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1 ANLASS DER PLANUNG

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ein bereits vorhandener Siedlungsbereich
im Ortsteil Ehrendorf (Kroge) mit dem Ziel, auch hier eine moderate Nachverdichtung
zu ermoglichen, Uberplant werden. Das Stadtquartier ,Ehrendorf® wird gréf3tenteils
bestimmt durch die Ausnutzbarkeit der Flachen auf Grundlage des Bebauungsplans
Nr. 25 ,Ehrendorf/ Lindenweg“. Zudem sind flir einen kleinen Bereich westlich und
sudlich des Spielplatzes im Plangebiet die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
25 — 1. Anderung ,Ehrendorf / Lindenweg“ malgebend. Fur den westlichen Bereich
ist der Bebauungsplan Nr. 25a ,Ehrendorf/ Lindenweg® rechtskraftig. Die im Plan-
gebiet gelegenen Grundstiicke sind zum Teil verhaltnismafig grol3. Besonders durch
Einzelhduser in den hinteren Grundstiicksbereichen und tief greifende Anbauten sind
die bisherigen zusammenhdngenden Gartenzonen bereits teilweise verkleinert und
unterbrochen worden. Diese Verdichtungen folgten bislang keinem einheitlichen
Muster. Zudem besteht auch im Ortsteil Kroge- Ehrendorf weiterhin eine Nachfrage
nach Bauflachen auch fur hintere Grundstiicksbereiche, um vorwiegend freistehende
Einfamilienhdauser errichten zu kénnen. Dementsprechend soll in diesem bestehen-
den Siedlungsbereich eine (ber den bisherigen Planungsstand hinausgehende
geordnete Verdichtung stattfinden.

Ziel der Stadt Lohne bei der vorliegenden Planung ist die geordnete Nachverdichtung
der bestehenden Wohnsiedlung, wobei die Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse auch weiterhin gewahrt bleiben sollen. Dadurch kann die Neuausweisung
entsprechender zusatzlicher Wohnbauflachen am Ortsrand in bisher unbesiedelten
Bereichen vermieden werden. Dies entspricht auch dem Grundsatz eines sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (s.a. § 1a Abs. 2 BauGB, § 2 Abs. 6
ROG, Kap. 3.1.1. (04) LROP). Grundsatzlich wird einer moderaten Nachverdichtung
im Siedlungsbereich ein hdheres Gewicht beigemessen als der Neuversiegelung
bestehender Freiflachen. In der Abwagung ist dabei Gewicht gebend, dass
entsprechend des Verdichtungsgrades, ein Verbrauch unbesiedelter Natur ver-
mieden wird und die vorhandene Infrastruktur des Wohngebietes besser ausgenutzt
werden kann. Demgegenuber wird den Interessen derjenigen Bewohner, welche die
Gartenbereiche von Bebauung frei halten méchten, geringeres Gewicht beigemes-
sen. Allerdings nur, insofern gewahrleistet wird, dass das Maf3 der Nachverdichtung
den Charakter des Einfamilienhausgebietes mit freistehenden Wohngeb&uden nicht
grundséatzlich veréndert. In den letzten 20 Jahren haben wesentliche soziokulturelle
Veranderungen in den Stadten und den landlich strukturierten Regionen dazu gefiihrt,
dass sich die Anspriiche und Vorstellungen beim Hausbau sowie bei der Nutzung
und Gestaltung von Baugrundsticken verandert haben. Grof3e und pflegeintensive
Gartenflachen oder auch Nutzgarten werden nicht mehr so stark nachgefragt; statt-
dessen wird eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke angestrebt bei
gleichzeitig kleineren und in der Unterhaltung weniger aufwandigen Ziergarten.

Daher beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne, in einer Sitzung am
26.02.2019, die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 fiir den Bereich ,Ehrendorf
/ Lindenweg“ aufzustellen; dies erfolgte auf Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) sowie des 8 84 der Niedersachsischen Bauordnung (BauGB) in Verbindung
mit 8§ 58 des Niedersachsischen Kommunalfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in
den zur Zeit geltenden Fassungen.

Da die vorliegende Planung einer stddtebaulichen geordneten Entwicklung dient,
handelt es sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, fir den das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet wird. Die Voraussetzungen
fur ein beschleunigtes Verfahren, die durch die vorliegende Planung alle eingehalten
werden missen, gliedern sich wie folgt:
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In dem Bebauungsplan Nr.25 — 4. Anderung fiir den Bereich ,Ehrendorf /
Lindenweg“ wird eine Grundflache (bebaubare Grundstiicksflache) von ins-
gesamt weniger als 70.000 m? (29.434 m?) festgesetzt (8§ 13a (1) Nr. 2
BauGB);

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

Es werden auch keine Schutzgiter gem. 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB
(Natura 2000- Gebiete) beeintrachtigt.

Aufgrund der GroéRe des Plangebietes muss fur ein beschleunigtes Verfah-
ren nach § 13a eine Uberschlagige Prifung unter Bericksichtigung der in An-
lage 2 des BauGB genannten Kriterien durchgefiihrt werden und die Ein-
schatzung erlangt werden, dass der Bebauungsplan keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung
zu berucksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

VORPRUFUNG DES EINZELFALLS NACH § 13A BAUGB BZW. § 3C

UVPG

2.1 UBERSCHLAGIGE PRUFUNG

Schutzguter

Beschreibung

Empfindlichkeit

Vorkommende
Biotoptypen

Neuzeitliche Ziergarten mit einem hohen
Anteil an intensiv gepflegten Scherrasen-
flachen, Zierbeeten, Ziergehdlzen und
Zierhecken aus oftmals nicht gebietshei-
mischen Arten, vollig versiegelte Stral3e,
gepflasterte StraRe oder Platz, Mischtyp
von Nutz- und Ziergarten, intensiv gepfleg-
te Obst- und Gemisegarten, Blumenbeet
oder Rabatte, kleine Flache mit Fichten-
geholz, Baumreihe aus Kopf-Linden

[Isehr empfindlich
[Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Tiere

Im Plangebiet konnen die Fledermaus-
arten Beitfliigelfledermaus und die Zwerg-
fledermaus potenziell vorkommen. Zudem
sind bei einer Ortsbegehung 34 Brutvogel-
arten festgestellt worden. Neben zwei
bundes- und landesweit geféhrdeten
Vogelarten (Bluth&nfling, Star) sind mit
Feld- und Haussperling, Gartengrasmiicke
und Stieglitz vier auf Landesebene
potenziell gefahrdete Vogelarten vertreten.
Das vorgesehene Bauvorhaben hat in
erster Linie eine Uberplanung von Hinter-
land-Grundstiicken und eines Fichten-
bestandes von geringer Gréf3e zur Folge,
die als Lebensrdume fur Fledermé&use und
Brutvogel entweder tberhaupt nicht oder
in eingeschranktem Maf3e von Bedeutung
sind. Durch die Inanspruchnahme
derartiger Biotope in Teilen des Planungs-
raumes konnten teilweise Fortpflanzungs-
und /oder Nahrungshabitate bzw. Ruhe-
statten fur Brutvogel Uberplant werden.
Diese Beeintrachtigungen sind insgesamt

[sehr empfindlich
[Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich
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betrachtet als sehr geringflugig einzu-
stufen. Im Sinne des § 14 BNAtSchG ist
die geplante ErschlieBung aufgrund der
Uberplanung von Siedlungsbiotopen und
eines Fichtengeholzes bei gleichzeitigem
Erhalt der meisten Ubrigen Geholze sowie
geplanten Gehdlzpflanzen nicht als ein
erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Fauna (hier Fledermause und Brutvidgel)
zu werten.

Pflanzen

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

[Isehr empfindlich
[bedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Mensch/ Be-
vOlkerung/
Wohnen

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

[sehr empfindlich
[Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Boden und
Wasser

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Ehrendorf
der Stadt Lohne und ist bereits mindestens
zu ca. 35 % versiegelt. Da der Bebau-
ungsplan Nr. 25 vor 1990 rechtskraftig
geworden ist, kbnnen die Grundsticksei-
gentimer theoretisch das gesamte Ubrige
Grundstuck mit Nebenanlagen (z.B. Zu-
fahrten, Gerateschuppen, etc.) vollstandig
versiegeln.

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Landschaft

Das Plangebiet liegt in der naturraumli-
chen Region ,Ems- Hunte Geest und
Dimmer- Geestniederung®.

Es befindet sich in einem bereits vorhan-
denen Siedlungsbereich im Ortsteil Ehren-
dorf (Kroge). Dadurch sind im Gebiet keine
landschaftlichen Besonderheiten vorhan-
den. Das Plangebiet selbst ist Uberwie-
gend anthropogen Uberprégt.

[Isehr empfindlich
[Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Kultur- und
Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur-
und Sachguter.

[Isehr empfindlich
[ Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich

Bauleitplanung

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

Der Geltungsbereich liegt im bereits
beplanten Wohngebiet ,Ehrendorf/ Lin-
denweg®. Fur den Groliteil des Plangebie-
tes ist der Bebauungsplan Nr. 25 und fir
einen kleinen Teilbereich die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 25 rechtsver-
bindlich, welche fur diesen Bereich aufge-
hoben werden.

Im Plangebiet sind keine denkmalge-
schitzten bzw. schitzenswerten Gebéude
vorhanden.

[Isehr empfindlich
[Ibedingt empfindlich
Xnicht empfindlich




Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 25 — 4. Anderung ,Ehrendorf/ Lindenweg*

2.2 NAHERE ERLAUTERUNG DER UBERSCHLAGIGEN PRUFUNG

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

11 das Ausmal3, in dem | Das Plangebiet hat eine Grof3e von 90.068 m2 und

der Bebauungsplan
einen Rahmen im
Sinne des § 35 Abs.
3 des Gesetzes uber
die  Umweltvertrag-
lichkeitsprifung setzt;
[GroRe des Vorha-
bens]

unterliegt grofdtenteils dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 25. FUr einen Teilbereich, westlich
und sudlich des Spielplatzes im Plangebiet, gelten
die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 25. Fur den westlichen Bereich ist
der Bebauungsplan Nr. 25a ,Ehrendorf/ Linden-
weg"“ rechtskraftig.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
werden folgende MaRe und Arten der baulichen
Nutzung festgesetzt:
- Allgemeines Wohngebiet mit einer Unter-
teilung von WA 1 (GRZ 0,4) und WA 2
(GRZz 0,3)
- StraBenverkehrsflachen
- Offentliche Griinflache
- Private Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschatft
- Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt
von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Fur das Gebiet gelten bisher grof3tenteils die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 25 (rechts-
kraftig seit 1984). Bei Bebauungsplanen vor 1990
konnten neben dem Hauptgeb&dude und der Gara-
ge, die auf die angegebene GRZ anzurechnen
sind, das gesamte ubrige Grundsttick (theoretisch)
mit Nebenanlagen (z.B. Zufahrten, Gerateschup-
pen, etc.) vollstandig versiegelt werden. Nach der
heute geltenden BauNVO 2021 sind alle versiegel-
ten Flachen in die Berechnung der GRZ einzustel-
len. Da die 4. Anderung des Bebauungsplanes
einerseits nunmehr langs der Stral3enseiten eine
GRZ von 0,4 (WA 1) und in den Innenbereichen
eine GRZ von 0,3 (WA 2) festsetzt, werden in al-
len Baugebieten (WA 1, WA 2) keine Versiegelun-
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gen zugelassen, die Uber das bisherige zulassige
Mal3 hinausgehen. Vielmehr wird in Zukunft die
Versiegelungsmdglichkeit in diesem Baugebiet
begrenzt.

Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich Flachenin-
anspruchnahme, Emissionen sowie Beeintrachti-
gungen plangegebener/ schutzwirdiger Nutzun-
gen entstehen nicht.

1.2 das Ausmal3, in dem | Gemal des aktuellen Flachennutzungsplanes von
der Bebauungsplan | Lohne befindet sich das Plangebiet im Standort fiir
andere Plane und | Wohnflachen und entspricht damit den Darstellun-
Programme  beein- | gen des Flachennutzungsplanes.
flusst; Mit Rechtskraft der 4. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 25 ,Ehrendorf / Lindenweg“ treten die
urspriinglich getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 25 und Nr. 25a sowie die
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 fir den
vorliegenden Geltungsbereich aul3er Kraft.

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

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

1.4 die fur den Bebau- | Altablagerungen & Kampfmittel
ungsplan relevanten e Es liegen keine Erkenntnisse zu Altablage-
umweltbezogenen, rungen und Kampfmittel in dem Plangebiet
einschlie3lich ge- vor. Ein Hinweis auf Altlast- und Ristungs-
sundheitsbezogener altlastflachen wird in dem Bebauungsplan
Probleme; aufgenommen.

Oberflachenentwasserung

¢ Das auf den Baugrundstiicken anfallende
Niederschlagswasser ist gem. § 84 Abs. 3
Nr. 8 NBauO dort zu versickern. Sollte in
Einzelfallen eine Versickerung nicht mog-
lich sein, sind im Rahmen von zukilnftigen
Baumallinahmen vom OOWYV die erforder-
lichen MalRnahmen, wie z. B. Anschluss an
vorhandene Regenwasserkanale oder eine
grundstiicksbezogene Rickhaltung des
Oberflachenwassers vorzugeben.

Lokalklima
e Im Vergleich zu den rechtskréaftigen Be-
bauungsplanen Nr. 25a und der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 25 gibt es
lediglich minimale baurechtliche Verdnde-
rungen im Bereich der privaten Griunfla-
chen, welche an den Bestand angepasst
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worden sind. Somit werden keine Ande-
rungen des Klimas erwartet.

Luftqualitat
e Die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 25 setzt keine Arten der baulichen Nut-
zung fest, die eine schadliche Auswirkung
auf die Luftqualitéat haben.

Larmemission
e Bei einer Durchfihrung der Planung wer-
den sich in Bezug auf die Larmemissionen
keine Anderungen ergeben.

15 die Bedeutung des | Die Durchfilhrung nationaler und europaischer
Bebauungsplanes fir | Umweltvorschriften wird nicht beeinflusst.
die Durchfiihrung
nationaler und euro-
paischer Umweltvor-
schriften;

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

[1.3] [Abfallerzeugung] Die Erzeugung von Hausmdll wird in einem gerin-
gen Umfang zunehmen. Die Entsorgung wird von
der Abfallwirtschaftsgesellschaft Landkreis Vechta
MBH erfolgen.

[1.4] [Umweltverschmut- Risiken fir die Umwelt, einschlieRlich der mensch-

zung und Belastigun- | lichen Gesundheit sind nicht zu erwarten.
gen]

[1.5] [Unfallrisiko, insbe- | Ein besonderes evitl. bereits bekanntes Unfallrisiko

sondere mit Blick auf | besteht nicht.
verwendete Stoffe
und Technologien]

2. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-

troffenen Gebiete, inshesondere in Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlich- | Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungs-

keit, Dauer, Haufig- | planes Nr. 25 werden die planungsrechtlichen
keit und Umkehrbar- | Voraussetzungen fir kleinere Grundstlicksparzel-
keit der Auswirkun- | lierungen geschaffen. Auswirkungen betreffen vor
gen, allem die Versiegelung von bisher bereits teilver-
siegelten Flachen sowie die veranderte Aufteilung
zwischen den bisherigen Nutzungen Bebauung.
Die Auswirkungen durch die Bodenversiegelung
sind nur begrenzt reversibel.
- nicht betroffen
2.2 den kumulativen und | Von der Planung ist lediglich das Plangebiet selbst
grenzuberschreiten- | betroffen und durch die Schaffung der Moglichkeit
den Charakter der | einer moderaten Nachverdichtung sind keine
Auswirkungen; Auswirkungen auf die angrenzenden Gebiete zu
erwarten. Ein kumulativer und grenziberschrei-
tender Charakter der Auswirkungen ist somit nicht
erkennbar.
- nicht betroffen
2.3 die Risiken fir die | Mit den getroffenen Festsetzungen (Allgemeine
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Umwelt, einschliel3-
lich der menschlichen
Gesundheit (z.B. bei
Unfallen);

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

- nicht betroffen

2.4 den Umfang und die | Von der Planung ist lediglich das Plangebiet selbst
raumliche  Ausdeh- | betroffen. Die beplanten Bereiche sind bereits
nung der Auswirkun- | durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Utber-
gen; plant und die geringen Auswirkungen bleiben

weitgehend auf das Plangebiet selbst begrenzt.
= nicht betroffen

2.5 die Bedeutung und | Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung eines Alt-
die Sensibilitdt des | standortes jeder Neuausweisung von bebauten
voraussichtlich  be- | Flachen im AuRenbereich vorzuziehen. Gegen-
troffenen Gebiets auf | Uber der jetzigen Situation sind keine erheblichen
Grund der besonde- | zusatzlichen Auswirkungen auf Natur und Land-
ren natirlichen | schaft, das kulturelle Erbe oder die Intensitat der
Merkmale, des kultu- | Bodennutzung im Gebiet betroffen, sowie Uber-
rellen Erbes, der In- | schreitungen von Umweltqualitdtsnormen und
tensitat der Boden- | Grenzwerten zu erwarten.
nutzung des Gebiets | = nicht betroffen
jeweils unter Bertick-
sichtigung der Uber-
schreitung von Um-
weltqualitatsnormen
und Grenzwerten;

2.6 folgende Gebiete:

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

26.1 Natura 2000- Gebiete | Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-

[2.3.1] nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 des | Gebiet, noch in einem EU- Vogelschutzge-
Bundesnaturschutzgeset- | biet. Das FFH-Gebiet DE 3315-331 ,Diephol-
zes, zer Moor* liegt ca. 2,5 km dstlich vom Plan-

gebiet. Das VSG- Gebiet DE3415-401
,0Ummer* liegt sudéstlich in ca. 5,7 km Ent-
fernung. Mit einer Verschlechterung der
mafgeblichen Bestandteile des Natura-2000-
Gebietes ist nicht zu rechnen. Eine Natura-
2000- Vorprufung ist nicht erforderlich.

- nicht betroffen

2.6.2 Naturschutzgebiete nach 8§ | Im Plangebiet und dessen nahe Umgebung

[2.3.2] 23 des Bundesnatur- | befindet sind kein Naturschutzgebiet (NSG).
schutzgesetzes, soweit | Das NSG WE 174 ,Sudlohner Moor* liegt
nicht bereits von Nummer | nordéstlich in einer Entfernung von ca. 2 km
2.6.1 erfasst, und das NSG WE 175 ,Steinfelder Moor liegt

sudostlich ebenfalls in einer Entfernung von
ca. 2 km. Nordwestlich in einer Entfernung
von ca. 7,5 km liegt das NSG WE 291 ,Burg-
wald Dinklage®.
- nicht betroffen
2.6.3 Nationalparke nach 8§ 24 | Im Plangebiet und dessen Umgebung befin-
[2.3.3] des Bundesnaturschutz-

gesetzes, soweit

nicht
bereits von Nummer 2.3.1

det sich kein Nationalpark.
- nicht betroffen
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2.6.4 Biospharenreservate und | Das Plangebiet liegt weder in einem Biosphé-
[2.3.4] Landschaftsschutzgebiete | renreservat noch in einem Landschafts-
gemal den 88 25 und 26 | schutzgebiet. Das LSG VEC032 “Geestru-
des Bundesnaturschutz- | cken mit seinen bewaldeten Gebieten zwi-
gesetzes, schen Vechta und Steinfeld“ grenzt im Osten
an das Plangebiet an.
- nicht betroffen
265 Gesetzlich geschitzte | Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich
[23.7]1  Biotope nach § 30 des | geschiitzten Biotope.
Bundesnaturschutzgeset- | - nicht betroffen
zes,
2.6.6 Wasserschutzgebiete ge- | Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von
[2.3.8] maR 8§ 51 des Wasser- | Wasserschutzgebieten, sowie Heilquellen-
haushaltsgesetzes, Heil- | schutzgebieten. Zudem liegt es auch nicht in
quellenschutzgebiete ge- | einem Uberschwemmungsgebiet. Das nachst
mal 8§ 53 Abs. 4 des | liegende Wasserschutzgebiet Nr.
Wasserhaushaltsgesetzes | 03460009101 ,Vechta- Holzhausen® befindet
sowie Uberschwem- | sich ca. 15 km nordlich vom Plangebiet ent-
mungsgebiete gemar 8§ 76 | fernt.
des Wasserhaushaltsge- | = nicht betroffen
setzes,
2.6.7 Gebiete, in denen die in | Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der
[2.3.9] Rechtsakten der Europai- | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der
schen Union festgelegten | Europdischen Union festgelegten Umwelt-
Umweltqualitdtsnormen gualitatsnormen bereits Uberschritten sind.
bereits Uberschritten sind, | = nicht betroffen
2.6.8 Gebiete mit hoher Bevol- | Das Plangebiet weist keine hohe Bevolke-
[2.3.10]  kerungsdichte, insbeson- | rungsdichte auf.
dere Zentrale Orte im Sin- | >nicht betroffen
ne des 8§ 2 Abs. 2 Nr. 2
und 5 des Raumord-
nungsgesetzes,
2.6.9 In amtlichen Listen oder | Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler
[2.3.11]  Karten verzeichnete | bekannt. Es grenzen auch keine an das
Denkmaler, Denkmalen- | Plangebiet.
sembles, Bodendenkmadler | = nicht betroffen
oder Gebiete, die von der
durch die Lander bestimm-
ten Denkmalschutzbehor-
de als archaologisch be-
deutende  Landschaften
eingestuft worden sind
[2.3.5] [Naturdenkmaler nach | Im Plangebiet befinden sich weder Natur-
§ 28 des BNatSchG denkmaler. Es grenzen auch keine an das
Plangebiet.
- nicht betroffen
[2.3.6] [geschiitzte Landschafts- | Das Plangebiet liegt weder in einem Land-

bestandteile, einschliel3-

schaftsschutzgebiet, noch befinden sich ge-
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lich Alleen, nach § 29 | schitzte Landschaftsbestandteile nach § 29
BNatSchG] BNatSchG im Plangebiet. Die Baumallee am
Lindenweg ist als schutzwirdig einzustufen
und ist als zu erhalten im Bebauungsplan
festzusetzen. An das Plangebiet grenzt im
Osten das Landschaftsschutzgebiet Nr. 32
,Geestricken mit seinen bewaldeten Gebie-
ten zwischen Vechta und Steinfeld“ an. Eine
zehn Meter breite private Grunflache als Ab-
stand zum Landschaftsschutzgebiet ist im
bereits im derzeitigen Bebauungsplan festge-
setzt.

= nicht betroffen

2.3 ERGEBNIS DER VORPRUFUNG DES EINZELFALLS

Das Ergebnis der Vorpriufung des Einzelfalls ist die Beurteilung, ob durch das
Vorhaben mit erheblichen Umwelteinwirkungen zu rechnen ist und damit eine
Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich ist. Ist dies nicht der Fall, kann
das beschleunigte Verfahren angewandt werden.

Die Stadt Lohne kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls zu
dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ehrendorf / Lindenweg zum Zeitpunkt dieser Vorpri-
fung zu erwarten sind. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Ehrendorf /
Lindenweg“ kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fuhrt werden. Die Erstellung eines Umweltberichtes gemal §2a BauGB ist damit nicht
erforderlich. Es erfolgt eine Abstimmung des Ergebnisses der Vorprifung des Einzel-
falls mit den Behérden und Tragern offentlicher Belange.

3 RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 fir den Bereich
»Ehrendorf / Lindenweg“ wurde unter Verwendung der vom Landesamt fir Geoinfor-
mationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Olden-
burg - Cloppenburg zur Verfugung gestellten Planunterlage im Maf3stab M: 1:1.000
erstellt.

3.2 GELTUNGSBEREICH UND VORHERIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 grenzt im Norden
an das Allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 138 ,Nérdlich Lindenweg/
Ehrendorf* und im Sliden an die Ehrendorfer Strale und Kroger Stra3e. Im westli-
chen Bereich grenzt der Geltungsbereich an den Bebauungsplan Nr. 25A ,Ehrendorf
Lindenweg® und an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) VEC — 32 ,Geestriicken mit
seinen bewaldeten Gebieten zwischen Vechta und Steinfeld“. Die Allgemeinen
Wohngebiete des Bebauungsplanes Nr. 25 und Nr. 25 — 3. Anderung grenzen 6stlich
an den Geltungsbereich. Das bestehende Wohngebiet wird durch den Lindenweg und
die Kroger Stral3e erschlossen.

Insgesamt betragt die Gré3e des Plangebietes ca. 9 ha. Das Plangebiet umfasst eine
bestehende Wohnsiedlung, welche vollstandig erschlossen ist. Die Besiedelung die-
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ses Gebietes erfolgte in einer offenen Bauweise mit Einzelhdusern entlang der Er-
schlieBungsstral3en. Vereinzelt sind in den letzten Jahrzehnten Verdichtungen vorge-
nommen worden, zum Teil als Anbauten sind die bisherigen zusammenhangenden
Gartenzonen verkleinert und teilweise unterbrochen worden.

4 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

4.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG
Die Stadt Lohne hat im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP, Stand 2017) des
Landes Niedersachsen die Funktionszuweisung eines Mittelzentrums. Die Planung
(Schaffung von Wohnraum und Arbeitsstatten) ist mit dieser zentral6rtlichen Funktion
vereinbar und dariber hinaus sogar erwiinscht.

Im RROP des Landkreises Vechta, welches seit dem 25.05.2022 rechtskréftig ist,

wird das Plangebiet als bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt. Die Planung
widerspricht damit nicht den Zielen und Darstellungen der Regionalplanung.

4.2 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lohne aus dem Jahr 1982 stellt das Plan-
gebiet vollstandig als Wohnbauflache dar. Demnach ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

24 ek . I

Auszug aus dem rechtskréftigen FNP der Stadt Lohne

4.3 BAULEITPLANUNG

Fur den Grofteil des Plangebietes ist der Bebauungsplan Nr. 25 ,Ehrendorf/ Linden-
weg"“ rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan Nr. 25 setzt ein Allgemeines Wohngebiet
mit einer eingeschossigen offenen Einzel- und Doppelhausbebauung fest. Als Mald
der baulichen Nutzung werden bislang eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt. Des Weiteren wird fur einen
Teilbereich im Sudwesten des Plangebietes ein Mischgebiet mit einer zweige-
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schossigen Einzel- und Doppelhausbebauung mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ

A 4
W\ 0343, \
'S

von 0,6 festgesetzt.

Gem. Lohne
Flur 43
MaNstab 11000

Auszug Bebauungsplan Nr. 25 ,Ehrendorf/ Lindenweg®, mafistabslos

Fur einen kleinen Teilbereich in der Mitte des Plangebietes ist die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25 rechtskraftig. Die Anderung verlagert den Spielplatz an den
Lindenweg und strukturiert die Grundstliicke des festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebietes um. Das MaR der baulichen Nutzung wird fir die 1. Anderung aus dem
Bebauungsplan Nr. 25 {bernommen und setzt eine eingeschossige offene Einzel-
und Doppelhausbebauung mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,5 fest.

\ \
\ ANDERUNGS- 4 P
‘BEREICH (] \ Y

el
ok

BEREIC
ERE! HvzsA

Auszug Bebauungsplan Nr. 25- 1. Anderung ,Ehrendorf/ Lindenweg“, maRstabslos
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Fur den westlichen Teilbereich im Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 25a rechts-
kraftig. Das Mal3 der baulichen Nutzung setzt eine eingeschossige offene Einzel- und
Doppelhausbebauung mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,5 fest.

o "" ~

: -

WA\ r!. . = __—"'\q—" : .
03 [65 i

—"———

Auszug Bebauungsplan Nr. 25a ,Ehrendorf/ Lindenweg®, mal3stabslos

In der direkten Umgebung wird das Baurecht durch die Bebauungsplane Nr. 25, 25 —
3. Anderung, 25 A und 138 geregelt. Im Norden und Osten grenzen Wohnbauflachen
und im Westen das Landschaftsschutzgebiet (LSG) VEC-32 an das Plangebiet. Die
angrenzenden rechtskraftigen Bebauungspldne sowie das LSG werden mit den
jeweiligen Nummern und Begrenzungen in der Planzeichnung nachrichtlich darge-
stellt.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die im Plangebiet gelegenen Grundstuicke verfigen tber verhdltnismafiig grof3e Fla-
chen. Die bestehenden Wohnh&user sind in den letzten Jahren zum Teil durch eine
zweite Wohneinheit erweitert worden. Insgesamt besteht derzeit in Lohne eine erheb-
liche Nachfrage, weitere Wohnungen in den hinteren Grundstiicksbereichen errichten
zu kdnnen, zum Teil als freistehende Einzelh&user. Aus diesem Grund ist eine mode-
rate Nachverdichtung dieses Wohngebietes im Grundsatz mdglich und sinnvoll.
Dadurch kann die Neuausweisung entsprechender zusatzlicher Wohnbauflachen am
Ortsrand in bisher unbesiedelten Bereichen reduziert werden, was dem Grundsatz
eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden entspricht (s.a.
§ 1a Abs.2 BauGB, § 2 Abs.6 ROG, Kap. 3.1.1 (04) LROP).Es wurde eine stadtebau-
liche Ordnung gewabhlt, die unterschiedliche Interessenlagen zu beriicksichtigen hat:

- Wunsch nach Errichtung zusatzlichen Wohnraumes fiir die Familienentwicklung
der dort lebenden Grundstiickeigentiimer. Dieses Interesse richtet sich haupt-
sachlich darauf, der nachfolgenden Generation auf demselben Grundstiick ein
Wohnhaus in angemessener Grol3e zu ermdglichen.

- Wunsch nach verdichteter Bauweise durch Investoren, die bei einer guten Nach-
fragesituation nach Wohnungen eine hauptséchlich wirtschaftliche Verdichtung
der Grundstiicke anstreben.

- Wunsch ansassiger Bewohner nach Erhaltung der bisherigen Freiflachensituation
im Blockinnenbereich. Diese Interessenlage reicht von der Ablehnung einer
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Nachverdichtung bis zur Tolerierung einer Verdichtung, solange sie malf3voll ist
und die benachbarten, unverdichteten Grundstiicke wenig belastet.

Grundsatzlich wird aufgrund der gewunschten verdichteten Bauweise im Siedlungs-
bereich einer moderaten Nachverdichtung ein héheres Gewicht beigemessen als der
Erhaltung der bestehenden Freiflachensituation. In der Abwagung ist dabei Gewicht
gebend, dass entsprechend des Verdichtungsgrades ein Verbrauch unbesiedelter
Natur vermieden wird und die vorhandene Infrastruktur des Wohngebietes besser
ausgenutzt werden kann. Demgegeniber wird den Interessen von Bewohnern, in den
Gartenbereichen keine zuséatzlichen Wohnungen zuzulassen, geringeres Gewicht
beigemessen, soweit fur diese Nachverdichtung ein Mafl3 gewahlt wird, das den
Charakter dieses Einfamilienhausgebietes mit freistehenden Wohngebauden nicht
grundséatzlich andert. In die Gewichtung wurde auch eingestellt, dass bei neueren
Wohnbaugebieten am Ortsrand Lohnes in den letzten Jahren regelmaflig eine héhere
Verdichtung gewahlt wurde, als in diesem Baugebiet zurzeit vorhanden ist. In den
letzten 30 Jahren haben sich - auch in noch landlich strukturierten Regionen -
erhebliche soziokulturelle Veradnderungen ergeben, was auch zu verénderten
Ansprichen und Vorstellungen beim Hausbau und bei der Nutzung und Gestaltung
von Baugrundstiicken geflihrt hat. GroRRe pflegeintensive Gartenflachen oder auch
Nutzgarten werden in den letzten Jahren nicht mehr nachgefragt; stattdessen wird
eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke angestrebt bei gleichzeitig
kleineren und in der Unterhaltung weniger aufwandigen Ziergarten.

6 FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Die im Plangebiet gelegenen Grundsticke verfigen Uber verhaltnismaRig groRRe
Grundstlicke, von bis z.T. 50 m Tiefe. Um im Plangebiet eine gemaRigte und gezielte
Nachverdichtung zu erreichen, die sich in die Bestandsbebauung und Umgebung
einfugt, werden die Grundstucke in ein vorderes Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1)
(zur StraRe orientierter Grundstiicksbereich) und ein hinteres Allgemeines Wohn-
gebiet 2 (WA 2) (rickwartiger Grundstlicksbereich) unterteilt.

Das Allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1) wird mit einer GRZ von 0,4 und einer
maximalen Gebaudehdhe von 9 m festgesetzt. Insgesamt handelt es sich um eine
zweigeschossige und offene Bauweise. Diese Rahmenmalle der baulichen
Nutzungen sichern fur den Ausbau der bestehenden Geb&ude Aufstockungen oder
Anbauten bzw. offnen fir Ersatzbauten, die in Zukunft zunehmen werden, eine
hdhere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke.

Um die Nachverdichtung in moderaten Grenzen zu halten, wurden fiur die hinteren
bzw. rickwartigen Grundstiicke (WA 2) eine Traufhthenbegrenzung von 4,50 m und
eine Gebaudebegrenzung von 8 m gewahlt. Damit ist baurechtlich eine zwei-
geschossige Bauweise moglich, jedoch in der stddtebaulichen Erscheinung vom Bau-
typ eines Einfamilienhauses. Erganzend wurde festgesetzt, dass die Grundstiicks-
groRe mindestens 500 m2 betragen muss und je Grundsttick im riickwartigen Grund-
stucksbereich pro Wohngeb&ude nur eine Wohnung zuldssig ist. Zusammen mit einer
GRZ von 0,3 wird damit gesichert, dass in dem riickwartigen Bereich nur eine ver-
haltnismafig niedrige und aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Wohnh&usern
moglich ist.

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

a) Zu den ErschlieBungsstralien orientierte Grundstiicksbereiche volle zwei
Geschosse mit einer GRZ von 0,4 und einer Gebaudeoberkante von 9 m (WA 1)
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b) Hintere Grundstiicksbereiche mit ebenfalls zwei Vollgeschossen mit einer GRZ
von 0,3, einer Begrenzung der Traufhdohe von 4,50 m sowie einer Gebaude-
oberkante von 8 m und maximal einer Wohnung je Wohngeb&ude (WA 2)

Der zur Stral3e orientierte Grundsticksbereich (WA 1) und die hinteren Grundsticks-
bereiche (WA 2) gehen in der Regel ineinander Uber, so dass Gebaude méglich sind,
die zum Teil der einen wie der anderen Zone angehétren. Diese Gebaude haben mit
ihren Teilen die Regelungen der jeweiligen Zonen einzuhalten.

Als Alternative zu dem gewahlten stadtebaulichen Verdichtungskonzept ist im Grund-
satz denkbar, fur die einzelnen Grundstiicke je nach Grundsticksgrof3e, Grund-
stuckstiefe und Nachbarschaft ein individuelleres Maf3 der Verdichtung festzulegen.
Diese alternative Vorgehensweise kann zu Ergebnissen fiihren, die aus rein
stadtebaulich-architektonischer Sicht eine befriedigendere Ldsung darstellen. Diese
Alternative der Verdichtung wurde jedoch verworfen, weil die dadurch entstehenden
Verdichtungsmal3e unterschiedlich ausfallen wirden und es unter dem Gesichtspunkt
der Gleichbehandlung der Grundstiicke zu erheblichen Konflikten kommen kénnte.
Das gewahlte Verdichtungskonzept versucht jedem Grundstiick mdglichst gleiche
Rechte zuzubilligen, die lediglich durch die individuelle GréRe und Form der Grund-
stiicke unterschiedliche Resultate ergeben hinsichtlich dessen, was noch zusatzlich
gebaut werden kann. Die nunmehr gewahlten Mafle der Nutzung gelten fir die
benachbarten Grundstiicksbesitzer in gleicher Weise.

Neben den o.a. Traufhéhen und Oberkanten der Gebaude wird fur Flachdacher (Da-
cher mit einer Dachneigung von kleiner / gleich 10 Grad) im Allgemeinen
Wohngebiet 1 (WA 1) eine maximale H6éhe von 7,00 m und im Allgemeinen Wohn-
gebiet 2 (WA 2) eine maximale Hohe von 4,50 m fir die Oberkanten der Gebaude
festgesetzt. Fur Pultdacher wird im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) eine maximale
Hohe von 7,80 m und im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) eine maximale H6he von
6,50 m fir die Oberkanten der Gebaude festgesetzt. Diese Festsetzungen sind
erforderlich, um die Gebaudehthen auf ein ortstypisches MalR zu beschranken. Es
wdare aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar, hier durch ungewdhnliche Bau-
héhen ein ortsunibliches Landschafts- und Ortsbild zu pragen. Die textliche Fest-
setzung stellt die Bezugspunkte fir die Bestimmung der Traufh6hen sowie der Ober-
kanten der Gebaude klar. Nebenanlagen wie Schornsteine, Antennen etc. sind von
dieser H6henbegrenzung ausgeschlossen.

Die Begrenzung auf eine Wohneinheit im hinteren Grundstticksbereich wurde
gewahlt, um hier die Nutzungsdichte geringer zu halten und damit auch die Flachen-
versiegelung fur die Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. Aus dem gleichen
Grund wurde festgesetzt, dass die Grundsticke fir zusatzliche Wohngebaude
mindestens 500 m2 gro3 sein missen. Es ist Ziel der Stadt, dass auf (ggf. durch
Teilung neu entstehenden) kleinen Grundstiicken nicht eine zu hohe Bevélkerungs-
dichte entsteht, auch um die bestehende und nur begrenzt erweiterbare Infrastruktur
nicht Ubermalig zu belasten. Ebenso wird es naturgemalf unterschiedliche Bau-
moglichkeiten in Abh&angigkeit von der jeweils zur Verfiigung stehenden Grundsticks-
flache und Lagegunst geben. Dies hélt die Stadt jedoch fir zumutbar.

Wohnnutzungen oberhalb des zweiten Vollgeschosses werden in den Allgemeinen
Wohngebieten 1 und 2 (WA 1, WA 2) ausgeschlossen, um den aus stadtebaulichen
Grinden nicht gewinschten Eindruck einer dreigeschossigen Wohnbebauung und
die damit verbundene erhdhte Nutzungsdichte zu vermeiden.

Die Baugrenzen entlang der Haupterschliefungsstral3e ,Lindenweg“ werden in einem
Abstand von 5 m zur Stralenverkehrsflache festgesetzt. Entlang der WohnstrafRen
werden die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m zur Stral3enverkehrsflache fest-
gesetzt. Garagen und Nebenanlagen in Form von Geb&auden sind zwischen Baugren-
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zen und offentlicher Verkehrsflache unzuldssig. Diese Festsetzungen werden ge-
troffen, um den stadtebaulich angestrebten Vorgartencharakter im Baugebiet nicht zu
beeintrachtigen.

Zuséatzlich wird die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Strom-
erzeugung (Solarfestsetzung) unter Berlcksichtigung des Abwégungsgebots und
unter Bericksichtigung der ortlichen Verhéaltnisse sowie der Prifung der Verhaltnis-
maRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan
gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt. D.h., dass im gesamten Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplans bei der Errichtung von Geb&uden Photo-
voltaikmodule auf einer Flache zu installieren sind, die mindestens 50% der
nutzbaren Dachflache ausfillt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet dabei die
gesamte Flache bis zu den duRReren Randern des Daches bzw. aller Dacher (in m2)
der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicks-
flache (8 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet
werden. Nutzbar ist derjenige Teil, der fur die Nutzung der Solarenergie aus
technischen und wirtschaftlichen Grunden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil
der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der
Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen; nicht nutzbar sind
insbesondere:

- Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebdude, Dachauf-
bauten oder vorhandene Baume;

- Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des
Daches sowie Abstandsflachen zu den Dachrandern, z. B. bei Mehrfamilien-
und Reihenhadusern; die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen,
dass hinreichend Dachflache fiir die Nutzung der Solarenergie verbleibt (min-
destens 50%, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden
Ausschlusskriterien moglich ist).

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung
ausgerichtet. Ersatzweise kdnnen von Photovoltaikmodulen zur Belegung der ver-
bindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet
werden. Dadurch sollen den Bauherren vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der
technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da
nicht auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im
Einzelfall 6kologisch oder ©konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach
Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf
die zu realisierende PV- Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solar-
mindestflaiche anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwdrme-
kollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem
Energiebedarf im Gebdude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt
werden, sollten die Bauleute bei Interesse an einer Solarwarmeanlage zunachst die
erforderliche Kollektorflache fiir die Solarwédrmeanlage ermitteln und daraufhin die
Dimensionierung der Photovoltaikanlage prifen.

Des Weiteren sind fir das Plangebiet LArmpegelbereiche festgesetzt worden, welche
mit einer textlichen Festsetzung die Einhaltung normierter Schallschutzanforderungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG absichern.

Um den Charakter der Allee beim Lindenweg zu bewahren und die vorhandenen
Linden zu schitzen, wird der Erhalt der vorhandenen Baumreihe auf der Nordseite
der Stral3e ,Lindenweg“ sowohl textlich als auch mit der zeichnerischen Darstellung
-Erhaltung der Baumreihe* festgesetzt.

Im Bebauungsplan Nr. 25 ist zur Abgrenzung des damaligen Mischgebietes zum
Allgemeinen Wohngebiet eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
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sonstigen Bepflanzungen festgesetzt worden. Um den vorhandenen Gehdlzbestand
und die entwickelte Grinstruktur zu schitzen und diese Durchgriinung zu erhalten,
wird diese Flache zum einen als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen und zum anderen als Flache mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt.

Mit der Festsetzung, einen standortgerechten Laubbaum oder Obstbaum anzu-
pflanzen und zu erhalten, sollen Verbesserungen fur den Naturhaushalt herbeigefihrt
und eine Eingriinung des Plangebietes erreicht werden.

Die Pflanzliste enthalt dabei vorwiegend heimische Arten, aber zusatzlich auch
Baum- und Straucharten, die sich als besonders klimawandeltolerant erwiesen
haben. Das sind vor allem Baumarten, die hitze- und trockenheitsvertraglich sind und
daher auch bei zunehmenden sommerlichen Trockenperioden vital bleiben. Hierzu
gehoren z.B. Baumhasel, Feldahorn, Mehlbeere und Traubeneiche.

Mit diesem Bebauungsplan wird gleichzeitig eine ortliche Bauvorschrift erlassen,
welche die Unzulassigkeit von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Staffelgeschos-
sen oberhalb des zweiten Geschosses beinhaltet. Die Vorschrift dient dazu, eine bau-
gestalterische Einheitlichkeit des Gebiets zu erreichen und um die neu entstehenden
Bauten harmonisch in das Ortsbhild einzugliedern. Zudem wird der Eindruck einer
dreigeschossigen Wohnbebauung und der damit verbundenen deutlich erhdhten
Nutzungsdichte vermieden. Von daher soll das Erscheinungsbild der Décher vor
Stérungen durch ungewéhnliche Einschnitte und Aufbauten bewahrt werden.

Zudem ist eine Vorschrift zum Umgang mit dem Oberflachenwasser aufgestellt
worden. Grundsatzlich soll das anfallende unbelastete Oberflachenwasser durch eine
ortsnahe Versickerung wieder in den natirlichen Wasserkreislauf zurtickgefihrt wer-
den. Wenn aufgrund der Bodenverhéltnisse eine Versickerung nicht moglich ist, ist
das Oberflachenwasser durch geeignete MaRhahmen wie z.B. Zisterne, RRB etc. auf
den einzelnen Grundsticken zurlickzuhalten und gedrosselt entsprechend des
Abflusses unversiegelter Flachen (2I/ s/ ha) in den vorhandenen Oberflachenwasser-
kanal einzuleiten.

Eine weitere Vorschrift ist zur Begriinung der nicht versiegelbaren Flachen erlassen
worden. Durch eine Bepflanzung mit heimischen, standorttypischen Strauchern,
Baumen, Bodendeckern und Rasen (Bluhmischung) auf den nicht versiegelbaren
Flachen wird eine Durchgriinung und mikroklimatische Verbesserung innerhalb des
Plangebietes gefordert. Die Verwendung einer Regiosaatgutmischung wird
empfohlen.

Es folgen die textlichen Festsetzungen (l), die ortlichen Bauvorschriften (11) mit
Erlauterungen dazu sowie allgemeinen Hinweise (lll). Es wird darauf hingewiesen,
dass es sich bei den drtlichen Bauvorschriften Giber die Gestaltung um eine eigen-
standige Satzung nach Landesrecht handelt.

I.  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (2017)

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

2. Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind in Wohngeb&uden je Einzelhaus héchs-
tens zwei Wohnungen zulassig; je Doppelhaushélfte oder ErschlieBungseinheit inner-
halb einer Hausgruppe ist jedoch nur eine Wohnung zulassig. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet 2 (WA 2) ist je Wohngebaude nur eine Wohnung zuldssig. Auf Grundstiicken in
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einer Grole kleiner/ gleich 500 mz2 sind in allen Wohngebieten (WA 1, WA 2) hochs-
tens eine Wohnung je Wohngebaude zulassig (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6).

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

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen der Baugrenze und an-
grenzender offentlicher Verkehrsflache sind Garagen und Uberdachte Stellplatze gem.
§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 Abs. 1 BauN-
VO nicht zul&ssig.

Im gesamten Geltungsbereich diesen Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachfla-
chen der Geb&ude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die
hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB).

Fur Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung kleiner/ gleich 10 Grad) wird im All-
gemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) eine maximale H6he von 7,00m und im Allgemeinen
Wohngebiet 2 (WA 2) eine maximale H6he von 4,50m fir die Oberkanten der Geb&u-
de festgesetzt. Fur Pultdacher wird im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) eine maxi-
male Hohe von 7,80m und im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) eine maximale Héhe
von 6,50m fur die Oberkanten der Gebaude festgesetzt (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO).

Als unterer Bezugspunkt fur alle Oberkanten gilt die Hohe der Fahrbahnmitte der
nachstgelegenen ErschlieBungsstralie. Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhéhe gilt
die Schnittkante zwischen den Auf3enflachen der GebaudeaulRenwand und den Au-
Renflachen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen (gem. 8 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Zur Einhaltung normierter Schallschutzanforderungen sind folgende Mal3nahmen in-
nerhalb der Umgrenzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des BImSchG zu berlicksichtigen:

7.1 Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, sind in den al Larmpegelbereich gekennzeichneten Flachen
gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor Stra3enver-
kehrslarm zu treffen. Die AulRenbauteile (Fenster einschlie3lich Rollokasten,
Wand, Dachschragen) mussen mindestens folgenden Anforderungen nach
DIN 4109 hinsichtlich der Schalldammung zum Schutz gegen Auf3enlarm ge-

nugen:
Pegelbereich | MalRgeblicher AufRen- | Bewertetes Bau- Schallddmm-MalRe
gerauschpegel R'w,ges

der AuRRenbauteile R'w,ges erf. in dB
Aufenthaltsraume Blrordume  und
in Wohnungen Ahnliches

I 55 30 30

Il 60 30 30

11 65 35 30

1\ 70 40 35

V 75 45 40

Der Nachweis des bewerteten Bau- Schallddmm- Mal3e R'w,ges der Aul3en-
bauteile ist auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauauf-
sichtlich eingefihrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109 zu fihren.
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7.2

7.3

7.4

Fiar SchlafrAume und Kinderzimmer im Larmpegelbereich IV ohne stral3enab-
gewandte Fenster sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Das
bewertete Bau- Schallddmm- Male R'w,ges der AuRRenbauteile muss auch
unter Berlcksichtigung der Luftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist ei-
ne Bellftung Uber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermdéglichen.
Aulenwohnbereiche im Larmpegelbereich IV, wie Terrassen, Balkone und
Freisitze, durfen nicht an der Hausseite (Ost- und Westseite) angeordnet wer-
den, die dem vollen Schalleinfall der K 268 unterliegen, oder mussen durch
bauliche MalRBhahmen (z.B. 1,80m hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge
des Stral3enverkehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in die-
sem Fall Umfassungswénde am Rand der Aulienwohnbereiche, gefertigt aus
Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer Héhe von mindestens 1,80m.
Bei der Ausflhrung ist darauf u achten, dass die Wand sowie deren Verbin-
dung zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht ausgefihrt
werden.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich (Larmpe-
gelbereich IV) kann durch die Anordnung von schutzbedurftigen Raumen
(z.B. Schlafzimmer) noérdlich der K 268 auf die larmabgewandte Nordseite bis
zu 10 dB und auf die seitlichen Ost- und Westseiten bis zu 3 dB (Einwirkung
durch ,halbe“ Strale) an Larmminderung gegenlber der Sidseite erreicht
werden. Auch bei Anordnung der Aulienwohnbereiche auf die oben gegangen
larmabgewandten Bereiche sind entsprechende Pegelminderungen zu erzie-
len.

Ausnahmsweise sind reduzierte SchallschutzmaRnahmen oder ein kompletter
Verzicht auf SchutzmalRnhahmen mdglich, wenn gutachterlich nachgewiesen
wird, dass diese MaRhahmen aufgrund besonderer Umsténde nicht erforder-
lich sind.

8. Die vorhandene Baumreihe (Linden) auf der Nordseite der StralRe ,Lindenweg® ist zu
erhalten; Licken in dieser Baumreihe sind durch Anpflanzen von Lindenbdumen zu
schlie3en.

9. Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern (und sonstigen Bepflanzun-
gen) sind folgende standortheimische Arten als Strauchpflanzung zu pflanzen:

Hainbuche (Carpinus betulus) Hartriegel (Cornus mas)
Pfaffenhiitchen (Eonymus europaeus) Liguster (Ligustrum vulgare)
Faulbaum (Rhamnus frangula) Holunder (Sambucus nigra)
Schneeball (Vibumum opulus) Schlehe (Prunus spinosa)
Weildorn (Crataegus monogyna) Haselnuss (Corylus avella-
na).

Die Straucher sind mindestens zweimal verpflanzt und mindestens 80-100 cm hoch
zu pflanzen. Je 2 gm Pflanzflache ist eine Pflanze zu setzen. Die Pflanzung ist dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang der Geholze sind entsprechend Neuanpflanzungen
innerhalb der festgesetzten Flache in der néchsten Pflanzperiode vorzunehmen.
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

10. Auf jedem Baugrundstiick ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mindestens ein stand-
ortgerechter Laubbaum oder Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als
standortgerechte Baume sind folgende Arten zuldssig:

Baumhasel (corylus colurna) Mehlbeere (sorbus aria magnifica)
Blumenesche (fraxinus ornus) Haselnuss (corylus avellana)
Erle (Alnus x spaethi) Holunder (sambucus nigra)

Feldahorn (Acer campestre) Schlehe (prunus spinosa)
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Hainbuche (Carpinus betulus) Vogelkirsche (prunus avium)
Saulen- Hainbuche (carpinus betulus lucas) Weilidorn (crataegus monogyna)
Traubeneiche (Quercus petraea) Wildbirne (pyrus pyraster)
Wolliger Schneeball (viburnum lantana) Apfeldorn (crataegus lavellei)

Winterlinde (tilia cordata)

HINWEISE

. Um die Verletzung und Té6tung von Individuen sicher auszuschlie3en, sind Bau-,

Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie
vergleichbare MaRRhahmen nur auB3erhalb der allgemeinen Brut-, Setz- und Auf-
zuchtzeit der Voégel und aul3erhalb der Sommerlebensphase der Fledermause
durchzufiihren (d.h. nicht vom 01. Mérz bis zum 30. September). Rodungs- und
sonstige Geholzarbeiten sowie vergleichbare MalRnahmen sind aufRerhalb der
Aktivitatszeit der Fledermause, d.h. im Zeitraum zwischen dem 16.11 eines Jahres
und dem 28./29.02. des Folgejahres durchzufihren.

Zur Vermeidung von VerstdRen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind
ganzjahrig unmittelbar vor den Baumfallarbeiten die Baume durch eine sachkundige
Person auf das Vorkommen besonders geschitzter Arten, insbesondere auf die Be-
deutung fir héhlenbewohnende Vogelarten, fir Gehélzbriter sowie auf das Fleder-
mausquartierpotenzial zu tberprifen. Vorhandene Gebaude sind vor der Durchfih-
rung von Sanierungsmaf3nahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine sachkundige
Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Gberprifen.
Werden aktuell besetzte Vogelnester, Baumhohlen oder Fledermause festgestellt,
sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit
der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Vechta abzustimmen. Umfang
und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/ Protokoll
nachzuweisen. Im Falle der Beseitigung von Fledermaushéhlen oder Nisthéhlen
von Vdgeln sind im raumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatz-
quartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung der Kasten richtet sich nach Art und
Umfang der nachgewiesenen Quartiernutzung.

Zur Vermeidung erheblicher Stérungen potentieller Quartiere ist auf eine starke
nachtliche Beleuchtung der Baustellen und auf Lichteintrage, die tiber das normale
Malf3 der Beleuchtung der Verkehrswege und der auf den Wohngrundstiicken vor-
handenen versiegelten Flachen hinausgehen, zu verzichten. Die Beleuchtung soll-
te nur indirekt und mit ,insekten- freundlichen“ Lampen erfolgen. Punktuelle Be-
leuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt ange-
strahlt werden.

. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Boden-

funde (das kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Vechta unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen

Zutage treten, so ist unverzuglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des
Landkreises zu benachrichtigen.
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4. Wahrend der Bautatigkeit ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanz-
bestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen“ zu beachten und
einzuhalten.

5. Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften kénnen als Ordnungs-
widrigkeit gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis zu 500.000 € geahndet
werden.

6. Die benannten einschlagigen DIN-Normen und sonstigen auf3erstaatlichen Regel-
werke kénnen im Bauamt der Stadt Lohne, Vogtstral3e 26, 49393 Lohne wahrend
der Dienststunden eingesehen werden.

7. Mit in Kraft treten des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 25 — 4. Anderung
werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 25 und 25a sowie des
Bebauungsplanes Nr. 25 — 1. Anderung ,Ehrendorf/ Lindenweg“ fiir den
vor-liegenden Geltungsbereich aufgehoben.

ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25.

1. Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Staffelgeschosse sind oberhalb des zwei-
ten Geschosses nicht zulassig.

2. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist gem. § 84
Abs. 3 Nr. 8 NBauO dort zu versickern. Sollte in Einzelfallen eine Versickerung
nicht moglich sein sind im Rahmen von zukinftigen Baumafnahmen vom
OOWYV die erforderlichen MalRhahmen, wie z.B. Anschluss an vorhandene Re-
genwasserkanale oder eine grundstiicksbezogene Rickhaltung des Oberfla-
chenwassers vorzugeben.

3. Auf den nicht versiegelbaren Flachen wird eine Bepflanzung mit heimischen,
standorttypischen Strauchern, Baumen, Bodendeckern und Rasen (Blihmi-
schung) festgesetzt.

8 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die Grundstucke sind durch die vorhandenen Straf3en bereits voll erschlossen. Somit
sind neue offentliche ErschlieBungsanlagen nicht erforderlich. Soweit im Ubrigen eine
rickwartige Bebauung stattfindet, wird die Erschliefung als Privaterschlie3ung auf
den Grundsticken erfolgen, d.h. durch private Zuwegungen zu rickwéartigen
Wohneinheiten bzw. rickwartigen Wohnhdusern mit entsprechender Leitungs-
versorgung.

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz
erfolgt Uber die Ehrendorfer Stral3e und Kroger Stral3e.
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9 FACHLICHE BELANGE

9.1 DENKMALPFLEGE

Wichtige Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Stadt nicht bekannt bzw.
nicht gemeldet worden. Es wird jedoch auf die Meldepflicht vor- und frihgeschicht-
licher Bodenfunden hingewiesen. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holz-
kohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) getatigt werden, sind diese
gem. 8 14 Abs. 1 des Niedersédchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehtérde des Landkreises
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. es ist fir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn die Denkmalschutzbehérde die
Fortsetzung der Arbeit nicht vorher gestattet.

9.2 ALTABLAGERUNGEN

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

9.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes von der Stadt in ihre Abwa-
gung Uber die Festsetzungen im Gebiet eines Bebauungsplanes einzustellen. Dabei
sind sowohl die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung als auch die Erhaltung und die ge-
ordnete und nachhaltige Fortentwicklung der Stadt und ihrer Infrastruktureinrichtung
zu berticksichtigen.

Das Plangebiet grenzt an die Ehrendorfer Stra3e (K 268) und Kroger Stral3e (K 268)
und somit ist eine Vorbelastung infolge des Verkehrslarms im Plangebiet nicht auszu-
schlieBen. Auf dem maf3geblichen Streckenabschnitt der K 268 sind Geschwindigkei-
ten von bis zu 100 km/h erlaubt. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist die Ver-
kehrslarmsituation in einem Larmschutzgutachten (s. Anlage) fir das Plangebiet un-
tersucht und bewertet worden. Die Berechnungen des Larmschutzgutachtens zeigen,
dass innerhalb von Teilbereichen des geplanten WA- Gebietes die Orientierungswer-
te tags und nachts im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss Uberschritten werden
und somit passive LArmschutzmalinahmen erforderlich sind.

Um eine Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet® innerhalb des Geltungsbereichs
umsetzen zu konnen, sind im Bebauungsplan die Larmpegelbereiche eingezeichnet
und passive Larmschutzmalinahmen fir die Larmpegelbereiche Il bis V textlich
festgesetzt worden.

Westlich des Geltungsbereiches befinden sich grof3ere Tierhaltungsanlagen, welche
beim Neubau des Mastschweinemaststalles beziglich des Immissionsschutzes des
vorhandenen Wohngebietes tberprift worden sind. Bei der Beurteilung der zu erwar-
tenden Geruchsimmissionssituation stellt sich dar, dass die Geruchsimmissionswerte
fur das Wohngebiet im Rahmen der zulassigen Geruchsbelastung liegen und damit
keine Geruchsbelastigung und damit einhergehende schadlichen Umwelteinwirkun-
geni. S. d. 8 3 Abs. 1 BImSchG zu erwarten sind.
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Auszug aus der fachgutachterlichen Stellungnahme zum Bauvorhaben Ehrenborg

Da keine weiteren planungsrelevanten Einwirkungen von Immissionen aus Tierhal-
tungsanlagen vorliegen, kann eine unzulédssige Geruchsbelastung ausgeschlossen
werden. Besondere SchutzmafRnahmen sind daher nicht erforderlich.

10 VER- UND ENTSORGUNG/ SPIELPLATZ

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

Uberbeansprucht werden.

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

sichergestellt werden:

- Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Strom und Telekommunikation wird

durch die zustandigen Versorgungstrager sichergestellt.
- Die anfallenden Abwasser kénnen iber einen Anschluss an das vorhandene

Kanalisationsnetz der Klaranlage des OOWYV zugefihrt werden.
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- Die Versickerung des Oberflachenwassers ist im Bebauungsplan durch eine
ortliche Bauvorschrift festgesetzt.

- Abfall kann ordnungsgemal? gesammelt und tber die 6ffentliche Mullentsorgung
des Landkreises Vechta entsorgt werden.

Die entstehenden Grundstiicke im Plangebiet kdnnen an das Trinkwasserversor-
gungsnetz des OOWVs angeschlossen werden. Der OOWYV weist in seiner Stellung-
nahme vom 30.03.2022 darauf hin, dass zum aktuellen Zeitpunkt der Versorgungs-
druck an heiRen Sommertag in der Abendspitze entsprechend DVGW W 400-1 nicht
ausreicht, um die Bebauung druckgerecht mit Trinkwasser zu versorgen. Dement-
sprechend ist eine Druckerhéhungsanlage in der Trinkwasserinstallation in den
Haushalten im Plangebiet vorzusehen.

Soweit kunftig erforderlich werden Zufahrten und Abstellflachen fur die Rettungs-
fahrzeuge und die Loschwasserentnahmestellen (Anzahl, Gréf3e, Art und Ortliche
Lage) mit dem Brandschutzprifer des Landkreises Vechta abgestimmt.

Die Spielplatzversorgung erfolgt wie bisher tber den Spielplatz am Lindenweg,
welcher sich mitten im Plangebiet befindet. Damit ist eine ausreichende Versorgung
mit Spielmaoglichkeiten im gesamten Plangebiet gewahrleistet.

11 EINGRIFFSREGELUNG / ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Aktuell gelten flr das Gebiet bisher die Festsetzungen der Bebauungspléane Nr. 25
(rechtskréaftig seit 1984), Nr. 25a (rechtskraftig seit 1995) und die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25 (rechtskraftig seit 1995). Bei Bebauungsplanen vor 1990
konnten neben dem Hauptgebaude und der Garage, die auf die angegebene GRZ
anzurechnen sind, das gesamte Ubrige Grundstick (theoretisch) mit Nebenanlagen
(z.B. Terrassen, Zufahrten, Gerateschuppe, etc.) vollstandig versiegelt werden. Nach
der heute geltenden BauNVO 2021 sind alle versiegelten Flachen in die Berechnung
der GRZ einzustellen. Da die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 einerseits
nunmehr langs der Stralenseiten eine GRZ von 0,4 (WA 1) und in den Innen-
bereichen eine GRZ von 0,3 (WA 2) festsetzt, werden in allen Baugebieten (WA 1,
WA 2) keine Versiegelungen zugelassen, die Uber das bisher zuldssige Maf? hinaus-
gehen. Vielmehr wird in Zukunft die Versiegelungsmoglichkeit in diesem Baugebiet
begrenzt.

Von eine Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gem. 8 13 Abs. 3 BauGB
ebenfalls abgesehen.

Um die Lebensraumeignung und -qualitaten fir européische Vogelarten und Fleder-
mause im Plangebiet zu Uberprifen, ist ein faunistischer Fachbeitrag erarbeitet
worden. Im Folgenden wird eine kurze Zusammenfassung der Ergebnisse des
faunistischen Fachbeitrages dargestellt:

Fledermause

Aufgrund der allgemeinen Strukturierung des Untersuchungsraumes mit einem sehr
begrenzten Anteil an Geholzen und Grinflachen wird im raumlichen Kontext mit den
unmittelbar an das Plangebiet grenzenden Biotopen fir diesen Standort von
zusammen bis zu zwei potenziell vorkommenden Fledermausspezies ausgegangen.
Die Breitflugel- und Zwergfledermaus sind in der Norddeutschen Tiefebene allgemein
haufig und werden daher in geeigneten Lebensraumen des Landkreises Vechta
regelmafig nachgewiesen. Insgesamt erweist sich der Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplanes als fur die Fledermausfauna strukturarm. Hiervon
ausgenommen sind die Lindenreihe und einzelne Stiel- Eichen in den im Osten und
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Westen des Gebietes unmittelbar angrenzenden Habitaten. Die eingeschréankte
Habitatvielfalt ist darauf zurlckzufthren, dass bis auf die genannten Standorte grof3-
volumige Laubbaume nur vereinzelt vorkommen und mehrheitlich geeignete Gebau-
de als potenzielle Fortpflanzungsstatten fehlen.

Mit der geplanten BaumalBhahme werden in ausgewdahlten Bereichen Hausgarten
und Scherrasenflachen sowie sehr vereinzelt ungenutzte Bereiche in Form von
Ruderalbiotopen Uberplant, aul3er einigen Ziergehtlzen gehen mdglichenfalls keine
weiteren Geholze verloren. Trotz der Uberplanung einzelner Geholze mindert der
vorgesehene Eingriff nicht die Qualitat dieses Areals als Lebensstétte fir diese
Faunengruppe, wobei zu bertcksichtigen ist, dass aller Voraussicht nach grofRe Teile
des Plangebietes weder als Fortpflanzungsstéatte noch als Nahrungshabitat fir
Flederméause fungieren. Hinzu kommt, dass mit dem punktuellen Bau von Wohn-
hausern auch keine fur Fledermause relevanten Verbindungselemente in Form von
z.B. Gehdlzriegeln o. dgl. verstellt und damit auch keine Flugkorridore zerschnitten
und damit entwertet werden. Infolgedessen ist der vorgesehene Eingriff fur das
Schutzgut Flederméause nicht als erheblich einzustufen (s. Faunistischen Fachbeitrag
zu dem Bebauungsplan Nr. 25- 4. Anderung).

Brutvogel
Im Plangebiet sind 34 Brutvogelarten nachgewiesen worden. Der Planungsraum wird

von Arten aus den verschiedensten Vogelfamilien besiedelt, von denen Drosseln,
Finken, Grasmicken und Meisen zahlenmaRig am starksten vertreten sind. In
Anbetracht der vorherrschenden Biotoptypen dominieren Spezies geschlossener
Lebensraume; daneben finden sich mit Bachstelze, Dohle, Haussperling und Haus-
rotschwanz diverse Spezies, die aufgrund ihrer ausgepragten Synanthropie an den
Lebensraum des Menschen besonders gut adaptiert sind. Schwalben fehlen indes als
Folge ausbleibender Tierhaltung im Gebiet.

Neben zwei bundes- und landesweit geféahrdeten Vogelarten (Bluthanfling, Star) sind
mit Feld- und Haussperling, Gartengrasmiicke und Stieglitz vier auf Landesebene
potenziell gefahrdete Vogelarten vertreten. Die Brutvogelvorkommen des Untersu-
chungsraumes sind fir den Naturschutz von allgemeiner und nicht etwa von hoher,
besonders hoher oder gar herausragender Bedeutung. Als flir diese Faunengruppe
aus naturschutzfachlicher Sicht von besonderer Bedeutung hat sich die Baumreihe
am Lindenweg erwiesen.

Mit der Realisierung des vorliegenden Planungsvorhabens gehen vorrangig Hausgar-
ten und Scherrasenflachen sowie Ziergeholze und ggf. einige standortfremde Baume
dauerhaft verloren. Die wenigen an den Plangebietsgrenzen vorhandenen, durch eine
groBere Strukturvielfalt gekennzeichneten Lebensrdume und Strukturen, wie im
Bereich der Lindenreihe, bleiben unverédndert erhalten und kdnnen somit weiterhin
von Brutvégeln als Brut- und Nahrungshabitate genutzt werden. Die Baume im
Bereich des Spielplatzes werden ebenfalls nicht Uberplant. Auch der angrenzende
Geholzbestand im Sldwesten ist im Bebauungsplan Nr. 25a als Wald dauerhaft
abgesichert.

Die von dem Bauvorhaben in Anspruch genommenen Lebensrdume stehen einigen
Brutvogeln als Fortpflanzungs- und /oder Nahrungshabitate bzw. als Ruhestatten
kiinftig nicht mehr zur Verfiigung. Zu den Brutvogeln dieser Habitate gehdren diverse
in den Ziergeholzen siedelnde Arten, zu denen in erster Linie 6kologisch anspruchs-
lose Spezies, wie z.B. Amsel, Heckenbraunelle und Zaunkénig, z&hlen, sowie
Bodenbriiter wie die Bachstelze. Da nur ein sehr kleiner Teil der Flachen tatsachlich
Uberplant wird und Flachen zum Anpflanzen einheimischer Laubbaume und
Straucher vorgesehen sind, werden die genannten Arten auch weiterhin in dem Plan-
gebiet sowie in den unmittelbar angrenzenden Bereichen geeignete Habitatstrukturen
vorfinden. Diese Flachen kdnnen folglich weiterhin als Bruthabitate genutzt werden.
Auch wenn eine vorriibergehende Abnahme der Siedlungsdichte fir diese Arten nicht
von vorherein ausgeschlossen werden kann, ist insgesamt betrachtet bei
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Realisierung des Bauvorhabens nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen auf
die Vogelwelt zu rechnen (s. Faunistischen Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan Nr.
25- 4. Anderung).

Insgesamt betrachtet ist zu konstatieren, dass mit der Realisierung des Vorhabens
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Fauna verbunden sind. Es wird nicht mit
negativen Auswirkungen auf die lokalen Populationen bzw. potenziell vorkommenden
Flederméuse und Vdgel und deren giinstigen Erhaltungszustand sowohl im Natur-
raum als auch im gesamten natirlichen Verbreitungsgebiet gerechnet. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind unter Beriicksichtigung von
Vermeidungs- und Verminderungsmalfinahmen nicht einschlagig. Ein Kompensati-
onsbedarf fir die Artengruppen der Flederméuse und Vogel lasst sich nicht ableiten.
Dennoch wird empfohlen, dass aufgrund des Vorkommens gebaudebewohnender
Fledermausarten im Geltungsbereich an geplanten Neubauten Quartiershilfen ftr
Flederméause angebracht werden.

12 FLACHENBILANZ

Bestand

Allgemeines Wohngebiet 72.875 m2
Mischgebiet 5.177 m2
Offentliche Verkehrsflache: StraRenflache 10.259 m2
Offentliche Verkehrsflache: FuR- und Radweg 218 m2
Offentliche Grunflache (Spielplatz) 671 m2
Private Grunflache (Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur 349 m2
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen 519 m2
Bepflanzungen

Gesamt 90.068 m?2
Planung

Allgemeines Wohngebiet (WA 1) 63.320 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA 2) 14.732 m2
Offentliche Verkehrsflache: StralRenflache 10.259 m2
Offentliche Verkehrsflache: FuRR- und Radweg 218 m2
Offentliche Grunflache (Spielplatz) 671 m?
Private Grunflache (Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur 349 m2
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen 519 m?2
Bepflanzungen

Gesamt 90.068 m?2
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STADT LOHNE
Die Blrgermeisterin

Lohne, 12.10.2022

Dr. Voet (Siegel)

13 ANLAGEN



