruk-
tur hier nicht zu erwarten.

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

3.2 BEEINTRACHTIGUNG VON LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Der Bebauungsplan Nr. 159 beinhaltet ausschlieBlich Flachen, die bereits durch
menschliche Besiedlung und Nutzungen gepréagt sind. Die Fauna setzt sich vorwiegend
aus Fledermaus- und Vogelarten zusammen, die auch in der Vergangenheit den be-
siedelten und bebauten Bereich als Lebens- und Teillebensraum angenommen haben.

Ihre Wiederherstellung im Rahmen von KompensationsmafBnahmen, 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 (fir die Beeintrachtigung/Beseitigung der Lebensraume von Végeln und Fle-
dermdausen 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 Brutvdgel und
der Fledermausarten wird auf das faunistische Gutachten verwiesen, in dem An-
weisungen zur Eingriffsminimierung und zu vorsorglichen und baubegleitenden
MaBnahmen gegeben werden.

3.3 BEEINTRACHTIGUNG VON BODEN / RELIEF UND FLACHE

Durch Neuversiegelung werden bislang offenen Bodenflachen samtliche Biotopmerk-
male entzogen und diese zu dkologisch 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 lberformt
und weitgehend intensiv genutzt. Uber die festgesetzten Grundflachenzahlen wird die
Neuversiegelung auf das funktional notwendige Mal3 eingegrenzt, sodass eine erheb-
liche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden nicht eintreten wird. Der westliche
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Bebauungsplanabschnitt ist bereits annahernd vollstandig tberbaut. Hier wird es bei
Beseitigung des ehemaligen Betonplattenwerks zu einer gréBerflachigen Entsiegelung
kommen.

Abb. 6 Berechnung Versiegelung

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

Bewertung: Die Neuversiegelungen durch zulassige Neubebauung oder Erweite-
rungen beseitigen das noch vorhandene, wenn auch gestérte, natlrliche Bodenge-
flge zugunsten 6kologisch minderwertiger oder wertloser Flachen. Allerdings wird
es im Bereich des ehemaligen Betonsteinwerkes zu Entsieglungen kommen. Die
individuell zulassige Neuversiegelung je Grundstlick ist anhand der festgesetzten
GRZ und der ggf. bereits vorhandenen Versiegelung des jeweiligen Baugrund-
stlcks zu ermitteln.

3.4 BEEINTRACHTIGUNG DES GRUNDWASSERS

Eine negative Veradnderung der Grundwasserverhéltnisse ist durch die Bebauungs-
planausweisungen nicht zu erwarten, weil der als Gewerbeflache ausgewiesene Be-
reich bereits jetzt die GRZ von 0,8 vollstdndig ausschépft. Die durch die Bebauungs-
planausweisungen ermdglichte Nachverdichtung des Wohnsiedlungsbereichs
(rockwartige Grundsttcksflachen) und die Umwidmung von Gewerbeflachen zu Wohn-
bauflachen 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 Bereiche im Be-
bauungsplan 159 eine Niederschlagswasserversickerung vorgeschrieben wurde.

Bewertung: Negative Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt sind durch die
Ausweisungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Das tiefgrindig sandige Bo-
densubstrat 1&sst eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auch
bei héheren Versieglungsquoten zu (s. auch 6rtliche Bauvorschrift).

3.5 BEEINTRACHTIGUNG VON KLIMA UND LUFT

Von einer nachhaltigen Veranderung der kleinklimatischen Bedingungen ist wegen der
relativ geringen GroBe des Plangebietes und bereits bebauten Flachen nicht auszuge-
hen. Geringflgige Anderungen in Bezug auf Temperatur, Luftfeuchte und Kaltluftbil-
dung durch Oberflachenversiegelungen werden fiir die als robust einzustufende Flora
und Fauna des umliegenden Gebietes ohne Auswirkungen bleiben. Zuséatzliche Luft-
belastungen sind von der geplanten Bebauung bei Einhaltung der TA-Luft und anderer
Schutzverordnungen nicht zu erwarten.

Durch die planungsrechtlich zuklnftig zulassige Neubebauung ist eine Zunahme des
Ziel- und Quellverkehrs zu erwarten, die hinsichtlich Larm- und Abgasemissionen an-
gesichts der Vorbelastungen als unbedeutend eingeschéatzt wird. Den vorhandenen
Larmimmissionen wird durch unterschiedliche MaBnahmen und Vorkehrungen zum
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Teil im Bebauungsplan, zum Teil Uber Vertrage begegnet. Belastungen durch Ge-
ruchsimmissionen von auBBerhalb des Plangebiets gelegenen Stallungen sind nicht zu
erwarten. Siehe zu diesem Thema Kapitel 4.3 der Begriindung.

Bewertung: Zusatzliche Luftbelastung, kleinklimatische Auswirkungen und Larm-
belastungen 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
LandwehrstraBe bzw. Ml 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 riickwértigen Grundstlicksberei-
che ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nicht zu erwarten, sofern nicht in
die pragenden Gehdlzbestéande eingegriffen wird (z.B. Wallhecke im Osten). Die riick-
wartigen Grundstiicksanteile westlich der StraBe Am Grevingsberg werden z.T. als La-
gerflachen genutzt oder sind mit kleinteiligen Bauwerken berstellt, sodass durch Ein-
zelhausbebauung mit einer GRZ von 0,4 und begrenzten Gebaudehdhen ebenfalls
keine negativen Auswirkungen auf das Landschafts- / Ortsbild zu erwarten sind. Die
Entsiegelung und Beseitigung der Gebaude und Lagerflachen des ehemaligen Beton-
werks und deren Ersatz durch eine lockere Wohnbebauung bzw. einen Lebensmittel-
discounter 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 Fla-
chen Uberplant. Das Auffinden frihgeschichtlicher Bodenfunde bei der Ermdglichung
eher kleinflachiger Bauten ist daher unwahrscheinlich. Uber das Vorhandensein von
Kulturgitern im Bebauungsplanbereich liegen keine Erkenntnisse oder Unterlagen vor.
Dennoch wird auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden hin-
gewiesen, die in den Bebauungsplan aufgenommen wird.

,S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (u.a. TongefdBscherben, Holz- und Holzkohleansammlungen, Schlacken, sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersdchsischen Denk-
malschutzgesetzes meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde
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 Niedersédchsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu belassen, bzw. fir ihren Schutz Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.”

3.8 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Aufgrund der aus 6kologischer Sicht nur allgemeinen bis geringen Bedeutung des
Plangebietes fir den Naturhaushalt im derzeitigen Zustand sowie der zulassigen Ver-
anderungen in Bezug auf die Ausnutzung / Nutzung der Grundstlicke ist von einer Aus-
strahlung auf andere Bereiche oder einer Verstarkung von erheblichen Umweltauswir-
kungen durch auftretende Wechselbeziehungen zwischen den zuvor beschriebenen
Schutzgutern nicht auszugehen. Trotz der planerisch zulassigen Neuversiegelung
durch Bebauung werden sich die Eingriffsfolgen des Bebauungsplans 159 auf den un-
mittelbaren Geltungsbereich beschrénken.
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3.9 AUSWIRKUNG DER PLANUNG AUF DEN UMWELTZUSTAND BEI UMSET-
ZUNG DER INHALTE

Die Beanspruchung eines bereits bebauten Gebiets, bzw. mehr oder weniger intensiv
genutzter Gartenbereiche sprechen fir die Standortwahl gegenlber anderen, ggf. we-
niger geeigneten und / oder 6kologisch empfindlicheren Bereichen. Mit dem planeri-
schen Nachvollzug der real existierenden gewerblichen Bebauung als GE- bzw. GEe-
Gebiet, der Festsetzung von Flachen an der LandwehrstraBe als MI-Gebiete (Vorbe-
lastung L&rm/Abgase und vorhandenes Kleingewerbe), der Neuausweisung eines SO-
Gebiets fir einen Lebensmitteldiscounter und Ausweisung der Ubrigen Flachen als
WA-Gebiete wird kein Flachenverbrauch freier Landschaft herbeigefiihrt, sondern dem
vorhandenen Siedlungsdruck in der Stadt Lohne durch die Méglichkeit zur Bebauungs-
verdichtung auf vorhandenen Hausgartenflachen sowie der Konversion eines ehema-
ligen Betonwerkes begegnet.

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

3.10 AUSWIRKUNG AUF DEN UMWELTZUSTAND BEI NICHT-UMSETZUNG
DER PLANINHALTE

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

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

e Bauwillige Anlieger und Interessenten kénnten nicht auf teilerschlossene, von
Menschen bereits genutzte Grundflachen zurlckgreifen, sondern missten mit ih-
ren Bauabsichten auf Neubaugebiete ausweichen, die nur unter Verbrauch von
Natur und Landschaft mit ggf. gréBerem Eingriffspotenzial ausgewiesen werden
kénnen.

¢ Das Plangebiet wiirde weiterhin genutzt wie bisher, eine Entwicklung zu héherer
Okologischer Wertigkeit ware nicht abzusehen.

4 VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG VON EINGRIFFEN

4.1 VERMEIDUNG

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

Die Summe der geplanten Eingriffe in das naturrdumliche Wirkungsgeflige an dieser
Stelle gegendber alternativen, ggf. 6kologisch wertvolleren Flachen, wird hier, gemes-
sen am funktional notwendigen Flachenbedarf, gering gehalten.
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4.2 MINIMIERUNG

Ausweisung einer Grundflachenzahl / MaB 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 Festsetzungen
fir Gebaudehdhen orientieren sich an dem fir die jeweilige Funktion erforderlichen
Maf und berticksichtigen 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 minimiert.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Niederschlagswasser der zuklnftigen Versiegelungsflachen soll, soweit die hydrogeo-
logischen Voraussetzungen vorliegen, an Ort und Stelle versickert werden (gem. DWA-
A 138), um die Grundwasserbilanz nicht negativ zu beeinflussen. Nicht zu versickern-
des Wasser sollte durch geeignete MaBnahmen, wie z.B. Regenrlckhalteanlagen,
Rlckhaltegraben, -becken etc. zuriickgehalten werden, um die Vorflut zu entlasten.
Eine entsprechende 6rtliche Bauvorschrift wurde in die Bebauungsplanung aufgenom-
men.

Schonung von Gehélzbestianden

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

Weitere MinimierungsmaBnahmen

Uber den Verbleib tiberschiissigen Oberbodens oder sonstigen abzutransportierenden
Aushubs ist ein Nachweis zu erbringen, um ,wilde” Verflllungen ggf. empfindlicher, tief
liegender, feuchter Biotoptypen zu unterbinden.

Zur Vermeidung unndtiger / verbotener Eingriffe in den Lebensraum von Végeln 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 auBerhalb der Reproduktionszeiten der
Brutvdgel und Flederm&use durchzufiihren, also nur wahrend der Wintermonate
im Zeitraum von November bis Ende Februar

¢ die Baufeldfreimachung ist ebenfalls auBerhalb der Brutzeit vorzunehmen

e alte Laubbdume — insbesondere fiir Fledermause und Hdéhlenbriiter geeignete
Hoéhlenbaume — sind, wenn mdglich, zu erhalten.”

Daneben kann der mégliche bau- und anlagebedingte Verlust der wahrscheinlichen
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Flederm&usen durch das Ausbringen geeigneter
Ersatzquartiere (Kunsthéhlen) kompensiert werden.

5 BILANZIERUNG (ANALOG: OSNABRUCKER MODELL 2016)

Mit der FIachenbilanz wird untersucht, ob die im Plangebiet vorgesehenen MaBnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und als Ausgleich die zu erwartenden Eingriffe kompen-
sieren.
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Ziel der Bilanzierung ist der Vergleich des zu erwartenden 6kologischen Wertes des
Plangebietes nach Durchfiihrung der BaumaBnahmen mit dem Bestandswert der Fl&-
chen vor erfolgtem Eingriff. Diese Gegenlberstellung erfolgt angelehnt an das Verfah-
ren der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Osnabriick (Osnabriicker Kom-
pensationsmodell 2016).

Voraussetzung fur eine Bewertung der Flachen ist die Erfassung der vorhandenen Bi-
otoptypen. Den einzelnen Lebensrdumen werden, analog zu ihrer unterschiedlichen
Empfindlichkeit und Auspragung, Wertfaktoren zugeordnet, in welche die ékologisch
relevanten Bewertungsmerkmale eingeflossen sind (siehe Kapitel 2.5).

Die Faktoren (Multiplikator) werden nach folgendem Schlissel zugeordnet:

Empfindlichkeit Faktor
wertlos 0,0
unempfindlich 0,1-0,5
weniger empfindlich 0,6-1,5
empfindlich 1,6-25
sehr empfindlich 2,6-35
extrem empfindlich >3,5

Die Empfindlichkeit eines Lebensraumes/Schutzgutes gegentiber auBeren Einflissen
ist unter anderem abhé&ngig von der Entwicklungsdauer und dem Alter der Lebensge-
meinschaft, dem Vorkommen geféhrdeter Arten, von der Gréi3e, der Vernetzungsfunk-
tion, der Seltenheit, der Bedeutung fir das Landschaftsbild, seiner Bedeutung fir die
Kulturhistorie und der Regenerationsfahigkeit. Vorschadigungen werden bei der Ermitt-
lung des Flachenwertes einbezogen.

Die Zuordnung von Wertfaktoren erméglicht es, die FlachengréBe mit dem qualitativen,
Okologischen und gestalterischen Wert einzelner Flachen in Verbindung zu setzen.

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

Ergibt die Bilanzierung zwischen ermitteltem 6kologischem Wert des Plangebietes vor
dem Eingriff und nach Abschatzung der Eingriffsfolgen des Eingriffs, einschlieBlich der
durchgefihrten AusgleichmaBnahmen im Bebauungsplangebiet selbst, ein Defizit, so
ist festzusetzen, wie die Vollkompensation des Defizits vorzunehmen ist.

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

Kompensationsrestwert : Aufwertungsfaktor = FlachengréBe der Ersatzflache

Der Aufwertungsfaktor gibt den Wert wieder, um den eine Ersatzflache durch entspre-
chende 6kologische MaBnahmen aufgewertet werden kann. Im Falle eines positiven
Flachenbilanzergebnisses kénnen die gewonnenen Werteinheiten zur Kompensation
anderer Projekte oder Planungen angerechnet werden.

Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, dass der Verursacher des Eingriffs far nicht im
Baugebiet ausgleichbare erhebliche Eingriffsfolgen ErsatzmalBnahmen mit Bindungs-
fristen auf externen Flachen durchflihrt (Niedersachsisches Naturschutzrecht § 12 ff.).
Gem. § 15a Niederséachsisches 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)
grundsétzlich Waldersatz zu leisten. Eine entsprechende Aufforstung wird durch die
Niedersachsischen  Landesforsten,  Forstamt  Ankum, Projektmanagement
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Naturdienstleistungen mit dem Faktor 1 : 1 durchgefiihrt. Demnach entfallen geman
§ 8 Abs. 6 NWaldLG Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach dem Naturschutz.

Die Abb. 7 zeigt zum einen die FlachengrdBen der jeweiligen aktuell bestehenden Bi-
otoptypen und zum anderen die FlachengréBen einschlieBlich der rechtlichen Waldfla-
chen, mit denen die naturschutzfachliche Bilanzierung durchgefiihrt wird. Bei der Bi-
lanzierung wird nicht der Wertfaktor eines Waldes angenommen, da dieser Ausgleich

gesondert vorgenommen wird.

Abb. 7 FlachengréBen

FlachengréBe aktu-

FlachengroBe in m?

EEOL AT Typ ellinm? | mit Waldflchen
Industrie- / Gewerbeflachen OGI/OGG 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
StraBBenverkehrsflache ovs 2.200 2.200
StraBenbegleitgriin 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 GroBb&umen 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 g rél:r;:‘;:enqz Wertpunkte

Industrie- / Gewerbeflachen OGI/I0GG 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

StraBenverkehrsflache ovs 0 2.200 0

StraBBenbegleitgriin 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 ,0 2.570 2.570

Hausgarten mit GroBbdumen 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 grél:r;:c;:en[:? 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 (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 (Grinflache) Pz 0,8 972 778

(=20 %)

Baum-Strauch-Wallhecke HWM 2,3 370 851

StraBBenverkehrsflache ovs 0 2.200 0

StraBBenbegleitgriin 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

Fir 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

Waéhrend 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 Ge-
werbeflachen einschlieBlich der Lagerflache OFL sowie dem Biotoptyp OEL locker be-
bautes Einzelhausgebiet maBgebliche Anderungen ein.

Bewertung OEL-Flachen

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

Durch den Bebauungsplan werden im Bereich der OEL-Flachen Allgemeine Wohnge-
biete 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 groBen Veranderungen erwartet. Allerdings ist in den rlck-
wartigen Bereichen erstmals eine Bebauung erlaubt und es kénnen dort Gebaude mit
Hausgarten entstehen. Die méglichen versiegelbaren Flachen werden mit einem Wert-
faktor von 0 bewertet und die Gbrigen Flachen mit 1,5.

OGIl/OGG-Flachen

Durch die Aufgabe der Tétigkeit des Betonsteinwerkes und Aufgabe der existierenden
Zwischennutzung (Spedition) wird diese Flache ebenfalls fortan als Allgemeines Wohn-
gebiet bzw. Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen. Die annahernd vollversiegelte Ge-
werbeflache ist zu diesem Zweck zu entsiegeln, sodass auf dieser Flache bilanziert ein
erheblicher Wertgewinn erzielt werden kann.

EB - Gartenbaubetrieb

Der Gartenbaubetrieb (ohne Unterglasflachen) misst ca. 8.500 m’, die im klnftigen M-
Gebiet liegen. Pauschal wurde diese Flache mit 1,0 bewertet, da sie sich sowohl aus
intensiv bewirtschafteten, als auch aus extensiver genutzten Bereichen zusammen-
setzt — relativ kleine Pflanzenanzucht- und Baumschulflachen, eine groBe Schaugar-
tenanlage mit GroBgehdlzen und eine Flache mit Uberstédndigen ehemaligen Baum-
schulgehélzen umgeben den intensiv genutzten zentralen Bereich mit Wohn- und
Funktionalbebauung. Die Unterglasflachen wurden gesondert bilanziert. Es ist anzu-
nehmen, dass der Gartenbaubetrieb ungeféahr in der jetzigen Form und Ausdehnung
bestehen bleibt. Somit wird eine Versiegelung von bis zu 30 % (im Mischgebiet) er-
maoglicht.

5.2  BILANZDEFIZIT

Der Ausgleich des Bilanzdefizites von rd. 18.563 WE ist im Plangebiet nicht méglich.
Insoweit werden externe Kompensationsflachen erforderlich. Das anfallende Wert-
punktdefizit wird im Kompensationsflachenpool Gut Lage, der Stiftung Landguter
Schwede und Lage, Gut Lage, Dinklager StraBe 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.

,2Aus naturschutzfachlicher Sicht sind EntwicklungsmaBnahmen in Kompensationsfla-
chenpools sehr gut geeignet, da geblindelte MaBnahmen auf gréBerer Flache auch flr
anspruchsvollere Arten geeignete Lebensrdume zulassen. Hervorzuheben ist die be-
reits Gberdurchschnittlich gute Ausstattung des [Untersuchungsraumes] mit bedeuten-
den Lebensraumen fir Flora und Fauna, insbesondere die wertvollen Waldflachen mit
Altholzbestdnden und  Habitatbdumen, Altarme und Wallhecken sowie
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entwicklungsfahige Ackerstandorte. Ziel ist es, im Planungsraum, unter Berlcksichti-
gung der vorhandenen Elemente, einen Verbund von standorttypischen, naturnahen
Lebensraumen zu entwickeln, die einer méglichst groBen Artenvielfalt, Fortpflanzungs-
platze, Nahrungshabitate, Schutz und Ruherdume bieten kénnen.*®

5.3 WALDERSATZ

Zwei Flachen des Bebauungsplans sind sog. rechtliche Waldflachen. Auch wenn diese
als solche nicht mehr vorhanden sind, ist fir deren Uberplanung Waldersatz in gleicher
FlachengréBe zu stellen. Die gesamte FlachengrdBe im Bebauungsplangebiet misst
nach grafischer Ermittlung ca. 8.720 m2. Fir die in der Aufstellung des Bebauungsplans
159 entfallenden rechtlichen Waldflachen wird die Stadt Lohne Waldersatz in der
GroBe 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 Fla-
che verpflichten.

Die Ersatzaufforstungsflache befindet sich im Gemeindegebiet von Holdorf (Gemar-
kung Holdorf, Flur 9, Flurstiick 476/208) und hat eine GréBe 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 Landwehrstral3e / westlich
und 6stlich Am Grevingsberg* ordnet die Stadt Lohne ein heterogen zusammengesetz-
tes Gebiet am 6stlichen Ortseingang der Stadt.

Die Heterogenitat entsteht durch das Nebeneinander von Industrie- / Gewerbeflachen,
Wohnbebauung mit Kleingewerbe und reiner Wohnbebauung, teils in Gemengelagen.

% 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 tberwiegend die bestehenden Verhaltnisse und den vorhandenen
Gebietscharakter auf.

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

Fir die besonders geschiitzten Végel und streng geschitzten Fledermausarten wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt, die Teil der Begrindung
zum Bebauungsplan 159 ist. Hierin werden zusatzlich zur durchgefihrten eingehenden
Bestandsanalyse Vorkehrungen und Anweisungen zum Schutz der Tiere und deren
Habitate fir den Fall der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte gegeben. Die anderen
wildlebenden Tiere des besiedelten Bereichs nutzen diesen meist nur zum voriberge-
henden Aufenthalt als Teillebensraum und finden in den unverandert bestehen blei-
benden Gebieten auB3erhalb des Bebauungsplangebietes ausreichend Riickzugs- und
Lebensraum. Der teilweise Verlust von Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie die
weiteren Eingriffe in die betroffenen Schutzguter kébnnen bei Beachtung der Minimie-
rungs- und Vermeidungsgrundsatze auf ein unerhebliches Maf 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 Bebau-
ungsplangebiet ist zu erhalten. Der Abstand Wallhecke — Bebauung (nicht Gberbauba-
rer Bereich) von 10 m ist flr den Erhalt der Wallhecke ausreichend bemessen.

Zur Minimierung der Eingriffsfolgen wird eine 6rtliche Bauvorschrift getroffen. Demnach
ist Niederschlagswasser auf den eigenen Grundstiicken zur Vermeidung héherer Ober-
flachenabflliisse und einer Verringerung der Grundwasserneubildung zu versickern.

Fir durch den Bebauungsplan Uberplanten ,rechtlichen Waldflachen® wird gem. Nds.
Waldgesetz Waldersatz in gleicher FlachengréfBe 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 grund-
legend zu verandern. Als signifikante Veranderung wird die Umwidmung einer ehema-
ligen Gewerbeflache in ein Allgemeines Wohngebiet und ein Sonstiges Sondergebiet
bauleitplanerisch vorbereitet.
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STADT LOHNE
Die Burgermeisterin

Lohne, den 06.07.2022

gez. H. Voet L.S.

Dr. Voet (Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 159 fir den Bereich ,nérdlich LandwehrstraBBe
/ westlich und &stlich Am Grevingsberg® wurde ausgearbeitet durch die Stadt Lohne,
Abteilung 61, Planung und Umwelt.

Lohne, den 06.07.2022

gez. i.A. Reinkober
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