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Gegenstand der Vorlage

Bebauungsplan Nr. 150A fur den Bereich "Sudlich An den Schanzen"

a) Beratung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB und der Beteiligung der Behorden gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
vorgetragenen Anregungen

b) Erneute offentliche Auslegung

Sachverhalt:

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 150A fur den Bereich "Sudlich An den Schanzen" so-
wie die Begrindung hierzu haben vom 13.12.2022 bis zum 31.01.2023 im Rathaus der Stadt
Lohne o6ffentlich ausgelegen.

Die Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden von der Planung informiert
und ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Stellungnahmen sind der Sitzungsvorlage als Anlage beigefligt. Zu den vorgetragenen
Stellungnahmen werden nachfolgende Empfehlungen gegeben.

Landkreis Vechta vom 27.01.2023

Stadtebau

Der Landkreis weist darauf hin, dass die gem. § 9 Abs. 2 BauGB getroffene Festsetzung zur
Bebaubarkeit der Grundstiicke im Stdosten des Plangebietes abhangig von der Geruchsbe-
lastung unter den vorliegenden Umstanden nicht rechtssicher getroffen werden kann. Da
nicht absehbar ist, wann die Bebaubarkeit von Grundstiicken eintritt und damit unklar ist,
wann das Baurecht eintritt, liegt kein Planerfordernis vor. Die Stadt hat au3erdem keine Ver-
figungsgewalt Uber aulRerhalb des Plangebietes liegende Bedingungen. Entsprechend der
Anregung des Landkreises wird daher der Bereich, in dem die Geruchsbelastung Uber 15 %
der Jahresstunden liegt, als nicht Uberbaubare Flache im Allgemeinen Wohngebiet festge-
setzt. Diese Abgrenzung wurde in Absprache mit dem Landkreis getroffen. Dies hat zur Fol-
ge, dass der Bebauungsplan geandert werden muss, wenn zukiinftig eine Reduktion der
Geruchsbelastung unter den genannten Wert eingetreten ist und eine Bebaubarkeit des be-
troffenen Bereiches herbeigefiihrt werden soll.
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Der Landkreis weist darauf hin, dass gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine Kompensations-
mafRnahmen erforderlich sind. Es ist rechtlich jedoch nicht ausgeschlossen, solche Kompen-
sationsmalnahmen durchzufiihren und die Stadt Lohne sieht daher MalRnahmen zur Ver-
besserung des Naturhaushaltes an andere Stelle im Stadtgebiet vor. Die MalRnhahmen wer-
den zum Satzungsbeschluss benannt und Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Umweltschitzende Belange

Der vom Landkreis angegebene Waldbereich im Stden des Plangebietes liegt so nicht vor,
wie eine Uberpriifung vor Ort und eine Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehorde
ergeben hat. Es wurde dazu eine Biotoptypenkartierung erstellt, die hier im Plangebiet eine
Gras- und Staudenflur festgestellt hat. Der Kiefernforst beginnt erst etwas weiter sidlich,
denn neben der Ruderalflur ist hier noch ein Staudenknéterichgestripp (UNK) als Waldrand
vorhanden. Der Anregung des Landkreises hier zusatzlich eine 20 m breite Pufferzone mit
einem abgestuften Waldrand zu entwickeln, wird daher nicht gefolgt und es bleibt bei dem
Abstand von 15 m zur sudlichen Flurstickgrenze.

Der Anregung, zu der noérdlichen Waldflache einen Abstand bis zu Kronentraufe einzuhalten,
wird nicht gefolgt. Die mdglicherweise betroffenen Baume am sidlichen Rand wurden ein-
gemessen und es wurde festgestellt, dass entweder nur der nicht berbaubare Bereich im
Allgemeinen Wohngebiet betroffen ist oder der Randbereich der Stralle, in dem flache Ent-
wasserungsmulden geplant sind. Um hier eine Beeintrachtigung zu vermeiden, wird in den
stadtebaulichen Vertrag die besondere Bericksichtigung der hier ggf. liegenden Wurzeln
aufgenommen.

Der Anregung bei der Eingriffsbilanzierung die Wertigkeit des noérdlichen Waldes wegen der
heranriickenden Bebauung abzuwerten, wird gefolgt. Die Einstufung erfolgte wegen der La-
ge am Siedlungsgebiet und des benachbarten intensiv genutzten Ackers bereits auf nur 2,5
(statt der Wertstufe 3-4 wie sonst Ublich) und wird nun fir den Planungswert auf 2,3 festge-
legt. Damit erhdht sich das Kompensationserfordernis um 394 Werteinheiten (bei einem Ge-
samterfordernis von 19.265 WE).
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Abfallwirtschaft

Bei den Stichwegen A und B handelt es sich um ErschlieBungswege der Reihenhduser. Hier
ist es Ublich, dass solche Wege nicht von den Entsorgungsfahrzeugen befahren werden.
Dem Vorhabentrager ist dies bekannt und die Mullbehalter mussen an der Planstrale A be-
reitgestellt werden, die hierflr auch Uber eine ausreichende Breite verflugt.

Altlasten

Aufgrund der Bodengutachten sind dem ErschlieBungstrager die unterschiedlichen Boden-
verhaltnisse bekannt. Er wurde darauf hingewiesen, dass ggf. Bodenverunreinigungen fach-
gerecht zu entsorgen sind und dass ggf. je Bauplatz eine Baugrunduntersuchung erforderlich
werden kann.

Denkmalschutz

Die Hinweise zu erforderlichen archdologischen Suchschnitten, um zu klaren, ob weitere
Denkmalsubstanz im Verlauf der ehemaligen Landwehrt oder benachbart noch vorhanden
ist, wird zur Kenntnis genommen und an den ErschlieRungstrager weitergeleitet.

Léschwasserversorgung
Die Hinweise zur erforderlichen Ldschwasserversorgung werden zur Kenntnis genommen
und an den ErschlieBungstrager weitergeleitet.

Planentwurf
Der Anregung, der Begrindung einen Bestandsplan zur Biotoptypenkartierung beizufligen,
wird gefolgt.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 18.01.2023

Die Landwirtschaftskammer weist darauf hin, dass bei einer Freihaltung von Wohnbebauung
der Bereiche mit einer Uberschreitungshaufigkeit von (iber 10 % aus landwirtschaftlich-
fachlicher Sicht keine Bedenken bestehen. Dieser Anregung wird nicht bzw. nur teilweise
gefolgt.

Im Leitfaden"des Landkreis Vechta aus dem Jahr 2022 wird ausgeflhrt, dass im rdumlich
begrenzten Ubergangsbereich die Bildung von Zwischenwerten maglich ist. Dabei wird ein
Wert von bis zu 15 % oder 0,15 v. H. als Maximalwert angegeben.

Der Kommentar zum Anhang 7 der TA Luft 2021 als Empfehlung zur Anwendung in den
Landern von der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAl) vom Februar
2022 schreibt auf Seite 17: ,In begrindeten Einzelfallen ist entsprechend Nr. 3.1 Abs. 5 An-
hang 7 TA Luft die Festlegung von Zwischenwerten zwischen den Nutzungsbereichen mog-
lich. Der Ubergangsbereich sollte aber raumlich eindeutig begrenzt werden“. Dabei geht
auch der Kommentar von maximal mdéglichen 15 % Jahresstundenhaufigkeiten aus.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 150A wird so geandert, dass die bisherige Festset-
zung gem. § 9 Abs. 2 BauGB (Eintritt veranderter Umstande) entfallt und die Bereiche, in
denen eine Geruchsbelastung von Uber 15% festgestellt wurde, als nicht Uberbaubare Fla-
chen festgesetzt werden.

OOWV vom 27.01.2023

Der OOWYV gibt Hinweise in Bezug auf Leitungen und ein ggfs. erforderliches Pumpwerk zur
Entsorgung des Schmutzwassers mit Anschluss an dem Kanal im Verlauf der Stral’e ,An
den Schanzen®. Das Erfordernis fur ein solches Pumpwerk ist bekannt und wird in der weite-
ren Planung berlcksichtigt.
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Die Hinweise zur nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung werden zur Kenntnis genom-
men. Im ErschlielBungskonzept sind verschiedene Mallhahmen zur Regenwasserversicke-
rung im Gebiet enthalten.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Vorhabenpla-
nung berucksichtigt.

Biirgerinnen und Biirger, mit Fotos und Liste von 189 Unterschriften ohne Nennung
der Adressen vom 24.01.2023

Der Anregung, den westlichen Grunstreifen unter Einbeziehung des bestehenden Weges zu
erhalten, wird nicht gefolgt.

Der informelle Weg (,Trampelpfad®) verlauft auf einem privaten Grundstick und ist weder
offentlich gewidmet noch bestehen Uberwegungsrechte fir Anlieger oder allgemein fir die
Offentlichkeit.

Ein Grinstreifen mit Weg wirde zwischen den vorhandenen Gartengrundstliicken an der
Friedrichstralte und den nun geplanten Baugrundstiicken verlaufen. Er wiirde damit beidsei-
tig eingezaunt und hatte nicht mehr die Qualitat eines Weges in der freien Landschaft. Da die
Anlieger Wert auf Privatsphare legen werden, ist mit einer héheren Einzaunung zu rechnen.
Es wirde sich um einen o6ffentlichen Weg mit hohem Pflegeaufwand handeln, der als enger,
unbeleuchteter Weg insbesondere in den Wintermonaten nicht attraktiv sein wiirde. Uber die
nun geplanten Strallen durch das Plangebiet, die auch begriint werden sollen und die eine
hohe gestalterische Qualitat erhalten werden, ist in Zukunft eine Anbindung an die sudlichen
Flachen maoglich. Dazu wurde auch ein Ful- und Radweg im Siden eingeplant.

Da diese Verbindungsméglichkeit besteht, muss auch kein weiterer Weg erhalten/hergestellt
werden, dessen Flache die Mdglichkeit zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum
schmalern wurde.

Biirger vom 03.12.2023

Der Anregung, eine Zuwegung zu den sudlichen angrenzenden Grundsticken vorzusehen,
wurde bereits im Planentwurf entsprochen, denn dort ist eine 3 m breite Zuwegung als Ful3-
und Radweg enthalten, die auRerdem gem. textlicher Festsetzung Nr. 9 mit Fahrrechten zu-
gunsten des sudlichen Anliegers zu versehen ist.

Folgende Trager o6ffentlicher Belange aulierten keine Bedenken:
- Niedersachsische Landesbehorde fiir StraRenbau und Verkehr, Osnabrick, 25.01.2023
- Staatliches Gewerbeaufsichtsamt, Oldenburg, 05.01.2023
- Niedersachsische Landesforsten, Ankum, 09.12.2022
- Vodafone Deutschland GmbH, Hannover, 31.01.2023
- Deutsche Telekom Technik GmbH, Osnabrtick, 05.01.2023
- Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn,
08.12.2022
- Landkreis Diepholz, 09.12.2022
- Freiwillige Feuerwehr der Stadt Lohne, Lohne, 09.12.2022
- EWE Netz AG, Oldenburg, 08.12.2022
- Gasunie Deutschland Transport Services GmbH, Hannover, 08.12.2022
- PLEdoc GmbH, Essen, 08.12.2022
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Beschlussvorschlag:

a) Den Vorschlagen der Verwaltung zur Behandlung der wéhrend der Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behorden vorgetragenen Stellungnahmen unter Abwagung der 6f-
fentlichen und privaten Belange wird zugestimmt.

b) Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 150A fir den Bereich "Sud-
lich An den Schanzen" sowie die Begriindung hierzu werden beschlossen.

Dr. Voet
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