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1 ANLASS DER PLANUNG

Das vorliegende Stadtquartier im Bereich der Landwehrstra3e und dem Stadtpark Lohne wird
stadtebaulich gepragt durch die vorhandene altere Einfamilienhausbebauung und den sidlich
angrenzenden Stadtpark. Die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke sind verh&ltnismafig
grol3. Besonders durch Einzelh&user in den riickwartigen Grundstuicksbereichen und tief grei-
fende Anbauten sind die bisherigen zusammenhangenden Gartenzonen bereits teilweise ver-
kleinert und unterbrochen worden. Diese Verdichtungen folgten bislang keinem einheitlichen
Muster. Zudem besteht in Lohne weiterhin eine erhebliche Nachfrage nach Bauflachen auch
fur hintere Grundstiicksbereiche, um vorwiegend freistehende Einfamilienhduser errichten zu
koénnen.

Ziel der Stadt Lohne bei der vorliegenden Planung ist die geordnete Nachverdichtung einer
vorhandenen Wohnsiedlung, wobei die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse auch
weiterhin gewahrt werden sollen. Dadurch kann die Neuausweisung entsprechender zusatzli-
cher 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, 8§ 2 Abs. 6 ROG, Kap. 3.1.1 (04) LROP). Grundsatzlich
wird einer moderaten Nachverdichtung im Siedlungsbereich ein héheres Gewicht beigemes-
sen als der Erhaltung bestehender Freiflachen. In der Abwagung ist dabei Gewicht gebend,
dass entsprechend des Verdichtungsgrades, ein Verbrauch unbesiedelter Natur vermieden
wird und die vorhandene Infrastruktur des Wohngebietes besser ausgenutzt werden kann.
Demgegentiber wird den Interessen derjenigen Bewohner, welche die Gartenbereiche von
Bebauung frei halten méchten, geringeres Gewicht beigemessen. Allerdings nur, insofern ge-
wabhrleistet wird, dass das MalR der Nachverdichtung den Charakter des Einfamilienhausge-
bietes mit freistehenden Wohngebauden nicht grundsatzlich verandert. In den letzten 30 Jah-
ren haben wesentliche soziokulturelle Veréanderungen in den Stadten und den landlich struk-
turierten Regionen dazu gefihrt, dass sich die Anspriiche und Vorstellungen beim Hausbau
sowie bei der Nutzung und Gestaltung von Baugrundstiicken veréndert haben. Grof3e und
pflegeintensive Gartenflachen oder auch Nutzgarten werden nicht mehr so stark nachgefragt;
stattdessen wird eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke angestrebt bei gleichzei-
tig kleineren und in der Unterhaltung weniger aufwandigeren Ziergarten.

Daher beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne, in seiner Sitzung am 26.08.2019
den Bebauungsplan Nr. 179 fir den Bereich zwischen ,Landwehrstralie und Stadtpark Lohne*
aufzustellen. Dies erfolgte auf Grundlagen des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetztes (NKomVG), jeweils in den zurzeit geltenden Fassungen.

Da die vorliegende Planung einer stadtebaulichen geordneten Entwicklung dient, handelt es
sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, fiir den das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13a BauGB angewendet wird. Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Ver-
fahren, die durch die vorliegende Planung alle eingehalten werden, gliedern sich wie folgt:

- Im Bebauungsplan Nr. 179 fur den Bereich der ,Landwehrstrale und dem Stadtpark
Lohne* wird eine Grundflache (bebaubare Grundstiicksflache) von insgesamt weniger
als 20.000 m? (5.668 m?) festgesetzt (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB);

- Es werden keine Vorhaben begriindet, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung besteht (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB);

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

Dem erheblichen Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum wird in angemesse-
ner Weise Rechnung getragen (8 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 179 fur den Bereich zwischen ,Landwehrstralle
und dem Stadtpark Lohne“ wurde unter Verwendung der vom Landesamt flr Geoinformatio-
nen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Oldenburg — Cloppen-
burg zur Verfigung gestellten Planunterlage im Mal3stab M:1:1.000 erstellt.

2.2 GELTUNGSBEREICH UND VORHERIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 179 besteht aus zwei Teilberei-
chen. Beide Teilbereiche grenzen im Norden an die Landwehrstraf3e und im Siden an den
Stadtpark Lohne mit der stiddstlich gelegenen Freilichtblihne.

Insgesamt betragt die GroRe des Plangebietes ca. 1,6 ha. Beide Teilbereiche umfassen eine
bestehende Wohnsiedlung, welche vollstdndig erschlossen ist. Die Besiedlung dieses Gebie-
tes erfolgte tberwiegend seit 1900 auf verhaltnismafig groRen Grundstiicken in einer offenen
Bauweise mit Einzelhdusern entlang der ErschlieBungsstralle. Die Grundstlicke verfligen
meist Uber gerdumige Gartenflachen im hinteren Grundstiicksbereich. Vereinzelt sind in den
letzten Jahrzehnten Verdichtungen vorgenommen worden, zum Teil als Anbauten sind die
bisherigen zusammenhangenden Gartenzonen verkleinert und teilweise unterbrochen wor-
den.

3 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

3.1 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 Arbeitsstétten) ist mit dieser zentraldrtlichen Funktion vereinbar und dariber
hinaus sogar erwiinscht. Die Ziele des Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des
Landkreises Vechta werden ebenfalls bericksichtigt. Das RROP liegt derzeit in der
Entwurfsfassung vor. Diese stellt den Geltungsbereich als zentralen Siedlungsbereich dar.

3.2 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

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

3.3 BAULEITPLANUNG

Das Plangebiet wird bislang durch den Bebauungsplan Nr. 14 ,Landwehrstralle/ Josefstralle®
aus dem Jahr 1967 Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 14 setzt innerhalb des vorliegenden
Plangebietes fur den Geltungsbereich ein ,Allgemeines Wohngebiet” fest. Als Mal3 der bauli-
chen Nutzung werden bislang eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,7 sowie eine Hoéchstzahl von zwei Vollgeschossen und eine offene Bauweise
festgesetzt.

Auszug Bebauungsplan Nr. 14 ,Landwehrstrale/ Josefstrale” (dargestellter Teilbereich A)
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Auszug Bebauungsplan Nr. 14 ,Landwehrstralie/ JosefstralRe® (dargestellter Teilbereich B)

In der direkten Umgebung wird das Baurecht ebenfalls durch den Bebauungsplan Nr. 14 ge-
setzt. Im Norden grenzen Wohnbauflachen und im Westen, Osten und Siiden die Grinflachen
des Stadtparks Lohne an. Die angrenzenden rechtskraftigen Bebauungspléane werden mit den
jeweiligen Nummern und Begrenzungen in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

4 FACHLICHE BELANGE

4.1 DENKMALPFLEGE

Wichtige Bau- und Bodendenkmaéler im Plangebiet sind der Stadt nicht bekannt bzw. nicht
gemeldet worden. Es wird jedoch auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde
hingewiesen. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bo-
denfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken so-
wie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) getatigt werden, sind diese gem. 814 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 814 Abs. 2 des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. es ist fur ihren
Schutz Sorge zu tragen, wenn die Denkmalschutzbehérde die Fort-setzung der Arbeit nicht
vorher gestattet.

4.2 IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes von der Stadt in ihre Abwégung tUber
die Festsetzungen im Gebiet eines Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortentwick-
lung der Stadt und ihrer Infrastruktureinrichtung zu berticksichtigen. Dabei hat auch die Stadt
dafiir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung im Stadtgebiet in geordneten Bahnen verlauft.
Hierzu gehort vor allem, innerértliche Flachen einer stadtebaulichen sinnvollen Nutzung
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zuzufihren, nicht zuletzt auch um damit Ansprichen auf Siedlungserweiterungen am Ortsrand
tendenziell entgegenzuwirken.

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des dstlich verlaufenden Bergweges (L846), der
westlich gelegenen Brinkstral3e und grenzt unmittelbar an die Landwehrstral3e an. Im Rahmen
eines Bauleitplanverfahrens zum 6stlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 159 ,Betonstein-
werk/ Landwehrstrale® der Stadt Lohne wurde die Verkehrslarmsituation in einem Schallgut-
achten (siehe Anlagen) untersucht und bewertet. Wirden die im Bebauungsplan Nr. 159 fest-
gesetzten Larmpegelbereiche im vorliegenden Geltungsbereich fortgefuhrt, lagen im Plange-
biet die Larmpegelbereiche | und Il vor. Aufgrund der &hnlichen Bedingungen im 0Ostlich an-
grenzenden Bereich und aufgrund der Entfernung von mindestens 135 m des vorliegenden
Geltungsbereiches von der LandesstralRe 846 (Bergweg) wird davon ausgegangen, dass der
Ostliche Bereich des Plangebietes innerhalb der Larmpegelbereiche | und Il befindet. Der auf
dem Bergweg verursachte Verkehrslarm wird von vorhandenen Gebaudestrukturen am Berg-
weg (Wohngruppe) und durch den Bereich des Stadtparks Lohne gemindert.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung (Abschirmung) zwischen dem Plangebiet und den Stra-
Ben Brinkstrafl3e und Bergweg sind im Plangebiet keine unzuldssigen Verkehrsimmissionen zu
erwarten. Es wird daher davon abgesehen, passiven Schallschutz im Plangebiet explizit fest-
zusetzen, da die Einhaltung von den Larmpegelbereichen | bis Il bereits durch die Warme-
schutzverordnung gewahrleistet wird.

Im Plan wird folgender Hinweis aufgenommen: Von der Landesstralle 846 gehen erhebliche
Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen kénnen gegeniiber dem Trager der Stra-
Benbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend ge-
macht werden.

Sudostlich des Plangebietes liegt die Freilichtbthne. Dort finden vom Friihjahr bis zum Spét-
sommer in der Zeit von 16:00 bis 21:45 Uhr Auffihrungen statt. Zusatzlich fallen Probeauffh-
rungen an, die LA&rmemission verursachen. Durch geeignete Beschallungstechnik und die Ein-
haltung der Spielzeiten werden die La&rmemissionen reduziert.

Da das Plangebiet auf3erhalb planungsrelevanter Einwirkungszonen von Immissionen aus
Tierhaltungsanlagen liegt, kann eine unzulassige Geruchsbelastung ausgeschlossen werden.
Besondere Schutzmaflinahmen sind daher nicht erforderlich.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die im Plangebiet gelegenen Grundstticke verfligen tiber verhaltnismafig grol3e Grundstucke.
Die aus den 1900 Jahren stammenden Wohnh&user sind zum Teil durch eine zweite Wohnein-
heit erweitert worden. Teilweise sind auch im riickwartigen Grundstiicksbereich freistehende
zweite Wohnhauser errichtet worden. Insgesamt besteht in Lohne eine erhebliche Nachfrage,
weitere Wohnungen im hinteren Grundstiicksbereich errichten zu kdnnen, zum Teil als freiste-
hende Einzelh&auser.

Eine Nachverdichtung dieses Wohngebietes ist im Grundsatz mdglich und sinnvoll. Dadurch
kann die Neuausweisung entsprechender zusétzlicher Wohnbau- bzw. Mischgebietsflachen
am Ortsrand in bisher unbesiedelten Bereichen reduziert werden, was dem Grundsatz eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden entspricht (s.a. § 1la Abs. 2
BauGB, § 2 Abs. 6 ROG, Kap. 3.1.1 (04) LROP). Es wurde eine stadtebauliche Ordnung ge-
wahlt, die unterschiedliche Interessenlagen zu beriicksichtigen hat:
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- Wunsch nach Errichtung zusatzlichen Wohnraumes fur die Familienentwicklung der
dort lebenden Grundstiickseigentiimer. Dieses Interesse richtet sich hauptsachlich da-
rauf, der nachfolgenden Generationen auf demselben Grundstiick ein Wohnhaus in
angemessener Gréf3e zu ermdglichen.

- Wunsch nach Neuerrichtung nicht wesentlich storender Gewerbebetriebe.

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

- Wunsch anséassiger Bewohner nach Erhaltung der bisherigen Freiflachensituation.
Diese Interessenlage reicht von der Ablehnung einer Nachverdichtung bis zur Tolerie-
rung einer Verdichtung, solange sie maf3voll ist und die benachbarten, unverdichteten
Grundstuicke wenig belastet.

Grundsatzlich wird aufgrund der gewtinschten verdichteten Bauweise im Siedlungsbereich ei-
ner moderaten Nachverdichtung ein héheres Gewicht beigemessen als der Erhaltung der be-
stehenden Freiflachensituation. In der Abwégung ist dabei Gewicht gebend, dass entspre-
chend des Verdichtungsgrades ein Verbrauch unbesiedelter Natur vermieden wird und die
vorhandene Infrastruktur des Wohngebietes besser ausgenutzt werden kann. Demgegeniiber
wird den Interessen von Bewohnern, in den Gartenbereichen keine zusétzlichen Wohnungen
zuzulassen, geringeres Gewicht beigemessen, soweit flr diese Nachverdichtung ein Maf3 ge-
wahlt wird, das den Charakter dieses Einfamilienhausgebietes mit freistehenden Wohngebau-
den nicht grundsétzlich andert. In die Gewichtung wurde auch eingestellt, dass bei neueren
Wohnbaugebieten am Ortsrand Lohnes in den letzten Jahren regelmé&Rig eine hohere Ver-
dichtung gewahlt wurde, als in diesem Baugebiet z. Zt. vorhanden ist. In den letzten 30 Jahren
haben sich — auch in noch landlich strukturierten Regionen — erhebliche soziokulturelle Veran-
derungen ergeben, was auch zu veranderten Anspriichen und Vorstellungen beim Hausbau
und bei der Nutzung und Gestaltung von Baugrundstticken gefiihrt hat. GroRe pflegeintensive
Gartenflachen oder auch Nutzgarten werden in den letzten Jahren nicht mehr nachgefragt;
stattdessen wird eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke angestrebt bei gleichzei-
tig kleineren und in der Unterhaltung weniger aufwandigen Ziergarten.

6 FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Entlang der Landwehrstraf3e befinden sich angrenzend an den Stadtpark flinfzehn tiefe Grund-
stiicke mit gro3en Gartenflachen, von bis z.T. 60 m Tiefe. Aus diesem Grund bietet sich in
diesem Bereich eine gezielte Nachverdichtung an. Diese sollte moderat stattfinden und sich in
die stadtebauliche Gestaltung einfligen, z.B. durch eine niedrigere Traufhdhe in den riickwar-
tigen Grundstiicksbereichen. Demgemar wurden die tiefen Grundstiicke in ein vorderes WA
1- Gebiet und ein hinteres WA 2- Gebiet unterteilt.

Das allgemeine Wohngebiet mit direkten Anschluss zur Landwehrstrafl3e (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 Rahmenmalie der baulichen Nut-
zungen sichern fur den Ausbau der bestehenden Gebaude, Aufstockungen oder Anbauten
bzw. 6ffnen fur Ersatzbauten, die in Zukunft zunehmen werden, eine hohere Ausnutzbarkeit
der Grundstiicke. Je Einzelhaus sind dabei maximal zwei Wohnungen zulassig, in Doppel-
haushéalften und ErschlieBungseinheiten von Hausgruppen ist jedoch nur eine Wohnung er-
laubt.

Um die Nachverdichtung in moderaten Grenzen zu halten, wurden fir die hinteren bzw. rick-
wartigen Grundstiicke (WA 2) eine Traufhhenbegrenzung von 4,5 m und eine Gebaudeho-
henbegrenzung von 8 m gewahlt. Damit ist baurechtlich eine zweigeschossige Bauweise
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maoglich, jedoch in der stadtebaulichen Erscheinung vom Bautyp eines Einfamilienhauses. Er-
ganzend wurde festgesetzt, dass die Grundstlicksgréfie mindestens 500 m2 betragen muss
und je Grundstuck im rickwartigen Grundstiicksbereich pro Wohngeb&aude nur eine Wohnung
zulassig ist. Zusammen mit einer GRZ von 0,3 wird damit gesichert, dass in dem riickwartigen
Bereich zum Lohner Stadtpark nur eine verhaltnismafig niedrige und aufgelockerte Bebauung
mit freistehenden Wohnhausern maglich ist.

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

a) Langs der Landwehrstral3e volle zwei Geschosse mit einer GRZ von 0,4 und einer
Gebaudeoberkante von 9 m (WA 1).

b) Hintere Grundstlicksbereiche mit ebenfalls zwei Vollgeschossen mit einer GRZ von
0,3, einer Begrenzung der Traufhdhe von 4,5 m sowie einer Gebaudeoberkante von 8
m und maximal einer Wohnung je Wohngebaude (WA 2).

Die Stralenrandzone (WA 1) und die hinteren Grundstiicksbereiche (WA 2) gehen in der Re-
gel ineinander uber, so dass Gebaude mdglich sind, die zum Teil der einen wie der anderen
Zone angehoren. Diese Gebaude haben mit ihren Teilen die Regelungen der jeweiligen Zonen
einzuhalten.

Als Alternative zu dem gewahlten stadtebaulichen Verdichtungskonzept ist im Grundsatz
denkbar, fur die einzelnen Grundstiicke je nach GrundsticksgroRe, Grundstickstiefe und
Nachbarschaft ein individuelleres Maf3 der Verdichtung festzulegen. Diese alternative Vorge-
hensweise kann zu Ergebnissen fuhren, die aus rein stadtebaulich—architektonischer Sicht
eine befriedigendere Losung darstellen. Diese Alternative der Verdichtung wurde jedoch ver-
worfen, weil die dadurch entstehenden Verdichtungsmafe unterschiedlich ausfallen wirden
und es unter dem Gesichtspunkt der Gleichbehandlung der Grundstlicke zu erheblichen Kon-
flikten kommen kénnte. Das gewdhlte Verdichtungskonzept versucht jedem Grundstiick még-
lichst gleiche Rechte zuzubilligen, die lediglich durch die individuelle Gré3e und Form der
Grundstiicke unterschiedliche Resultate ergeben, hinsichtlich dessen, was noch zusatzlich ge-
baut werden kann. Die nunmehr gewahlten MalRe der Nutzung gelten fiir die benachbarten
Grundstucksbesitzer in gleicher Weise.

Neben den o.a. Traufhdhen und Oberkanten der Gebaude werden fir Flachdéacher (Dacher
mit einer Dachneigung von kleiner/gleich 10 Grad) im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) eine
maximale Héhe von 7,00 m und im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) eine maximale Héhe
von 4,50 m fur die Oberkanten der Gebaude festgesetzt. Fir Pultdacher wird im Allgemeinen
Wohngebiet (WA 1) eine maximale H6he von 7,80 m und im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA
2) eine maximale Hohe von 6,50 m flir die Oberkanten der Gebaude festgesetzt (gem. 8§ 16
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die Gebaudehdhen auf ein
ortstypisches Mal3 zu beschranken. Es ware aus stadtebaulichen Grinden nicht vertretbar,
hier durch ungewohnliche Bauhdhen ein ortsuntibliches Landschafts- und Ortsbild zu pragen.
Die textliche Festsetzung stellt die Bezugspunkte fiir die Bestimmung der Traufh6hen sowie
der Oberkanten der Gebaude klar. Untergeordnete Bauteile wie Schornsteine, Antennen etc.
sind von dieser Héhenbegrenzung ausgeschlossen.

Die Begrenzung auf eine Wohneinheit im hinteren Grundstiicksbereich wurde gewahlt, um hier
die Nutzungsdichte geringer zu halten und damit auch die Flachenversiegelung fir die Zufahr-
ten, Stellplatze und Nebenanlagen. Aus dem gleichen Grund wurde festgesetzt, dass die
Grundstticke fur zusatzliche Wohngebaude mindestens 500 m? grof3 sein missen. Es ist Ziel
der Stadt, dass auf (ggf. durch Teilung neu entstehenden) kleinen Grundstiicken nicht eine zu
hohe Bevoélkerungsdichte entsteht, auch um die bestehende und nur begrenzt erweiterbare
Infrastruktur nicht Ubermafiig zu belasten. Dementsprechend ist auch die Festsetzung getrof-
fen worden, dass auf Bestandsgrundstiicken, welche vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Nr. 179, kleiner/ gleich 500m? sind, in allen Wohngebieten (WA 1, WA 2) hochstens eine Woh-
nung je Wohngebaude zulassig ist. Ebenso wird es naturgemald unterschiedliche
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Baumadglichkeiten in Abhangigkeit von der jeweils zur Verfigung stehenden Grundsticksfla-
che und Lagegunst geben. Dies hélt die Stadt jedoch fur zumutbar.

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

Die Baugrenze entlang der HaupterschlieBungsstral3e LandwehrstralRe wird in einem Abstand
von 5 m zur StraRenverkehrsflache festgesetzt. Garagen und Nebenanlagen in Form von Ge-
bauden sowie jegliche Aufschittungen oder Abgrabungen sind zwischen Baugrenzen und 6f-
fentlicher Verkehrsflache unzulassig. Diese Festsetzungen werden getroffen, um den stadte-
baulich angestrebten Vorgartencharakter im Baugebiet nicht zu beeintrachtigen.

Zusatzlich wird die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung
(Solarfestsetzung) unter Berticksichtigung des Abwagungsgebots und unter Bertcksichtigung
der ortlichen Verhaltnisse sowie der Prifung der Verhéltnismafigkeit des Eingriffs in die Ei-
gentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan geman § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt.
D.h., dass im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans bei der Errichtung
von Geb&auden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren sind, die mindestens 50%
der nutzbaren Dachflache ausfillt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet dabei die ge-
samte Flache bis zu den auBeren Randern des Daches bzw. aller Dacher (in m2) der Gebaude
und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache (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 Griinden 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:

- Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest); Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdricklich von der Solar-
pflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

- Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume;

- Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachauf-
bauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandsflachen zu den Dachréndern, z. B. bei Mehrfamilien- und Reihenh&usern; die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur
die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50%, wenn dies technisch und
wirtschaftlich nach den ersten beiden Ausschlusskriterien mdglich ist).

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerich-
tet. Ersatzweise kdnnen von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmin-
destflache ganz oder teilweise Solarwadrmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den
Bauherren vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Aus-
gestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlie3en ist, dass eine teilweise
oder vollstdndige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter
ist. Werden auf einem Dach Solarwdrmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte
Flachenanteil auf die zu realisierende PV- Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass
die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstdndig mit der Installation von Solarwarmekol-
lektoren eingehalten werden kann. Da Solarwdrmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf
im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollten die Bau-
leute bei Interesse an einer Solarwarmeanlage zunachst die erforderliche Kollektorflache fir
die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage
prufen.
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Mit der Festsetzung, einen standortgerechten Laubbaum oder Obstbaum anzupflanzen und
zu erhalten, sollen Verbesserungen fur den Naturhaushalt herbeigefiihrt und eine Eingrinung
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 som-
merlichen Trockenperioden vital bleiben. Hierzu gehdren z.B. Baumhasel und Mehlbeere.

Gegenuber dem bisher in diesem Bereich geltenden Bebauungsplan Nr. 14 ,LandwehrstraRe/
Josefstralle” ist mit den Festsetzungen des hier vorliegenden Bebauungsplans zukiinftig auch
eine geordnete ruckwartige zeitgemalfie Bebauung mit gleichen Méglichkeiten fur alle Grund-
stuickseigentiimer moglich.

Mit diesem Bebauungsplan wird gleichzeitig eine ¢rtliche Bauvorschrift erlassen, welche die
Unzuldssigkeit von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Staffelgeschossen oberhalb des
zweiten Geschosses beinhaltet. Die Vorschrift dient dazu, eine baugestalterische Einheitlich-
keit des Gebiets zu erreichen und um die neu entstehenden Bauten harmonisch in das Ortsbild
einzugliedern. Zudem wird der Eindruck einer dreigeschossigen Wohnbebauung und der damit
verbundenen deutlich erhéhten Nutzungsdichte vermieden. Von daher soll das Erscheinungs-
bild der Déacher vor Stérungen durch ungewéhnliche Einschnitte und Aufbauten bewahrt wer-
den.

Zudem ist eine weitere Vorschrift zum Umgang mit dem Oberflachenwasser aufgestellt wor-
den. Grundsétzlich soll das anfallende unbelastete Oberflachenwasser durch eine ortsnahe
Versickerung wieder in den natlrlichen Wasserkreislauf zurtickgefihrt werden. Wenn auf-
grund der Bodenverhéltnisse eine Versickerung nicht mdglich ist, ist das Oberflachenwasser
durch geeignete MalRnahmen wie z.B. Zisterne, RRB etc. auf den einzelnen Grundstlicken
zurlickzuhalten und gedrosselt entsprechend des Abflusses unversiegelter Flachen (2I/ s/ ha)
in den vorhandenen Oberflachenwasserkanal einzuleiten.

Eine weitere Vorschrift ist zur Begriinung der nicht versiegelbaren Flachen erlassen worden.
Durch eine Bepflanzung mit heimischen, standorttypischen Strauchern, Baumen, Bodende-
ckern und Rasen (Blihmischung) auf den nicht versiegelbaren Flachen wird eine Durchgru-
nung und mikroklimatische Verbesserung innerhalb des Plangebietes gefordert. Die Verwen-
dung einer Regiosaatgutmischung wird empfohlen.

Es folgen die textlichen Festsetzungen (1), die 6rtlichen Bauvorschriften (Il) sowie allgemeinen
Hinweise (lIl). Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den ortlichen Bauvorschriften Gber
die Gestaltung um eine eigenstandige Satzung nach Landesrecht handelt.

I TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (2021)

1. Die MindestgroRRe der Baugrundstiicke wird in allen Baugebieten (WA 1, WA 2) gem. 8 9
Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf 500 m? festgesetzt.

2. Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind in Wohngeb&uden je Einzelhaus héchstens
zwei Wohnungen zuléssig; je Doppelhaushalfte oder ErschlieBungseinheit innerhalb einer
Hausgruppe ist jedoch nur eine Wohnung zulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2)
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ist je Wohngebaude nur eine Wohnung zuldssig. Auf Bestandsgrundstticken, welche vor
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 179 in einer Grof3e kleiner/ gleich 500mz sind, ist
in allen Wohngebieten (WA 1, WA 2) hdchstens 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 oberhalb
des zweiten Geschosses gem. 8 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO unzuléssig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen der Baugrenze und den an-
grenzenden offentlichen Verkehrsflachen sowie dem angrenzenden Stadtpark sind Gara-
gen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von
Gebauden gem. § 14 Abs. 1 BauNVO und jegliche Aufschittung oder Abgrabung nicht
zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich diesen Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Fur Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung kleiner/ gleich 10 Grad) wird im Allge-
meinen Wohngebiet 1 (WA 1) eine maximale Hohe von 6,70m und im Allgemeinen
Wohngebiet 2 (WA 2) eine maximale Hohe von 4,50m fir die Oberkanten der Geb&ude
festgesetzt. Fur Pultdacher wird im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) eine maximale
Hohe von 7,50m und im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) eine maximale Hohe von
6,50m fir die Oberkanten der Gebaude festgesetzt (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).
Als unterer Bezugspunkt fur alle Oberkanten gilt die Hohe der Fahrbahnmitte der nachst-
gelegenen ErschlieBungsstral3e. Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhéhe gilt die
Schnittkante zwischen den Aul3enflachen der Gebaudeaul3enwand und den Aul3enfla-
chen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen (gem. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m.
§ 18 Abs. 1 BauNVO).

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

Baumhasel (corylus colurna) Mehlbeere (sorbus aria magnifica)
Blumenesche (fraxinus ornus) Haselnuss (Corylus avellana)

Erle (Alnus x spaethii) Holunder (Sambucus nigra)

Feldahorn (Acer campestre) Schlehe (prunus spinosa)

Hainbuche (Carpinus betulus) Vogelkirsche (prunus avium)

Saulen- Hainbuche (carpinus betulus lucas) Weil3dorn (crataegus monogyna
Traubeneiche (Quercus petraea) Wolliger Schneeball (viburnum lantana)

Wildbirne (pyrus pyraster)
Winter-Linde (tilia cordata)
Apfeldorn (crataegus lavellei)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO (2021)

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 179.
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1. Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Staffelgeschosse sind oberhalb des zweiten Ge-
schosses nicht zulassig.

2. Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist vor Ort zu versickern.
Sollte dies aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich sein, ist das Oberflachenwas-
ser durch geeignete Malnahmen (RRB, Zisterne, etc.) auf den einzelnen Baugrundsti-
cken zuriickzuhalten und gedrosselt entsprechend des Abflusses unversiegelter Flachen
(2 I/s/ha) in den vorhandenen Oberflachenwasserkanal einzuleiten.

3. Auf den nicht versiegelbaren Flachen wird eine Bepflanzung mit heimischen, standortty-
pischen Strauchern, Baumen, Bodendeckern und Rasen (Blihmischung) festgesetzt.

. HINWEISE

1. Um die Verletzung und T6tung von Individuen sicher auszuschlieRen, sind Bau-, Abriss-
und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Malf3-
nahmen nur aufBerhalb der allgemeinen Brut-, Setz- und Aufzuchtzeit der Végel und
aullerhalb der Sommerlebensphase der Fledermuse durchzufiihren (d.h. nicht vom
01. Marz bis zum 30. September). Rodungs- und sonstige Gehdlzarbeiten sowie ver-
gleichbare MalRnahmen sind auRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause, d.h. im Zeit-
raum zwischen dem 16.11 eines Jahres und dem 28./ 29.02. des Folgejahres durchzu-
fuhren.

Zur Vermeidung von VerstoBen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind
ganzjahrig unmittelbar vor dem Féllen von Baumen, diese durch eine sachkundige Per-
son auf die Bedeutung fur hohlenbewohnende Vogelarten, fir Gehdlzbriter sowie auf
das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Vorhandene Gebaude sind vor der
Durchfiihrung von Sanierungsmal3nahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine sachkun-
dige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen.
Werden aktuell besetzte Vogelnester, Baumhdohlen oder Fledermause festgestellt, sind
die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde des Landkreises Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der bi-
ologischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/ Protokoll nachzuweisen. Im Falle
der Beseitigung von Fledermaushdéhlen oder Nisthéhlen von Vdgeln sind im rdumlichen
Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und
Gestaltung der Kasten richtet sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen Quar-
tiernutzung.

Zur Vermeidung erheblicher Stdrungen potentieller Quartiere ist auf eine starke nacht-
liche Beleuchtung der Baustellen und auf Lichteintrage, die Uber das normale Maf3 der
Beleuchtung der Verkehrswege und der auf den Wohngrundstiicken vorhandenen ver-
siegelten Flachen hinausgehen, zu verzichten. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und
mit ,insekten- freundlichen® Lampen erfolgen. Punktuelle Beleuchtungskonzentratio-
nen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt angestrahlt werden.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutz-
behorde des Landkreises Vechta unverziglich 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 Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage
treten, so ist unverzuglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises
zu benachrichtigen.

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

5. Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschriften knnen als Ordnungswidrigkeit
gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. Die benannten einschlagigen DIN-Normen und sonstigen aul3erstaatlichen Regelwerke
kénnen im Bauamt der Stadt Lohne, VogtstralRe 26, 49393 Lohne wéhrend der Dienst-
stunden eingesehen werden.

7. Durch den Bebauungsplan Nr. 179 werden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
14 ,Landwehrstralle/ Josefstralie® flir den vorliegenden Geltungsbereich aufgehoben.

8. Von der Landesstralle 846 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten
Nutzungen kénnen gegentber dem Trager der StralBenbaulast keinerlei Entschadi-
gungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Grundstucke sind durch die vorhandenen Stral3en bereits voll erschlossen. Somit sind
neue offentliche ErschlieRungsanlagen nicht erforderlich. Soweit im Ubrigen eine riickwartige
Bebauung stattfindet, wird die ErschlieBung als PrivaterschlieBung auf den Grundstticken er-
folgen, d.h. durch Zuwege zu rickwartigen Wohneinheiten bzw. rickwartigen Wohnh&usern
mit entsprechender Leitungsversorgung.

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und tberortliche Verkehrsnetz erfolgt Gber
die HaupterschlieBungsstrae LandwehrstraRe auf den Bergweg (L 846) und die Brinkstral3e.

8 VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

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

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

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

¢ Die anfallenden Abwasser werden tber einen Anschluss an das vorhandene Kanalisa-
tionsnetz der stadtischen Klaranlage zugefihrt. Dort sind noch ausreichende Kapazi-
taten vorhanden.
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o Der Abfluss des Niederschlagswassers erfolgt durch die im Plangebiet vorhandenen
Regenwasserkanéle.

e Abfall wird ordnungsgemalf gesammelt und tber die offentliche Mullentsorgung des
Landkreises Vechta entsorgt.

Soweit kiinftig erforderlich werden Zufahrten und Abstellflachen fiir die Rettungsfahrzeuge und
die Loschwasserentnahmestellen (Anzahl, GrofRe, Art und Ortliche Lage) mit dem Brand-
schutzprifer des Landkreises Vechta abgestimmit.

Die Spielplatzversorgung erfolgt wie bisher tber den im benachbarten Baugebiet vorhandenen
Spielplatz am Roggenkamp. Dartber hinaus bestehen Spielmdglichkeiten fur Kinder in der
offentlichen Griunflache des Stadtparks Lohne. Damit ist eine ausreichende Versorgung mit
Spielmdglichkeiten im gesamten Plangebiet gewahrleistet.

9 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Das Plangebiet ist Teil des zusammenhangenden Siedlungsbereiches der Stadt Lohne. Der
Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 16.260 m2 (CAD-Abgriff). Abzlglich der Stra-
RBenverkehrsflache liegt die zuldssige Grundflache bei 5.668 m2 und damit unterhalb der in
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Grdl3enordnung von 20.000 m2, Die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen, wird nicht vorberei-
tet. Naturschutzrechtlich geschitzte oder zu schitzende Gebiete gemeinschaftlicher Bedeu-
tung sind nicht betroffen. Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht wird gem. § 13
Abs. 3 BauGB daher abgesehen.

Demnach sind die Belange des speziellen Artenschutzes gemar § 44 BNatSchG zu beachten.
Hausgartenareale des Siedlungsbereiches kénnen grundsatzlich Lebensraumqualitaten fir
europaische Vogelarten und Fledermause aufweisen. Die vom Eingriff durch kiinftige zulds-
sige Bauvorhaben betroffenen Flachen stellen sich als mehr oder minder intensiv genutzte
Hausgartenareale des Siedlungsbereiches dar; z.T. sind bauliche Nebenanlagen errichtet wor-
den. Aufgrund des sidlich angrenzenden Stadtparks mit seinen Gehdolz-, Wald- und Gewas-
serstrukturen und die damit verbundenen mdglichen Lebensraumstrukturen fiir die Artengrup-
pen Flederm&use und Brutvogel ist eine Potenzialansprache durchgefiihrt worden.

Das Untersuchungsgebiet umfasst den gesamten Lohner Stadtpark. Im Stadtpark ist eine gro-
Rere offene Griinfliche mit einzelnen Gehdlzen vorhanden, welche durch die hohe Frequen-
tierung durch Spaziergénger und Hunde voraussichtlich nur stdrungsresistenten und ubiquité-
ren Vogelarten als Nahrungshabitat dienen kann. An allen sechs Stillgewéassern im Untersu-
chungsgebiet ist eine naturferne Ufersicherung vorhanden und in den groBeren Gewéassern
konnte Fischbesatz festgestellt werden. Am nérdlichen Rand der Untersuchungsgebietes ver-
l[Auft zudem ein naturfern ausgebautes FlieRgewasser. Aufgrund dieser nahezu vollstandig
vegetationsfreien Stillgewasser mit naturferner Uferbefestigung und teilweise vorhandene
Fischbesatz stellt kein Stillgewéasser innerhalb des Untersuchungsgebietes ein potentielles
Laichgewasser fur die Amphibienarten wie Kreuzkréte, Laubfrosch, Moorfrosch, Teichfrosch,
kleiner Wasserfroscher, Grasfrosch oder Kammmolch dar. Da das Untersuchungsgebiet nicht
den Lebensraumanspriichen der Schlingnatter und der Zauneidechse entspricht, kann voraus-
sichtlich nicht mit einem Vorkommen der beiden Reptilienarten aufgrund der fehlenden Habi-
tatstrukturen gerechnet werden. Im 6stlichen Teil des Untersuchungsgebietes befindet sich ein
zusammenhangender Gehdlzbestand. Des Weiteren befinden sich im restlichen Parkbereich
zahlreiche Geholze, welche aufgrund der Nahe zu den Wegen im Zuge der Verkehrssiche-
rungspflicht regelmaRig von morschen und abgangigen Asten und Baumteilen befreit werden.
Auch die Gebaude innerhalb des Plangebietes sind relativ neu, sodass sich hier noch keine
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relevanten Strukturen fir gebaudewohnende Vogel- und Fledermausarten entwickeln konn-
ten. Dennoch kann ein Vorkommen von den Fledermausarten Braunes Langohr, Breitfligel-
fledermaus, Fransenfledermaus, Kleine Bartfledermaus, Teichfledermaus, Zweifarbfleder-
maus und der Zwergfledermaus nicht ausgeschlossen werden. Mit waldbezogenen Fleder-
mausarten ist mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu rechnen. Denn das Waldstlickchen zeich-
net sich nicht durch einen besonders hohe Totholzanteil aus und es stehen auch keine rele-
vanten Hohlen oder Spalten in den B&umen zur Verfiigung, welche waldbewohnenden Fleder-
mausen einen Lebensraum bieten kénnte. Auch Vogelarten mit differenzierten Lebensrauman-
sprichen sind im Untersuchungsgebiet voraussichtlich nicht zu erwarten. Denn die starke Fre-
guentierung von Spazierenden mit ihren Hunden, die mangelnden Brutmdglichkeiten in Form
von Baumhdhlen und -spalten, sowie die zentrale Lage der Untersuchungsgebietes innerhalb
des Stadtbereiches lasst vermuten, dass lediglich stérungsresistente Vogelarten wie Stock-
ente, Ringeltaube, Amsel und Buchfink innerhalb des Untersuchungsgebietes briten und re-
gelmafig vorkommen. Tolerante Arten wie Buntspecht und Star kdnnten im 6stlichen Unter-
suchungsgebiet einen geeigneten Lebensraum vorfinden. Demnach sind Vorkommen und
Brutvorkommen im Untersuchungsgebiet fur die folgenden Vogelarten sehr unwahrscheinlich
oder ausgeschlossen:

- Greifvogel & Eulen z.B. Habicht, Mausebussard, Schleiereule, Sperber, Steinkauz,

Waldkauz oder Wespenbussard

- Waldarten z.B. Baumpieper, Kleinspecht, Schwarzspecht und Waldschnepfe

- Siedlungsvogel z.B. Girlitz, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe

- Wasservdgel z.B. Flussregenpfeifer, Uferschwalbe und Waldwasserlaufer.

Insgesamt weist das Untersuchungsgebiet keine besondere faunistische Bedeutung auf. In
dem Waldbereich konnten lediglich sechs Hohlen- und Spaltenb&ume von geringer bis mittlere
Qualitat ermittelt werden. Der Stadtpark ist aufgrund mehrerer Stérfaktoren fir Tierarten mit
differenzierten Lebensraumansprichen eher ungeeignet als Lebensraum. Die Gewasser ge-
stalten sich auf3erst naturfern, sodass ein Vorkommen von Amphibien sehr unwahrscheinlich
ist. Hinweise auf das Vorkommen gefahrdeter oder besonders geschutzter Pflanzenarten oder
Lebensraumtypen im Geltungsbereich liegen nicht vor und sind auch kaum zu erwarten. Aus
Vorsorgegesichtspunkten werden 12 Nisthilfen und 5 Fledermaushoéhlen im Stadtpark ange-
bracht.

Fir das Gebiet gelten des Weiteren bisher die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14
aus dem Jahre 1966. Bei Bebauungsplanen von vor 1990 konnten neben dem Hauptgebaude
und der Garage, die auf die angegebene GRZ anzurechnen sind, das gesamte Ubrige Grund-
stuck (theoretisch) mit Nebenanlagen (z. B. Terrassen, Zufahrten, Gerateschuppen, etc.) voll-
standig versiegelt werden. Nach der heute geltenden BauNVO 2017 sind alle versiegelten
Flachen in die Berechnung der GRZ einzustellen. Da der neue Bebauungsplan Nr. 179 einer-
seits 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 allen Baugebieten (WA 1, WA 2) keine Versie-
gelungen zugelassen, die Uber das bisher zulassige MaRR hinausgehen. Vielmehr wird in Zu-
kunft die Versiegelungsmdoglichkeit in diesem Baugebiet begrenzt. Damit ist eine Eingriffsbi-
lanzierung nicht erforderlich, denn es entsteht kein Kompensationserfordernis fur die zulassi-
gen Eingriffe in Natur und Landschaft.
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10 FLACHENBILANZ

Bestand

Allgemeines Wohngebiet 15.937 m?
Verkehrsflache 323 m?
Gesamtflache 16.260 m?2
Planung

Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1) 8.870 m?
Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2) 7.067 m2
Verkehrsflache 323 m?
Gesamtflache 16.260 m?2

STADT LOHNE
Die Burgermeisterin

Lohne, den 16.01.2023

Dr. Voet (Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 179 fir den Bereich ,Landwehrstral3e und dem Stadt-
park Lohne* wurde ausgearbeitet durch die Stadt Lohne, Abteilung 61, Planung und Umwelt.

Lohne, den 16.01.2023

ANLAGE

Schallgutachten des Bebauungsplanes Nr. 159 als Vergleich, fir nétige Schallschutzmaf3nah-
men im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 179.

Faunistische Potentialanalyse fuir den Bebauungsplan Nr. 179, Biiro Habitat.eins, Januar 2023



