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Allgemeines und Anlass der Planung

Fur das im Ubersichtsplan (siehe Anlage 2) abgegrenzte Gebiet zwischen dem
Sportplatz im Siden und der StraRe Am Pfarrholz im Norden wurde im Auftrag der
Projektentwickler ein stadtebauliches Konzept durch die Enderweit + Partner GmbH
erarbeitet. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: im Norden durch die StralRe ,Am
Pfarrholz* sowie die Grundstlicke Am Pfarrholz 7a — f und 5, im Osten durch den
Maschweg und das Grundstick Maschweg 9, im Sidden durch den Sportplatz
Drosselhain, im Westen durch den Rehmerloh-Mennighuffer-Miuhlenbach.

Es ist beabsichtigt, nach den erforderlichen Abstimmungen mit der Stadt L6hne als
Trager der Planungshoheit sowie weiteren Planungsbeteiligten auf dieser Grundlage
eine Entwicklung des Gebietes zu betreiben. Hierzu ist es Voraussetzung durch die
angestrebte Neuaufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren in absehbarer Zeit die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine den heutigen Zielvorstellungen entsprechende stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung im Plangebiet sicherzustellen.

Bestandsituation und ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das ca. 0,7 ha groRe Plangebiet liegt im Ortsteil Mennighiffen in der Nahe der
Einkaufsstrale Lubbecker StraBe. Von Norden und Osten grenzt eine heterogene
Wohnbebauung an das Plangebiet. Im Siden befindet sich ein Sportplatz, Std-westlich
des Plangebietes ein Schitzenhaus. Im Westen verlauft hinter dem zum Schitzenhaus
zugehdrigen Parkplatz der Muhlenbach. Daran schlief3t sich ein
Landschaftsschutzgebiet an.

Das eigentliche Plangebiet zeigt sich heute als ungenutzte Grunlandflache zwischen
dem landschaftlich gepragten Bild im Westen und den Wohnbauflachen im Osten und ist
mit Brennnesseln und Baumen bewachsen. Die angrenzende bestehende freistehende
Wohnhausbebauung ist in ein- bis zweigeschossiger, stellenweise sogar
dreigeschossiger offener Bauweise, Uberwiegend mit Satteldachern, errichtet.

Nordlich des Plangebietes, entlang der Strale Am Pfarrholz, wurden kirzlich
barrierefreie Bungalows in eingeschossiger Bauweise und flach geneigten Walmdéachern
errichtet. Im Siden des Plangebietes befinden sich ein Sportplatz sowie ein
Schitzenhaus die beide vor allem am Wochenende sowie in den Abend- und
Nachtstunden genutzt werden. Zum Schitzenhaus gehoért auch ein unbefestigter
Parkplatz im Westen, der in den Geltungsbereich der Aufstellung des B-Planes
einbezogen wird. Dieser ist Uber eine Zufahrt tber die Stralle am Pfarrholz erreichbar.
Zwischen der Stellplatzflache und der Plangebietsflache befindet sich eine Baumreihe
aus mehreren Birken, die zum Teil unter die Baumschutzsatzung fallen.

Ansonsten ist das weitere Umfeld im Westen durch landwirtschaftliche Flachen und den
Ubergang zur freien Landschaft gepragt. Ostlich des Plangebietes befindet sich das
fuBlaufig erreichbare Ortsteilzentrum von  Mennighiffen  mit  verschiedenen
Einkaufsmdglichkeiten und diversen Infrastruktureinrichtungen.
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Verkehrlich an das Stral3ennetz ist das Gebiet an die Strale Am Pfarrholz, die von der
HaupterschlieBungsstraRe Lubbecker Strale abgeht, angebunden. Der von Osten
angrenzende Maschweg ist eine Sackgasse und dient bislang nur der ErschlieBung der
dort vorhandenen Wohnbebauung.

Naheres ist dem Bestandsplan zu entnehmen.

Bestandsplan
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Legende Bestandsplan
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Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisungen

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld
stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lohne ist die heute ungenutzte Freiflache
bereits als Wohnbauflache dargestellt. Im Westen wird ein untergeordneter Bereich als
,Grunflache” dargestellt. Weiterhin ist die Flache als hochwassergefahrdeter Bereich
gekennzeichnet, ein gesetzliches Uberschwemmungsgebiet ist nicht festgesetzt. Ein
aufzustellender Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Es sind keine Naturdenkméler oder erkennbar wertvolle Biotoptypen auf der Flache
vorhanden.

Sonstige relevante Planungsvorgaben sind nicht bekannt.
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Stadtebauliches Konzept — Variante 1
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Stadtebauliches Konzept — Variante 2
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Legende Stadtebauliches Konzept
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Bebauungsplan — Vorentwurf
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Legende Bebauungsplan Vorentwurf
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Erlauterung des stadtebaulichen Konzeptes

Nutzung und Bebauung

Wesentliches Planungsziel ist es die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Wohnbebauung auf der ca. 0,5 ha groRBen Freiflache zu schaffen. Der betreffende
Bereich ist fir eine Arrondierung der Wohnbebauung aus verschiedenen
Gesichtspunkten gut geeignet:

= Eine vergleichsweise glnstige Zuordnung zum Ortszentrum Mennighiffen mit
seinen Infrastruktureinrichtungen (Kirchliche Einrichtungen, Altenwohnheim,
Post, Friseur, Gastronomie, Optiker, eine Grund- und eine Gesamtschule,
Versicherung und diverse Einkaufsmaoglichkeiten entlang der Lubbecker Stral3e).

» Die gute verkehrliche Erreichbarkeit, auch mit dem OPNV (Bushaltepunkt Am
Pfarrholz).

» Die gunstige Lage im Siedlungsgeflige, die an die vorhandene Bebauung
anknupft und diese abrundet.

= Das Plangebiet ist durch seine Eigenschaft als Hinterliegergrundstick nur sehr
geringen Belastungen aus dem Stral3enverkehr ausgesetzt.

» Das landschaftlich attraktive Umfeld im Ubergang zur freien Landschaft und die
Néahe zu Freizeit- und Naherholungsmdglichkeiten.

Im Marktsegment fir barrierefreie Bauformen ist vor allem im Hinblick auf den
demographischen Wandel Bedarf an entsprechenden Baugrundstiicken gegeben. Im
Plangebiet soll daher das barrierefreie Wohnkonzept, was kirzlich entlang der Stral3e
Am Pfarrholz entstanden ist, weitergefiihrt werden: eingeschossiger seniorengerechter
Bungalowbau auf kleinen Grundstiicken von rund 300 m2 bis 380 m2. Die dort
realisierten Gebaude konnten schnell vermarktet werden.

Durch die Anforderungen des Immissionsschutzes, die sich im Plangebiet vor allem
durch den im Siden angrenzenden Sportplatz und das sudwestlich der
Plangebietsflache  gelegene  Schiitzenhaus ergeben, werden derzeitig 2
Konzeptvarianten hinsichtlich der Larmsituation untersucht.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird die Variante 1 bevorzugt. Dabei ist eine aktive
MalRnahme in Form einer langen Larmschutzwand in Kombination mit einem
Uberwiegend geschlossenen Gebauderiegel vorgesehen. Dadurch kann gesundes
Wohnen ermdglichet werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung von 9 Wohngeb&uden vor. Im
Vergleich mit dem baulichen Umfeld des Plangebietes wird es zwar zu einer hdéheren
stadtebaulichen Dichte kommen, allerdings soll Senioren damit die Mdglichkeit gegeben
werden, barrierefreies Eigentum zu erwerben. Die kleinen Grundstlicke tragen dazu bei,
dass eine Gartennutzung mit moglichst wenig Aufwand méglich wird.

Dabei sollen zwei Baureihen entstehen. In der nérdlichen Baureihe sind drei frei
stehende Wohngebaude auf breiten Grundstiicken geplant. Diese werden von Siden
erschlossen, erméglichen jedoch durch die Grundstiickszuschnitte Westgarten.

11
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Die zweite Baureihe, die entlang des Sportplatzes entstehen soll, wird wie die bereits
errichteten Wohngebdude entlang der Strale Am Pfarrholz, als geschlossene
Bungalow-Bebauung -2 Reihen a 3 Bungalows - umgesetzt. Die Erschlieung erfolgt
von Norden, der Stiden ist als Gartennutzung vorgesehen.

Entlang der suidlichen Grenze des Geltungsbereichs ist — abgesehen von dem Bereich
der ohnehin fir die Regenrlckhaltung vorgesehen ist- ein 6 m breiter Pflanzstreifen
geplant. Dieser soll als natirliche Trennung und als Sichtschutz zwischen der
Sportplatznutzung und dem geplanten Wohngebiet dienen.

Mit den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden zum einen Art und
Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Gestaltung der geplanten Bebauung bestimmt
und damit das Ziel verfolgt, dass sich die Neubebauung in den stadtebaulichen Bestand
integriert und damit ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild entsteht.

So wird fur das Plangebiet Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8§ 4 BauNVO
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Zweck des Wohnens.
Daneben sind jedoch auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig, da
davon ausgegangen wird, dass diese Nutzungen den Wohnzweck nicht erheblich
beeintrachtigen werden. Die gem. 8 4 Abs. 3 BauGB ausnahmeweise zuldssigen
Nutzungen wie bspw. Tankstellen oder Anlagen fiir Verwaltungen sind im Plangebiet
unzulassig, da sich die Lage des Plangebietes fir diese Art von verkehrsintensiven
Nutzungen nicht eignet.

Da das Ziel der Planung die Errichtung barrierefreier Wohnbebauung ist, soll diese in
lediglich eingeschossiger Bauweise — entsprechend der bereits entstandenen Bebauung
in der ersten Baureihe — errichtet werden.

Gestalterische Festsetzungen werden bezlglich der zu verwendenden Materialien und
Farbgebung der Wandflachen und der Dacheindeckung getroffen. Grundsatzlich sind
Nebengebaude wie z.B. Garagen hinsichtlich der Farbgebung und Gestaltung auf den
Hauptbaukdrper abzustimmen. Dies gilt jedoch nicht fir untergeordnete Gebaudeteile
wie bspw. Stallungen oder Abstellrdume gem. 8§ 14 BauNVO. Entsprechend der
heterogenen Dachlandschaft im Umgebungsbereich des Plangebietes werden geneigte
Dacher —darunter fallen neben Satteldachern auch Walm- sowie Pultdacher- als zulassig
festgesetzt.

Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des neuen Baugebietes soll Uber eine eigene, neu zu errichtende
private StichstralRe, die als 5,50 breite WohnstralR3e (Mischverkehrsflache) ausgebildet
werden soll, erfolgen. Diese soll im Osten mit der geplanten Bebauung enden.
Erreichbar ist diese kurze StichstraBe Uber den vorhandenen Parkplatz des
Schitzenhauses, der im Zuge der Umsetzung der Planung befestigt und als
Wendeanlage nutzbar gemacht werden soll. Dieser ist an die Strale Am Pfarrholz
angebunden. Diese Anbindung wird als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt, der

12



Stadt Lohne Vorentwurf zum B-Plan 213 ,Am Pfarrholz*

Ubrige Teil des Parkplatzes am Schiitzenhaus verbleibt als private Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung Parkplatz.

Der Stellplatzbedarf soll durch Garagen, Carports oder Stellplatze auf den jeweiligen
Baugrundstiicken gedeckt werden.

Der Maschweg soll aufgrund seines schmalen Querschnitts (4,0 m) dauerhaft
abgebunden bleiben und nur der ErschlielBung der heutigen Anlieger dienen. Hier wird
die Option zur Herstellung einer Wendenalge als 0Offentliche Verkehrsflache
planungsrechtlich gesichert.

Ver- und Entsorgung

Das umliegende Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Das aus dem Plangebiet
anfallende Schmutzwasser kann in die vorhandenen Leitungen im Maschweg
entwassert werden.

Eine Versickerung ist im Plangebiet aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich. Eine
bereits erarbeitete Entwasserungskonzeption sieht es zunéchst vor, das Regenwasser
gedrosselt in den Mihlenbach einzuleiten. Dazu soll im Suden des Plangebietes ein
offenes, naturnahes Regenriickhaltebecken errichtet werden. In dieses sollen,
ausgenommen der beiden 6stlichen Grundstiicke, alle geplanten Grundstiicke das
anfallende Regenwasser einleiten. Die beiden &stlichen Grundstiicke sollen an die im
Maschweg vorhandene Regenwasserkanalisation angeschlossen werden. Dies ist Uber
entsprechende Leitungsrechte zu gewahrleisten.

13
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Umweltbericht

In 8 1 (6) BauGB sind die im Rahmen des Umweltberichtes zu berucksichtigenden
Belange aufgefuhrt. Im Folgenden wird der Umfang und Detaillierungsgrad der
Untersuchungen zu den Umweltbelangen bestimmt. Fir die vorliegende Planung wurden
die Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen und Landschaft, Boden, Wasser, Klima / Luft,
Kultur- und Sachguter sowie deren Wechselwirkungen untersucht.

Rahmen gebend fir die in der Umweltprifung zu prifenden Auswirkungen und
Umweltschutzbelange sind die Vorgabe des § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB sowie der 8§ 1
Abs. 6 Nr. 7 und 81 a BauGB. In der Umweltprifung sind demnach folgende
Auswirkungen der Planung zu prifen:

= umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt

= Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

» umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter
= Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgutern.

Bei der Umweltpriifung sind zudem folgende, vom Gesetzgeber ausdriicklich benannte,
Umweltaspekte zu bertucksichtigen:

= sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2
S. 1 BauGB); Vorrang der Innenentwicklung 8§ 1 a Abs. 2 S. 2 BauGB

= Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH-Gebiete und der europdischen
Vogelschutzgebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b und § 1 a Abs. 4 BauGB)

= Eingriffsregelung (8 1 a Abs. 3 BauGB)

= Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwassern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)

= Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Energienutzung
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

= Darstellungen von Landschaftsplanen sowie sonstigen umweltrechtlichen
Fachplanen; insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (8 1
Abs. 6 Nr. 7 g BauGB)

= Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in bestimmten Belastungsgebieten (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 h BauGB).

Diese zusatzlichen Aspekte werden in dem notwendigen Umfang bei der Prufung der
0.g. Umweltauswirkungen abgehandelt.

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB konzentriert sich die Umweltprifung auf die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen.
Hinsichtlich der Prifdichte kann sich die Umweltprifung somit auf die Schutzgiter und
Umweltaspekte beschranken, auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.
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Fir die Bestimmung der Prifungsdichte ist auRerdem auch die Vorgabe des § 2 Abs. 4
Satz 3 BauGB wichtig. Danach bezieht sich die Umweltprifung auf das, "was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener weise verlangt werden
kann“.

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB konzentriert sich die Umweltprifung auf die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung voraussichtlich erheblicher Umweltauswirkungen.
Hinsichtlich der Prifdichte kann sich die Umweltprifung somit auf die Schutzgiter und
Umweltaspekte beschranken, auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.

In der folgenden Tabelle werden der Ist-Zustand, die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung auf das jeweilige Schutzgut sowie die Bewertung der Schutzgiter und des
erforderlichen Untersuchungsumfanges bezogen auf das vorgesehene Vorhaben
dargestellt.

Tabelle 1: Untersuchungsumfang Umweltprufung

Schutzgut Teilschutzgut | Untersuchungsumfang

Durch die umgebende Bestandsbhebauung mit
Uberwiegender Wohnnutzung sind keine Auswirkungen
durch Larm oder Schadstoffe auf den Menschen zu
erwarten. Es liegt nach den bereits eingeholten Gutachten
fur die geplante Nutzung als Wohngebiet auch keine
nennenswerte  Vorbelastung durch Verkehrs- oder
Gewerbelarm vor.

Die Belastung durch den Sportplatz sowie das
Schitzenheim mit dem Parkplatz wurden in einem
schalltechnischen Gutachten untersucht. Sollte fur die
geplante Bebauung ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt werden, wird darauf hingewiesen, dass an der
Immissions sudlichen geplanten Gebaudereihe WA-typische Pegel um
Menschen | schutz bis zu 3 dB(A) durch den Sportlarm tiberschritten werden.
Diese Uberschreitung stellt jedoch keine gesundheitliche
Gefahrdung dar, sondern wird lediglich als Belastigung
gewertet. Im Sinne des BauGB kann hier Gesundes
Wohnen gewahrleistet werden.

Dennoch soll der Bereich als Larmvorbelastet
gekennzeichnet werden.

Die durch den SchieBsport verursachten Geréusch-
Immissionen sind unkritisch.

Um den Spitzenpegel durch Turen schlagen auf dem
Parkplatz am Schiitzenhaus wahrend Feierlichkeiten
entgegenzuwirken, sind SchallschutzmafZnahmen
notwendig. Diese koénnen durch die Errichtung einer
Schallschutzwand oder durch passive MalRnahmen
(Grundrissanordnung etc.) erfolgen.
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Es sind keine weitergehenden Untersuchungen zur
Umweltprifung Gber die bereits erstellten Gutachten hinaus
erforderlich.

Erholung

Die an das Gebiet angrenzenden Bereiche werden fir
verschiedene Formen der Erholung (Schitzenheim,
FuRballplatz und Sportanlage, Spazierwege) genutzt.

Die Flache selber dient keiner Erholungsnutzung.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans und durch die
kunftige Wohnbebauung sind aber keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen, Teilschutzgut
Erholung zu erwarten.

Es sind hierzu keine weitergehenden Untersuchungen
erforderlich

Tiere,
Pflanzen
und
biologische
Vielfalt

Pflanzen

Tiere

Biologische
Vielfalt

Im Wesentlichen ist das Umfeld des Plangebietes durch die
umgebenden Wohnnutzungen und die Sportflachen im
Siden gepragt. Die Flache selbst stellt sich als Brachflache
dar.

Vorhandene Informationen zur Fauna werden ausgewertet.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich bis auf die
vorhandene Baumreihe entlang des Parkplatzes kein Baum-
oder Gehdlzbestand. Fur diese Baume soll im weiteren
Verfahren untersucht werden, inwieweit einzelne Baume in
die Planung integriert werden kénnen und welche Flachen
im Plangebiet fur die Festsetzung von Ersatzpflanzungen in
Betracht kommen.

Es sind keine formlichen Schutzgebiete von der Planung
betroffen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist
darzulegen, ob ggf. Verbotstatbestinde gemaRR § 44
BNatSchG berlhrt werden.

Fir das Vorhaben wird im weiteren Verfahren eine
Artenschutzprifung durchgefihrt.

Anhand der Prifungsergebnisse zu den Schutzgitern
Pflanzen und Tiere sind auch Aussagen zu den
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut biologische
Vielfalt zu treffen.

Boden

Altlasten

Es sind bislang keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet und seinem Umfeld
bekannt. Bis zum Entwurfsbeschluss wird hierzu eine
abschlieRende Aussage getroffen.

Bodenschutz

Fur die in Anspruch genommene Flache werden die
natirlichen  Bodenfunktionen  durch die geplante
Wohnnutzung beeintrdchtigt. Aufgrund des geringen
Flachenumfanges des Vorhabens sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.
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Beeintrachtigungen des Teilschutzgutes Grundwasser sind
durch die Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Das Teilschutzgut wird daher nicht vertiefend untersucht.

Wasser Grundwasser

Angrenzend an das Plangebiet verlauft der Mihlenbach. Im
FNP ist die Flache wie benachbarte Flachen als
hochwassergefahrdeter Bereich  gekennzeichnet, ein

gesetzliches Uberschwemmungsgebiet ist aber nicht
Oberflachen- festgesetzt.

wasser Fur das gesamte Plangebiet wurde bereits im Vorfeld ein
Entwéasserungskonzept erstellt. Dies sieht die Anlage eines
naturnahen Regenrickhaltebeckens vor, von dem aus in
swasser den Muhlenbach gedrosselt eingeleitet wird.

Daher  werden keine indirekten noch direkte
Beeintrachtigungen des Teilschutzgutes Oberflachen-
gewdsser durch die Planung erwartet.

Es sind hierzu keine weitergehenden Untersuchungen
erforderlich

Niederschlag

Das Plangebiet ist eine kleinteilige Ergénzung der
Siedlungsflache. Hinsichtlich der Bebauungsstruktur ist eine
weitgehend offene Bebauung und Einschrankung der
Verdichtung / Versiegelung angestrebt. Aufgrund des
geringen Flachenumfanges des Vorhabens sind keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen der Umweltprifung sind die Auswirkungen der
geplanten Nutzung auf die klimatische Situation
abzuschatzen.

Klima

Im Rahmen der Umweltpriifung sind die Auswirkungen der
geplanten Bebauung auf das Schutzgut Landschaftsbild zu
bewerten.

Voraussichtlich wird sich das neue Wohngebiet mit den
geplanten Festsetzungen zu Mal3 der baulichen Nutzung
Landschaft und zur Gestaltung etc. wenig auffallig im Landschaftsbild
bemerkbar machen, da sich das Gebiet als "Bauliicke" im
Siedlungsgeflige darstellt und den Siedlungsrand an dieser
Stelle abrundet.

Es sind hierzu keine weitergehenden Untersuchungen
erforderlich

Kultur- und Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz
Sachguter stehenden Objekte.

Eine vertiefende Betrachtung des Schutzgutes erfolgt nicht.

Nach den bislang bekannten Rahmenbedingungen sind gravierende nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt durch eine Neuaufstellung eines B-Planes fir die
beabsichtigte Wohnnutzung und die spatere Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.
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Immissionsschutz

Aufgrund der Néhe zum Sportplatz und zum Schitzenhaus mit dem Parkplatz sind auch
die immissionsschutzrechtlichen Belange zu prifen.

Im Zuge dessen wurde bereits im Jahr 2005 fir eine frihere Planung auf der Flache ein
Schalltechnisches Gutachten erstellt’. Dieses kam zu dem Ergebnis, dass grundsétzlich
eine Larmbelastung auf die geplante Wohnbebauung durch die Nutzungen Sportplatz
und Schitzenhaus zu erwarten ist.

Im Zuge der Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurde eine erganzende
Stellungnahme eingeholt, die eine auf die neue Planung anpasste larmtechnische
Begutachtung?® vornimmt.

Diesem Gutachten werden die in der folgenden Abbildung dargestellten
Immissionsquellen zu Grunde gelegt:

! Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung eines Vorhabens
bezogenen Bebauungsplanes zum Bau einer Service-Wohnanlage in Lohne-Mennighiffen. Akus GmbH,
Bielefeld, 2005.

2 Weitergehende schalltechnische Berechnungen im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung von
Gebauden fiir altengerechtes Wohnen ,,Am Pfarrholz” in Lohne-Mennighiffen. Akus GmbH, Bielefeld,
01.08.2012 (Akz.: BER-12 1088 01)
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Damit ergeben sich zum einen Gerauschbelastungen aus der Sportplatznutzung durch
Aktivitaten auf dem Rasenspielfeld (F1) selbst, den Zuschauern (L1) und den
Parkplatzen (F2 und F3). Zum anderen wurden Feierlichkeiten innerhalb des
Schitzenhauses bei der Beurteilung der Larmbelastungen beriicksichtigt.

Sportplatzlarm

In diesem Zusammenhang kommt das Gutachten insgesamt zu dem Ergebnis, dass die
ermittelten Gerdusch-Immissionen an der geplanten Bebauung im Gerdusch
intensivsten Fall, d.h. an der zum Sportplatz nachstgelegenen Fassade (stdliche
Baureihe), die Immissionsrichtwerte fir Mischwerte eingehalten werden. Das bedeutet
jedoch, dass die Immissionsrichtwerte fiur WA um bis zu 2 dB(A) fur die bevorzugte
Variante 1 an dieser Stelle Uberschritten werden. Hinsichtlich der seltenen Ereignisse
durch Feierlichkeiten im Schitzenhaus kdnnen sowohl die MI- als auch die WA-Werte
fur die bevorzugte Variante des Bebauungskonzeptes eingehalten werden. Die
Spitzenpegel-Situation wahrend des Sportplatz-Betriebes ist als unkritisch zu bewerten.

Sollte fur die geplante Bebauung ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden,
wird darauf hingewiesen, dass an der sudlichen geplanten Gebaudereihe WA-typische
Pegel um bis zu 3 dB(A) Uberschritten werden, dies jedoch keine gesundheitliche
Gefahrdung darstellt, sondern lediglich als Belastigung gewertet werden kann. Im Sinne
des BauGB kann hier Gesundes Wohnen gewahrleistet werden.

An den Nordfassaden der geplanten Gebaudereihen werden die Immissionsrichtwerte
fur WA eingehalten bzw. unterschritten.

Mittels einer 3 bis 3,50 m hohen Larmschutzwand entlang des Sportplatzes wére es
grundsatzlich moglich im gesamten Plangebiet WA-Werte einzuhalten. Jedoch wére es
aus gutachterlicher Sicht aufgrund der dadurch auftretenden Verschattungsprobleme
sinnvoll, auf diesen Schallschutz zu verzichten und stattdessen ein Wohngebiet mit
Mischgebietspegeln — und damit einer Larm-Vorbelastung- auszuweisen.

Dies wirde dazu fuhren, dass die zuklnftigen Bewohner keine WA-Werte sondern
lediglich MI-Werte einfordern kdnnten. Damit wirde der Sportplatz auch keine
Einschrankungen in Bezug auf sein Gerausch-Immissionsverhalten durch die neue
Wohnbebauung erfahren.

Diese rechtliche Sicherung kann jedoch nicht durch Aufnahme in die textlichen
Festsetzungen umgesetzt werden, sondern erfolgt Uber die Begrindung zum
Bebauungsplan sowie durch zeichnerische Kenntlichmachung der
baugebietsuntypischen Gerauschbelastung im Plan.

Schitzenhaus mit Parkplatz

Die durch den Schiel3sport verursachten Gerausch-Immissionen sind unkritisch.

Um den Spitzenpegel durch Tirenschlagen auf dem Parkplatz am Schitzenhaus
wahrend Feierlichkeiten entgegenzuwirken, ist eine Larmschutzwand in H6he von 3 m,
wie in der Abbildung oben dargestellt, herzustellen.

Alternativ waren die Belange des Immissionsschutzes auch im Falle der Variante 2
gewahrt, wenn keine Aufenthaltsraume zum Parkplatz hin angeordnet werden wurden.
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Beeintrachtigungen aus anderen Larmquellen (z. B. Gewerbelarm, Verkehrslarm durch
angrenzende Straf3en o. &.) sind auch aufgrund der abseits sonstiger Emissionsquellen
gelegenen Ortsrandlage des Plangebietes nicht zu erwarten, so dass in der
Gesamtabwéagung der Standort fir das geplante Wohngebiet als gut geeignet bewertet
werden kann.

Die im schalltechnischen Gutachten enthaltenen Empfehlungen werden im weiteren
Verfahren weiter konkretisiert und in den aufzustellenden Bebauungsplan integriert.

Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Flachenbilanz: (gemaf Plankonzeption Variante 1)

Allgemeines Wohngebiet Neuplanung ca. 3.066 m2
Verkehrsflache Neuplanung ca. 748 m2
Grunflache/ RRB Neuplanung ca. 523 m2

Zahl der Wohngeb&ude
ca. 9 Wohngebaude Neuplanung
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