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TEIL I: BEGRUNDUNG: ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG

1 ALLGEMEINES

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 138 wurde bereits in der Teilflache 40.14 im Rah-
men der 40. Flachennutzungsplananderung als Wohnbauflache dargestellt. Nach ent-
sprechender Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung VEC 32 ,Geestriicken
mit seinen bewaldeten Gebieten zwischen Vechta und Steinfeld* wurde diese Teilflache
im Juli 2009 rechtswirksam. Damit ist die Voraussetzung geschaffen worden, einen ver-
bindlichen Bebauungsplan mit der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten aufzu-
stellen, was mit der vorliegenden Planung nun realisiert wird.

2 KARTENGRUNDLAGE; LAGE DES GELTUNGSBEREICHES; BISHERIGE
NUTZUNGEN

Als Kartengrundlage wurde eine Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 1000 verwendet, ein
Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung (© 2011, Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung, Regionaldi-
rektion Cloppenburg). Die Lage des Geltungsbereiches ist aus der Ubersichtskarte (s.
Deckblatt) ersichtlich.

Die parzellenscharfe Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Das Plangebiet
liegt nordlich der Siedlung Ehrendorf, im Stden des Stadtgebietes von Lohne. Im Nor-
den grenzt der Geltungsbereich an Ackerflachen und im Westen und Osten an Waldfla-
chen an (offene Landschaft). Diese Bereiche liegen innerhalb des Landschaftsschutzge-
bietes (LSG) VEC — 32 Geestrlicken mit seinen bewaldeten Gebieten zwischen Vechta
und Steinfeld.

Der Geltungsbereich wird vollstandig landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im Westen
und Osten schlieBen z.T. groRer Waldbereiche und im Norden weitere Ackerflachen an.
Im Sitden grenzen die Siedlungsflachen Ehrendorfs mit einer Einzelhausbebauung und
relativ groRen Hausgéarten an das Plangebiet an. Die Grof3e des Plangebietes betragt
ca. 4,6 ha.

3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Landes- und Regionalplanung

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von
2008 stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als Mit-
telzentrum zwischen Oldenburg und Osnabriick aus. Hier sind MaRnahmen durchzufiih-
ren, die dazu beitragen, dass eine ausgewogene Raumstruktur des Landes erreicht wird.
Gemald dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es u.a. Aufgabe des Mittelzent-
rums Lohne seine Leistungsfahigkeit als Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum zu
erhalten und zu verbessern. GemaR dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es
Aufgabe der Stadt Lohne, fur die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu sorgen. Im
Ubrigen trifft das LROP keine besonderen Aussagen zum Planungsgebiet.

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta von 1991
weist das Plangebiet als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir die Landwirtschaft und fur
Erholung aus. Die Stadt Lohne erhalt dariiber hinaus die Zuweisung als Mittelzentrum,
zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitzustellen und Baufla-
chen in einem ausreichenden Umfang vorzuhalten.
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Im Rahmen der 40. Anderung des Flachennutzungsplans '80 der Stadt Lohne wurde
eine ausfihrliche vergleichende Untersuchung geeigneter Siedlungsflachen fir den Be-
reich Kroge Ehrendorf vorgenommen. Hierbei hat sich das vorliegende Plangebiet neben
dem Teilbereich 40.15 als glnstigster Siedlungsbereich in Kroge/Ehrendorf herauskris-
tallisiert und wurde demzufolge als Wohnbauflache in der 40. Anderung des Flachennut-
zungsplans dargestellt.

Somit ist die vorliegende Bauleitplanung mit den Zielen der Landesraumordnung sowie
des regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.

3.2 Bauleitplanungen

Fir die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vor. Er wurde mit
Verfiigung vom 26.04.1982 durch die Bezirksregierung Weser- Ems genehmigt und mit
Bekanntmachung vom 07.05.1982 wirksam. In der 40. Anderung des Flachennutzungs-
plans '80 der Stadt Lohne wird der vorliegende Geltungsbereich, identisch mit dem Teil-
bereich 40.14, als Wohnbauflache dargestellt. Die 40. Flachennutzungsplandnderung ist
am 15.12.2007 wirksam geworden. Der Teilbereich 40.14 wurde nachtraglich mit der
Bekanntmachung vom 09.07.2009 rechtswirksam, da vorher die Anderung des Land-
schaftsschutzgebietes VEC 32 erforderlich war.

Somit ist der vorliegende Bebauungsplan Nr. 138 aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

4 FACHLICHE VORGABEN

4.1 Landschaftsplanung (Landschaftsrahmenplan Landkreis Vechta; Land-
schaftsplan Stadt Lohne)

Fur den Landkreis Vechta liegt ein Landschaftsrahmenplan (LRP) vor (Stand: April
2005), dessen Datengrundlage beruht im Wesentlichen auf Auswertung von Luftbildern
(CIR-Befliegung 1994), die durch ausgewaéhlte Erhebungen im Zeitraum Frihjahr 1996
bis Fruhjahr 1997 ergénzt wurden. Aktualisierungen in Hinblick auf Baulandentwicklung
und sonstige Planungen erfolgten in den Jahren 2000 bis 2002.

Der Geltungsbereich stellt nach den Karten 1 und 1a (Biotope und deren Bewertung) ein
landwirtschaftlich genutztes Gebiet mit vorherrschender Ackernutzung mit einer Grund-
bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz dar. Nach den Karten 2 und 2a (Land-
schaftsbild und dessen Bewertung) handelt es sich beim Plangebiet um ein durch domi-
nierende Ackernutzung gepragter, hiugeliger bis flachwelliger Randbereich und Abda-
chung der Dammer Berge mit geringer Gliederung. Damit ist eine Grundbedeutung fur
das Landschaftserleben vorhanden (mittlere Wertigkeit). Im Zielkonzept wird der Planbe-
reich als Zieltyp zur Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit Bedeutung fur Arten
und Lebensgemeinschaften, bzw. besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild u/o
abiotische Schutzgiter eingestuft. Als zu erhaltende bzw. zu entwickelnde Biotopkom-
plexe, Okosystemtypen werden naturnahe Walder mesophiler Standorte (hoher/erhhter
Laubholzanteil) bzw. Agrargebiete mit gewasser- und bodenschonender ackerbaulicher
Nutzung und hohem Dauervegetationsanteil (gehdlzarme Kulturlandschaft) festgelegt.
Als geschutzte Teile von Natur und Landschaft wird im LRP rund um das Plangebiet das
Landschaftsschutzgebiet VEC 32 ausgewiesen. Weitere Aussagen zur Umsetzung des
Zielkonzeptes werden im LRP fir das Plangebiet nicht gemacht.

Fur die Stadt Lohne liegt ein Landschaftsplan (LP) vor (Stand: 1995). Der Geltungsbe-
reich liegt laut LP in der Landschaftseinheit Geest / sonstiger Bereich. Als Biotoptyp wird
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der Geltungsbereich als Acker eingestuft. Dartiber hinaus weist der LP keine weiteren
wertgebenden Strukturen fir den Geltungsbereich aus.

4.2 Denkmalschutz

Wichtige Kultur- und Sachgdter, fur die mit wesentlichen negativen Auswirkungen durch
die vorliegende Planung zu rechnen wére, sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. der
Stadt nicht bekannt.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht vor- und frihgeschichtlicher Bodenfunde auf dem
Bebauungsplan hingewiesen werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises 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 Denkmalschutzbehorde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4.3 Immissionsschutz

4.3.1 Geriche

Westlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 300 m befinden sich drei land-
wirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltungsanlagen. Einer dieser Betriebe ist bereits mit
biologisch—mechanischen Filteranlagen ausgeristet, die die Geruchsemissionen um
80 % reduzieren. In einer Stellungnahme des Landkreises Vechta vom 18.04.2006 zu
einem Erweiterungsantrag von Tierhaltungsanlagen in diesem Bereich wird Folgendes
festgehalten: ,Es ist aber zu bedenken, dass dabei fir die abgefilterten Mastplatze noch
eine Restemission von 20% angesetzt wurde. Tatsachlich ist aber allgemein anerkannt,
dass in Abstanden ab 100 Metern der verbleibende Eigengeruch aus der Reinigung nur
noch geringflgig vorhanden ist und ab Abstanden von 200 Metern véllig vernachléssigt
werden kann“. Somit kann von einer Verbesserung der Lage ausgegangen werden. Da-
riber hinaus ist zu bedenken, dass die derzeit vorhandene Wohnbebauung im gleichen
Abstand und in der gleichen Richtung zu den o.a. beiden Hofstellen liegt wie das hier
vorliegende neue Baugebiet. So ist bereits jetzt bei potentiellen Erweiterungsabsichten
im Rahmen des Ricksichtnahmegebotes die vorhandene Wohnbebauung immissions-
technisch zu beriicksichtigen. In einer weiteren Stellungnahme und Immissionsberech-
nung (der drei erwdhnten landwirtschaftlichen Betriebe) des Landkreises Vechta vom
28.05.2009 (s. Anlage) zu einer geplanten Erweiterung von Tierhaltungsanlagen wird
folgendes festgestellt: ,Aus der Immissionsdarstellung ist ersichtlich, dass auch im bean-
tragten Betrieb die Geruchshaufigkeiten selbst im westlichen Teil des Baugebietes nicht
Uber 10% der Jahresstunden liegen. Dies gilt auch fur die geplante Erweiterung
Nr. 40.14 des Flachennutzungsplans®.

Das vorliegende Plangebiet liegt dartiber hinaus nicht in der Hauptwindrichtung dieser
Betriebe.

Auf den o.a. Griinden geht die Stadt Lohne davon aus, dass es zu keinen unzuléssigen
Geruchsimmissionen im Plangebiet durch die drei westlich gelegenen landwirtschaftli-
chen Betriebe kommen wird.
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4.3.2 Verkehrslarm

Auf Grund der bereits vorhandenen und zu erwartenden zukinftigen Bebauung kann
davon ausgegangen werden, dass die tagliche Verkehrsbelastung am Lindenweg mit ca.
1000 Verkehrsbewegungen angegeben werden kann. Bei einem derartigen Ver-
kehrsaufkommen sind keine unzumutbaren Schallimmissionen zu erwarten.

4.3.3 Gewerbelarmimmissionen

Ca. 550 m nordwestlich des Plangebietes befindet sich ein Kies erzeugender Betrieb.
Gemald Abstandserlass aus Nordrhein-Westfalen ist von Anlagen zur Aufbereitung von
Kies ein Abstand von mindestens 300 m zu Wohngebieten einzuhalten, dieser Abstand
wird im vorliegenden Fall erheblich Uberschritten. Dartiber hinaus ist noch eine geringfii-
gige Reduzierung der Larmemissionen durch die sudostlich des Betriebes gelegenen
Waldflachen zu erwarten. Aus diesen Griunden und da im Rahmen des Ricksichtnah-
megebotes die betrieblichen Entwicklungen die bereits vorhandene Wohnbebauung zu
bertcksichtigen haben, geht die Stadt Lohne davon aus, dass es im vorliegenden Plan-
gebiet nicht zu unzuléassigen Schallimmissionen kommen wird.

4.3.4 Altablagerungen

Im Rahmen der 40. Flachennutzungsplananderung wurde fiir den Teilbereich 40.14 auf
Grund einer vermuteten Altablagerung im Plangebiet ein Bodengutachten (2005 / 2006)
durchgefuhrt (s. Anlage Gutachten zur orientierenden Erstuntersuchung und Vermutete
Altablagerung Lindenweg, Kroge-Ehrendorf, Teilflache 40.14; Schurfergebnisse vom
11.01.2006). Bei den neun Rammkernsondierungen (RKS 1 — 9) wurden neben einer ca.
40 bis 50 cm starken Deckschicht bestehend aus Wald- oder Mutterboden im Wesentli-
chen Fein und Mittelsande bis zu einer Tiefe von 5 m angetroffen. Lediglich bei den RKS
3 — 5 wurden Auffullungen mit feinsandigem, steinig kiesigem bzw. grobsandigem Mate-
rial vorgefunden.

Bei den durchgefiihrten Sondierungen wurde ausschliel3lich in den Schurfen S2 und S3
angefillte Bodenarten (humoser Sand) sowie in S2 Reste eines Metallfasses mit Ze-
mentanhaftung und Blechreste in S3 angetroffen. ,Sie konnten wegen ihrer, im Vergleich
zu den anstehenden Sanden, abweichenden Farbung und der lockeren Lagerung (nicht
standfeste Bdschungen) als solche identifiziert werden. Zur Eingrenzung der Anfillungs-
flachen wurden die Schurfe S11 bis S13 hergestellt. Hier steht unter dem Mutterboden
ausschlieR3lich gewachsener Sand an.

Die Anfiillungen haben eine flachenhafte Ausdehnung von ca. 15m x 15 m und eine
Tiefe von ca. 4,5 m. Aul3er dem Metall- und Blechresten konnten keine weiteren Auffal-
ligkeiten oder Fremdstoffe festgestellt werden“ (s. S. 3. Vermutete Altablagerung Lin-
denweg, Kroge-Ehrendorf, Teilflache 40.14; Schurfergebnisse vom 11.01.2006).

.Im Rahmen des beauftragten Untersuchungsumfanges konnten folgende Ergebnisse
erzielt werden:

- Durch die Sondierungen wurden ausschlief3lich organoleptisch unauffallige Bo-
denarten nachgewiesen.

- Lediglich in RKS 3, 4 und 5 konnten sandige Auffullungen identifiziert werden.

- Es liegen keine Hinweise auf wilde Verkippungen von gewerblichen oder haus-
mdullartigen Abféllen vor.

- Die Ergebnisse der Feldarbeiten und chemischen Analysen der Feststoff- und
Bodenluftproben lassen keine Gefahrdung der Umweltmedien bzw. fir die ge-
plante Nutzung als Wohngebiet erkennen.
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Demnach bestehen aus gutachterlicher Sicht keine Bedenken gegen die geplante Nut-
zung als Wohngebiet* (s. S. 1 Vermutete Altablagerung Lindenweg, Kroge-Ehrendorf,
Teilflache 40.14; Schurfergebnisse vom 11.01.2006).

Auf Grund von Stellungnahmen zum vorliegenden Planverfahren wurden des Weiteren
zur Erkundung der Bodenverhdltnisse u.a. sechs verrohrte Trockenbohrungen bis in eine
Aufschlusstiefe von jeweils 10,0 m unter Geldndeoberkante abgeteuft. Aus dieser neu-
en Untersuchung zieht der Gutachter folgendes Fazit:

- ,Es wurden ausschlie3lich organoleptisch (Farbe, Geruch) unaufféllige Bodenarten
erbohrt.

- Lediglich in Bohrung 1 besteht die Vermutung, dass es sich bei den bis 2,70 m un-
ter Gelandeoberkante erbohrten Sanden um Verflllmaterial einer ehemaligen Ge-
landesenke handeln kénnte.

- Hinweise auf flachenhafte wilde Verkippungen von gewerblichen oder hausmiuillar-
tigen Abféllen liegen nicht vor. Eine ,Altlast’ im Sinne von 82 Abs. 5 Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) konnte nicht nachgewiesen werden.

-, Aus baugrundtechnischer Sicht sind die nicht humosen Sande und Kiese im Hin-
blick auf die wahrscheinliche Bebauung mit Einfamilienh&usern grundsatzlich trag-
fahig. Lokal begrenzte Flachen mit angefiillten Sanden kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden. Sollten diese locker gelagert sein, kdnnen sie zur Verbesserung der
Tragfahigkeit z.B. nachverdichtet oder ausgetauscht werden. Diese grundsatzliche
Einschatzung des Baugrundes im Plangebiet ersetzt keine auf das jeweils geplan-
te Bauvorhaben angepasste Baugrunduntersuchung mit Erstellung eines Grin-
dungsgutachtens”.

Das zusatzlich erstellte Bodengutachten ist der Begriindung als Anlage beigefugt (Geo-
technischer Bericht, ,Anderungsteilflaiche 40.14; Bebauungsplan Nr. 138 Nérdlich Lin-
denweg / Ehrendorf vom 17.10.2012)

Der Landkreis Vechta hat sich den Aussagen des Gutachters angeschlossen.

Folglich ergeben sich keine Anhaltspunkte dafiir, dass das Gebiet nicht mit Wohnh&u-
sern bebaut werden kann.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Stadt Lohne das Ziel, fur die Bauerschaft Kro-
ge / Ehrendorf langfristig hinreichende Wohnbauflachen fir den Eigenbedarf zur Verfi-
gung zu stellen und damit auch die bestehende Infrastruktur zukinftig zu sichern. Der-
zeit stehen noch zwei Baugrundstiicke in Kroge/Ehrendorf fir Bauwillige zum Verkauf
an, bei einer Inanspruchnahme von ca. 2 — 4 Wohnbauplatzen pro Jahr wird dieses Kon-
tingent absehbar im Jahre 2013 ausgeschopft sein. Die geplante zukinftige Siedlungs-
erweiterung ist stadtebaulich sinnvoll um einer Uberalterung in Kroge / Ehrendorf entge-
genzuwirken und die vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen wie Schule und Kin-
dergarten auch zukinftig weiter erhalten zu kénnen. Im Jahr 2003 besuchten noch ins-
gesamt 71 Kinder die Grundschule Kroge, davon 23 in der ersten Klasse. In einer Prog-
nose der Schilerzahl ist ohne weitere Ausweisung von Baugrundstiicken davon auszu-
gehen, dass die Einschulungen auf 19 bis 8 Kinder in den Jahren 2012/2017 zuriickge-
hen werden, so dass bereits mittelfristig der (Grund-) Schulstandort geféahrdet ware. Da-
bei sind die durch die vorliegende Planung zukinftig zu realisierenden ca. 48 Bau-
grundstiicke als langfristige Wohnbauflachenentwicklung Uber einen Zeitraum von 15 —
20 Jahren zu betrachten. Aus diesem Grund wird die Umsetzung dieses Bebauungspla-
nes auch in drei Bauabschnitten erfolgen. Die Stadt Lohne wird die erforderlichen Fl&-
chen erwerben und die Bauplatze dann sukzessive an Interessenten aus Kroge / Ehren-
dorf (Eigenbedarf) verkaufen.
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Der vorliegende Geltungsbereich wurde im Rahmen des Siedlungsflachenentwicklungs-
konzeptes sowie der 40. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lohne einer
ausfuhrlichen vergleichenden Untersuchung unterzogen. Dabei haben sich die hier vor-
liegenden Flachen sowie die Teilflache 40.15 im Bereich westlich des Kroger Pickerwe-
ges als die geeignetsten zuklunftigen Wohnbauentwicklungsflachen fir Kroge / Ehrendorf
herausgestellt. Dies gilt insbesondere fur den hier vorliegenden Geltungsbereich (Teilfla-
che 40.14) nachdem der Landkreis Vechta diese Flache aus dem Landschaftsschutzge-
biet VEC — 32 herausgenommen hat. Eine weitere Standortuntersuchung ist somit nicht
erforderlich.

Das geplante Wohngebiet soll Grundstiicke in einer mittleren Gréf3e von ca. 600 — 870
m? fiir den Eigenbedarf der Kroger / Ehrendorfer Bevélkerung zur Verfiigung stellen und
die Siedlung Ehrendorf nach Norden hin arrondieren. Erschlossen wird das zukiinftige
Baugebiet vom Lindenweg aus Uber z.T. bereits vorhandene Stichstral3en bzw. derzeit in
der Ortlichkeit vorhandene landwirtschaftliche Wege, die nach Realisierung des vorlie-
genden Bebauungsplanes ausgebaut werden. Mit diesem Baugebiet wird die fir Kroge /
Ehrendorf typische lockere Einfamilienhausbebauung auch in diesem Bereich aufge-
nommen und fortgesetzt. Am Nord- und Westrand des Plangebietes wird mit dem fest-
gesetzten breiten Pflanzstreifen ein stadtebaulich und 6kologisch sinnvoller Ubergang
vom Siedlungsgebiet zur freien Landschaft hin geschaffen.

6 DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Im gesamten Geltungsbereich wird ortstypisch eine zweigeschossige, offene Bauweise
festgesetzt. Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die festgesetzte Oberkante der Ge-
baude auf hochstens 9,00 m begrenzt, wobei die Hohenentwicklung zusatzlich durch die
Festsetzung einer Traufhthe von hdchstens 6,5 m und einer Sockelhéhe von 0,3 m ge-
steuert wird. Zuséatzlich wird die Hohe von Flachdachgebduden auf maximal 6,50 m be-
schrankt. Damit wird die aufgelockerte Einfamilienhausbebauung aufgegriffen und fort-
gesetzt, die fur die Baugebiete in Kroge / Ehrendorf typisch ist.

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden
Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen im Baugebiet getroffen. Die Anpflanzun-
gen mit standorttypischen Gehélzen am nérdlichen und westlichen Plangebietsrand in
der dort festgesetzten MaRnahmenflache dienen zur planinternen Kompensation der
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie zur grinordnerischen Gliederung und Eingri-
nung des neuen Baugebietes. Der in dieser MaRnahmenflache zuldssige bepflanzte
Wall soll fuir eine schnellere Eingriinung dieses neuen Siedlungsgebietes sorgen.

Der am Ostrand des Plangebietes neben dem Ful3- und Radweg gelegene z.T. éltere
Geholzbestand wird als Wald festgesetzt, eine Ubernahme aus dem Bebauungsplan
Nr. 25. Damit bleibt dieses ortsbildprdgende GroRRgriin auch zuklnftig erhalten.

Mit den genannten MalRnahmen wird eine vertragliche Einbindung in den umliegenden
Landschaftsraum geschaffen.

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, die
fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen in Form von Gebduden um
hdchstens 20% Uberschritten werden darf. Die Geschossflachenzahl wird mit 0,5 festge-
setzt. Diese Festsetzungen setzen stadtebaulich sinnvolle Rahmenbedingungen fiir eine
maximal zuldssige Bebaubarkeit sowie fir die realisierbare Geschossflache und verhin-
dern zusammen mit der Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgréf3e von 600 m2 sowie
einer Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude eine zu massive
Versiegelung sowie eine zu hohe Konzentration von Baumasse und Bevdlkerung am
Siedlungsrand Kroge / Ehrendorfs. Um gleichzeitig das in Lohne nur begrenzt verfligba-
re Wohnbauland im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auch der
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erwinschten Bebauung zuzufiihren, wird zusétzlich ein Hochstmald der Grundstuicks-
grol3e festgesetzt, um zu hohen Flachenverbrauch durch zu grofRe Grundstiicke zu ver-
meiden. Die gewdéhlte Hochstgréfie von 1.400 m2 ermdglicht dabei im Einzelfall immer
noch angemessen grofRe und komfortable Grundstticke.

Durch die vorhandene sudlich gelegene Bebauung gepragt und zur Freihaltung von
Vorgartenzonen wird im Plangebiet zu den ErschlieRungsstrafien und zu der MalRnah-
menflache am Nord- und Westrand des Plangebietes ein Baugrenzabstand von 5m
festgesetzt. Aus dem gleichen Grund (Freihaltung von Vorgartenzonen) erfolgt der Aus-
schluss von Hochbauten auf den stralR3enseitigen nichtiberbaubaren Grundsticksfla-
chen.

Der Nachfrage nach unterschiedlichen Baugrundstiicken wird der Bebauungsplan durch
die ErschlieBung in verschiedenen Bautiefen und Grundstlicksgrofien gerecht.

Die ErschlieBung des gesamten Plangebietes (Planstral3e A) soll mit hohengleich aus-
gebauten Verkehrsflachen (Fahrbahn mit Nebenanlagen) erfolgen. Der Anschluss an
den Lindenweg und damit an das vorhandene Verkehrsnetz erfolgt Gber zwei bereits in
der Ortlichkeit vorhandene, unausgebaute StichstraBen. Am éstlichen Plangebietsrand
wird durch die Festsetzung eines Ful3- und Radweges (F + R) das Plangebiet an den
Lindenweg angeschlossen. Dieser Ful3- und Radweg wird nordlich bis an eine vorhan-
dene Wegeparzelle der Stadt weitergefihrt. Die ErschlieRung der nérdlich des Plange-
bietes gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen erfolgt durch eine mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Grundstiickseigentimer. Dieses
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird in einer Breite von 5,50 m eingeplant und ist somit
auch fur schwere landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge hinreichend dimensioniert. Die tibe-
rértliche Erschliel3ung erfolgt Gber den Lindeweg auf die Kroger (K 268) bzw. Ehrendor-
fer Stral3e (K 268).

Zur Sicherung des Ortsbildes, das hier durch Dacher mit nicht glanzenden Dachziegeln
bzw. Dachsteinen gepragt wird, werden entsprechende Vorschriften zur Dacheinde-
ckung getroffen, wobei die Farbvorgaben sich auf starker geneigte Dacher beziehen, da
erst ab einer gewissen Dachneigung eine Sichtwirkung fir die Umgebung einsetzt. Zur
Sicherung des Ortsbildes - insbesondere einer umgebungsvertraglichen Dachlandschaft
- werden aufRerdem Regelungen zur Begrenzung von Dacheinschnitten und Dachauf-
bauten getroffen. Flachdacher und flach geneigte Dacher sollen zur Schaffung 6kologi-
scher Qualitdten in diesem neuen Baugebiet begrint werden; sie sind daftr durch ihre
geringe Neigung geeignet.

Um einen landschafts- und ortshildvertraglichen Siedlungscharakter zu erreichen, wer-
den auRerdem ortliche Bauvorschriften zu Einfriedungen in Form von Hecken festgelegt.

Es folgen die textlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften. Es wird darauf
hingewiesen, dass es sich bei den 6rtlichen Bauvorschriften um eine eigenstandige Sat-
zung nach Landesrecht handelt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB (2011) UND BAUNVO (1990)
1. In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Einzel-
haus hdchstens zwei Wohnungen zuldssig; je Doppelhaushalfte oder Erschlie-

Bungseinheit innerhalb einer Hausgruppe ist nur eine Wohnung zul&ssig.

2. Das Mindest- und HochstmalR der Baugrundsticke wird gem. 89 Abs.1 Nr.3
BauGB auf 600 m? und 1.400 m? festgesetzt. Fiir Doppelhéuser, Hausgruppen und
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Reihenh&user ist pro Wohneinheit eine MindestgrundstiicksgréRe von 300 m? zu-
lassig.

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die zuldssige Grundflachenzahl durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 20 %
Uberschritten werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und an-
grenzender o6ffentlicher Verkehrsflache bzw. den mit Geh,- Fahr- und Leitungsrech-
ten zu belastenden Flachen sind Garagen und lberdachte Stellplatze gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
nicht zulassig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) dirfen die Gebaude eine Traufhdhe
(TH) von 6,50 m und eine Hohe von 9,00 m fur die Oberkante des Gebaudes (OK)
nicht Gberschreiten. Fur Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung kleiner/gleich
10 Grad) wird eine maximale Hoéhe von 6,50 m fiir die Oberkante des Gebaudes
festgesetzt (gem. 8 16 Abs. 2 Nr.4 BauNVO). Der untere Bezugspunkt fur die
Traufhéhen und Oberkanten der Gebaude ist die Fahrbahnoberkante im Bereich der
Fahrbahnmitte der néachstgelegenen ErschlieBungsstralRe. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhéhe gilt die Schnittkante zwischen den AuRenflachen der Gebaudeau-
Renwand und den AufRenflachen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen (gem.
8§16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. 8§ 18 Abs. 1 BauNVO). Anlagen des Emissions-
schutzes und untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Schornsteine, Antennen) sind von
dieser H6henbegrenzung ausgenommen.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens darf nicht héher als 30 cm lie-
gen, gemessen uber der Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der
nachsten offentlichen ErschlieBungsstralle (gem. 8 9 Abs. 3 BauGB).

Auf jedem Baugrundstuck ist gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB je angefangener
300 m? Grundstiicksflache ein groRkroniger Laubbaum (s. Pflanzenliste 1) oder zwei
mittelkronige Laubb&ume (s. Pflanzenliste 2) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Abgangige Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher
Art und Gro3e zu ersetzen. Die Anpflanzung ist in der ersten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Baumaflnahme durchzufihren. Als standortgerechte, einheimi-
sche Laubbaume sind ausschlief3lich folgende Arten zulassig:

Pflanzenliste 1

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Linde (Tilia cordata)

Stieleiche (Quercus robur) Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Pflanzenliste 2
Hainbuche (Carpinus betulus) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Feldahorn (Acer campestre)

Folgende Pflanzqualitaten sind zu verwenden: Baume als Hochstamm, 3 x v m. B.
STU 14/16 cm

Auf den Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind Gehdlzanpflan-
zungen sowie die Anlage eines mindestens 3 m breiten und 1,5 m hohen bepflanz-
ten Walls zuldssig. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten. Abgéngige
Geholze sind in der nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher Art und GréRRe
zu ersetzen. Dungemittel und Pestizide durfen auf der gesamten Flache nicht ein-
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gesetzt werden. Als standortgerechte, einheimische Laubgehélze sind ausschliel3-
lich nachfolgende Baume und Straucher zulassig:

Baume:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Linde (Tilia cordata)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
Feldahorn (Acer campestre) Vogelkirsche - Prunus avium

Hainbuche (Carpinus betulus) Stieleiche (Quercus robur)

Folgende Pflanzqualitaten sind zu verwenden: Baume als Hochstamm, 3 x v m. B.
STU 14/16 cm

Straucher / Blsche:

Eberesche (Sorbus aucuparia) Hundsrose (Rosa canina)

Faulbaum (Rhamnus frangula) Hulse (llex aquifolium)

Feldahorn (Acer campestre) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Hainbuche (Carpinus betulus) Schlehe (Prunus spinosa)

Haselnul3 (Corylus avellana) Schneeball (Viburnum opulus)
Holunder (Sambucus nigra) Weildorn (Crataegus monogyna)

Folgende Pflanzqualitdten sind zu verwenden: Strducher 2 x v 0. B. 80/100 cm

9. Jegliche Versiegelung ist auf Baugrundstiicken im Abstandsbereich von 2 m an
Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie im Abstandsbereich von 5 m an Flachen fur Wald unzu-
lassig. Bei natUrlichem Abgang der Baume oder einer widerrechtlichen Beseitigung
ist ein gleichartiger und gleichwertiger Ersatz anzupflanzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

Die textlichen Festsetzungen sind aus folgenden Grinden erforderlich:

zu 1. und 2.: In dem allgemeinen Wohngebiet wird die Beschrankung auf zwei Wohnun-
gen je Grundstick bzw. eine Wohnung je Doppelhaushélfte oder ErschlieRungseinheit
einer Hausgruppe vorgenommen, um den Einfamilienhauscharakter des Gebietes si-
cherzustellen, eine stadtebaulich nicht beabsichtigte Verdichtung von Baumasse und
Bevolkerungszahl innerhalb des Wohngebietes zu vermeiden sowie um die vorhandene
soziale Infrastruktur und Freirauminfrastruktur nur in dem stadtebaulich gewlnschten
Umfang mit zusatzlicher Wohnbevélkerung in Anspruch zu nehmen. Dariber hinaus ist
wegen der gewlinschten niedrigen Versiegelung eine Begrenzung der Wohneinheiten
und damit auch der privaten Stellplatze erforderlich. Aus den gleichen Griinden missen
die Grundstiicke eine Mindestgré3e haben. Die Hochstgrenze der Baugrundstiicke wird
auf Grund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden festgesetzt, damit méglichst
ein groRRer Bevolkerungskreis aus Kroge / Ehrendorf die Mdglichkeit auf den Erwerb ei-
nes Baugrundstiickes erhalt.

zu 3.: Die Begrenzung der allgemein zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl
wurde in dem Wohngebiet vorgenommen, um die Eingriffe in Natur und Landschaft zu
minimieren. Durch diese Festsetzung soll die Versiegelung des Bodens mdglichst gering
gehalten werden. Dem Bedurfnis nach befestigten AuRenflachen, wie z.B. Stellflachen,
Zuwegungen und Terrassen, wird durch eine moderate Uberschreitungsmoglichkeit der
zulassigen Grundflache von 20% fiir solche Anlagen Rechnung getragen und als hinrei-
chend erachtet.

zu 4.: Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden werden entlang der Straf3en
und den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen ausgeschlossen,
um den stadtebaulich angestrebten Vorgartencharakter im Baugebiet nicht zu beein-
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trachtigen und um keine rédumliche Einengung des ErschlieBungsweges fur landwirt-
schaftliche Nutzfahrzeuge zu erhalten.

zu 5.: Die Festsetzung dient der Beschrankung der Gebaudehdhen auf ein ortstypisches
und stadtebaulich vertretbares Mal3. Es wére aus stadtebaulichen Griinden gerade am
Rand zum AufRenbereich nicht vertretbar, hier durch ungewdhnliche Bauhéhen ein
ortsunibliches Landschafts- und Ortsbild zu pragen. Die textliche Festsetzung stellt die
Bezugspunkte fur die Bestimmung der Traufhéhen und der Oberkante der Geb&ude Klar.

zu 6.. Die Festsetzung einer Hochstgrenze fur die Erdgeschossful3bodenhéhe erfolgt
hier aus stadtebaulichen und nachbarschitzenden Griinden. Durch die Festsetzung ei-
ner maximalen Sockelhohe sollen stadtebaulich nicht erwiinschte, stark unterschiedliche
Terrainaufschittungen vermieden werden. Dies halt einerseits die Hohendifferenzen
zwischen Grundstiicken nachbarschaftsvertraglich und ist dartiber hinaus sinnvoll, um
den Oberflachenabfluss im Gebiet kunftig nicht durch Ubermaflig hergestellte Héhendif-
ferenzen unnétig zu komplizieren.

zu 7.: Die Festsetzungen zu Bepflanzungen dienen dazu, den Eingriff in das Land-
schaftsbild zu minimieren und Verbesserungen fir den Naturhaushalt herbeizufihren.
Einheimische, standortgerechte Laubgehdlze sind anzupflanzen, weil sie dem Klima und
dem Boden angepasst sind, sowie der Fauna den gr6Rten Nutzen bringen. Durch die
Anpflanzungen werden neue Lebensraume fiir Flora und Fauna geschaffen, die eine
wesentliche Verbesserung fur die Natur mit sich bringen werden. Der Zeitpunkt zur Be-
pflanzung wird festgesetzt um zeitnah nach der Bebauung eine wahrnehmbare Eingri-
nung des Baugebietes zu erreichen.

Die Festsetzung der Bepflanzung dient auch als Kompensation flr den Eingriff in das
Orts- und Landschaftsbild. Durch einheimische, standortgerechte Vegetation am Sied-
lungsrand und in den Géarten wird das Landschaftsbild belebt und werden neue Lebens-
raume fur Kleinlebewesen und Végel geschaffen.

Zu 8.: Durch diese Festsetzung soll die erforderliche Eingriinung des Siedlungsrandes
und damit der harmonische Ubergang des Siedlungsbereiches Ehrendorfs zur freien
Landschaft (Landschaftsschutzgebiet) hin gewahrleistet werden. Gleichzeitig dient sie
der teilweisen Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft im Plangebiet; die
Flachen sind deshalb naturnah zu bepflanzen. Ein bepflanzter Wall ist sinnvoll, um durch
kleinklimatische optimale Bedingungen flr eine zeitnahe Eingrinung der Siedlungser-
weiterung zu sorgen.

zu 9.: Um die vorhandenen und die anzupflanzenden Gehdélze nicht durch zu nah heran-
rickende Versiegelung und Bodenarbeiten zu beeintrachtigen und den Wurzelraum zu
schutzen, werden solche Beeintrachtigungen in den genannten Randzonen nicht zuge-
lassen. Die Festsetzung dient dem langfristigen Erhalt einer dichten Gehdlzpflanzung
und des vorhandenen Waldbestandes; aus dem gleichen Grund wird eine Ersatzpflan-
zung festgesetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO (2012)

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 138.

Hinweis auf den BuR3geldtatbestand: Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bau-
vorschriften kdénnen als Ordnungswidrigkeit gem. 8 91 Abs. 3 NBauO mit einer
Geldbuf3e bis zu 500.000 € geahndet werden.
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1. Dacher mit einer Dachneigung geringer als 10 Grad sind dauerhaft mit lebenden
Pflanzen zu begriinen.

2. Als Dachmaterial fur Dacher einer Neigung von 10 Grad und steiler sind nur nicht
glanzende sowie matt engobierte Dachziegel und/oder Dachsteine mit Farbtonen
rotorange bis rotbraun (entsprechend den RAL-T6nen 2001, 3003 bis 3005, 3007,
3009, 3011, 3013, 3016, 8012, 8015 und 8016) oder dunkelgrau (RAL 7011, 7012,
7015, 7016, 7024 und 7026) zulassig. Ausgenommen von den Regelungen nach
Satz 1 sind Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie untergeord-
nete Bauteile gem. 8 7b Abs. 1 und 2 NBauO und Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu einer Breite von hdchstens 50 %
der Lange der jeweiligen Dachflache zuldssig, hochstens aber bis zu einer Breite
von 5 m je Aufbau oder Einschnitt; bei der Berechnung der jeweiligen Dachflachen-
lange werden Ortgangiberstande héchstens bis 50 cm berlicksichtigt. Bei der Er-
mittlung der Dachflache sind Garagen, Uberdachte Stellplatze sowie bauliche Ne-
benanlagen nicht zu bertcksichtigen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte oberhalb
des zweiten Vollgeschosses sind nicht zulassig.

4. Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO, Garagen gem. § 12 BauNVO sowie untergeord-
nete Gebaudeteile im Sinne des § 7b NBauO (z.B. Solaranlagen, Balkone etc.) sind
von den Bestimmungen unter Ziffer 1 bis 2 ausgenommen.

5. Als Grundstiickseinfriedungen sind an 6ffentlichen Verkehrsflachen nur lebende
Hecken aus Laubgehélzen zuléssig. In Verbindung damit kdnnen Metall- oder Holz-
zaune an der Grundsticksinnenseite der Hecken errichtet werden, sofern die Zaun-
hohe die der Hecke nicht Gberschreitet. Als Heckenpflanzen sind nur folgende Arten
Zu verwenden:

Feldahorn (Acer campestre)  Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)  WeilRdorn (Crataegus monogyna und C. laevigata)
Rotbuche (Fagus sylvatica)

Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung
Es handelt sich hierbei um eine eigenstandige Satzung nach Landesrecht.

zu 1.: Diese Vorschrift soll 6kologische Qualitaten in diesem neuen Baugebiet schaffen.
Flachdacher und flach geneigte Dacher bieten sich daftir an. Eingegrinte Flachdacher
bilden einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft und tragen zur Eingriinung
des Siedlungsrandes bei.

zu 2.: Die gestalterischen Vorschriften hinsichtlich der Dacheindeckung flr starker ge-
neigte und damit ortsbildwirksame D&acher haben zum Ziel, eine baugestalterische Ein-
heitlichkeit des Gebietes mit Merkmalen zu erreichen, die mit den in Kroge / Ehrendorf
vorherrschenden Gestaltungsmerkmalen tbereinstimmen und das neue Siedlungsgebiet
harmonisch in das vorhandene Ortshild eingliedern. Es ware nicht sinnvoll, durch unge-
wohnliche Gestaltungsmerkmale ein unibliches Ortsbild zu préagen.

zu 3.: Diese ortliche Bauvorschrift wird getroffen, um die GréRe von Dacheinschnitten
(z.B. Gauben) zu begrenzen. Um eine baugestalterische Einheitlichkeit des Gebietes mit
Merkmalen zu erreichen, die mit den in Kroge / Ehrendorf vorherrschenden Gestal-
tungsmerkmalen Ubereinstimmen. Um das neue Siedlungsgebiet harmonisch in das
Ortsbild einzugliedern, ist es notwendig, das Erscheinungsbild der Dacher vor Stérungen
durch ungewohnlich groRe Einschnitte zu bewahren. Insbesondere Dacheinschnitte im
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oberen, weit sichtbaren Teil von Gebauden fiihren zu einer unruhigen und ortsbild-
untypischen Dachlandschaft insbesondere an Ortsrandlagen. Gerade in Bereichen wie
dem vorliegenden Plangebiet an der Schnittstelle zur freien Landschaft sollten Dachein-
schnitte begrenzt werden, um negative Auswirkungen auch auf das Landschaftsbild und
das Landschaftserleben zu vermeiden.

Zu 4: Die Festsetzung wird getroffen, um fir untergeordnete Gebaudeteile, Garagen und
Nebenanlagen einen groReren Gestaltungsspielraum zu erhalten, zumal solche bauli-
chen Anlagen auf Grund ihrer geringen Gro3e und H6he auch nicht wesentliche negati-
ve Auswirkungen auf das Landschaftsbild und das Landschaftserleben haben.

zu 5: Die Festsetzung wird getroffen, um die neuen Wohngebiete mit Gestaltungsele-
menten regionstypischer Siedlungen zu versehen. Es sollen dadurch charakteristische
Ortsmerkmale landlicher Siedlungen, die sich durch lebende Einfriedungen auszeichnen,
aufgenommen und in diesem Baugebiet fortgesetzt werden. Darlber hinaus sichert die-
se Festsetzung die Durchgriinung des Wohngebietes und ein eigenstandiges Erschei-
nungsbild der Wohnsiedlung.

7 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Das Plangebiet wird Gber zwei Verbindungsstralen (PlanstraRen B und C) und einem
FuR- und Radweg an den Lindenweg angeschlossen. Die HaupterschlieRung im Plan-
gebiet erfolgt tber die in Ost-West-Richtung verlaufende Planstraf3e A. Die nérdlich des
Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen werden Uber ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der Flacheneigentiimer an die Planstrale A angebunden.
Mit dem Anschluss an den Lindenweg ist auch die Anbindung an das Uberértliche Ver-
kehrsnetz (Kroger und Ehrendorfer Stral3e (K 268)) sichergestellt.

8 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat und Gas erfolgt durch den Anschluss
an das Versorgungsnetz der EWE AG.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch entsprechende Lei-
tungstrager.

Nach Auskunft des OOWV (Ver- und Entsorgungstrager fir die Stadt Lohne) kann das
vorliegende Plangebiet im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung tber Frei-
geféallekanédle an die zentrale Schmutzwasserentsorgung im Lindenweg (vorh. SW-
Hauptsammler DN 200 mm) Uber die Planstra3e B und C angeschlossen werden. Ob
seitens der anschlieBenden Pumpwerke bzw. Druckrohrleitungen und der Klaranlage
Lohne ausreichende Kapazitaten zur Verfligung stehen kann erst beurteilt werden, wenn
die durch die ErschlieBung zusatzlich anfallenden Schmutzwassermengen bekannt sind.

Das Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an die zent-
rale Trinkwasserversorgung des OOWV (Ver- und Entsorgungstrager fur die Stadt
Lohne) angeschlossen werden.

Im Rahmen der Ausbauplanung der Erschlieungsanlagen werden in Zusammenarbeit
mit der Freiwilligen Feuerwehr Lohne sowie dem Brandschutzprifer des Landkreises
Vechta die Lage und Anzahl der erforderlichen Hydranten zur Bereitstellung von
Loschwasser abgestimmt werden.



16 Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 138 ,Nérdlich Lindenweg / Ehrendorf*

Da sich das Plangebiet auf einem schmalen, sandigen Geestriicken befindet, mit ent-
sprechenden hydrogeologischen Bodenverhaltnissen kann nach Auskunft des OOWV
das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser von den Baugrundsticken und
Verkehrsflachen in den ortlich anstehenden Untergrund versickert werden. Laut Bau-
grundgutachten vom 17.10.2012 sind die Voraussetzungen fir eine derartige Regen-
wasserableitung gegeben.

Fur die Grundsticksentwadsserung sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken entspre-
chende Versickerungsanlagen herzustellen.

Die Entwasserung der Verkehrsflachen ist auf Grund der verhaltnismaRig tiefliegenden
Grundwasserstande (> 9 m) Uber Sickerschéchte vorgesehen. Dabei soll jeder Versicke-
rungsschacht tber einen Sand- und Schlammfang, sowie Uber eine Schwimmstoffab-
scheidung verfigen. Einzelheiten zur geplanten Regenwasserableitung werden im was-
serrechtlichen Genehmigungsantrag geklart.

Hausmull wird zentral durch den Landkreis Vechta beseitigt.

9 EINGRIFFSREGELUNG

Fur die vorhandenen Ackerflachenflachen wird durch den Bebauungsplan nunmehr ver-
bindliches Baurecht geschaffen. Fir die dafur zu erwartenden Eingriffe in Natur- und
Landschatft ist die Eingriffsregelung abzuarbeiten.

Das Plangebiet stellt sich als Teil von intensiv bewirtschaften landwirtschaftlichen Fla-
chen dar. Durch die Realisierung des neuen Bebauungsplans werden nunmehr bei einer
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer zulassigen Uberschreitung von
20 %, diese Flachen kunftig potenziell zu 36% versiegelt. Andererseits werden zuktinftig
64% der Flachen Hausgartenareale darstellen. Die Hausgartenareale sind gemaR des
hier verwendeten Kompensationsmodells des Landkreises Osnabrick (2009) relativ ge-
ring zu bewerten und werden somit in der nachfolgenden Bilanzierung mit dem Wertfak-
tor 1,0 WE/m2 angesetzt. Die im Norden und Westen des Plangebietes geplanten Griin-
und MaRnahmenflachen werden mit einem Wertfaktor von 1,9 WE/m? belegt, da diese
Flachen relativ grof3, naturnah und ohne Einsatz von Pestiziden und Dingemitteln mit
standortgerechten einheimischen Gehélzen bepflanzt werden. Die Stadt Lohne beab-
sichtigt den Rand des Plangebietes mit 4 m breiten und 73 m langen (westlich) sowie
10 m breiten und 523 m langen Grinflachen (nérdlich) einzufassen. In diesen Grin-
bzw. MalRnahmenflachen werden Anpflanzungen mit standortgerechten einheimischen
Geholzen erfolgen; der Einsatz von Pestiziden und Dingemitteln ist nicht zuléassig. Auf
Grund der Lange und Tiefe des Eingriinungsbereichs, sowie seiner vorgesehenen Ge-
hélzzusammensetzung ist einerseits eine landschaftsgerechte und wirkungsvolle Orts-
randeingriinung zu erwarten, andererseits ist davon auszugehen, dass das Gehélz we-
gen seiner Tiefe von 10,0 m gegenuber der nordlichen Ackerflache, sich mittelfristig zu
einem relativ ungestorten Refugium fur Singvogel und entlang des Ortsrandes, vor allem
durch die GroRRgehdlze, zu einem Fledermaus-Leitgehdlz entwickelt. Deswegen er-
scheint trotz der Siedlungsnahe die Zuordnung einer héheren Wertigkeit (1,9 statt 1,5
WE s. Bemerkung * Umweltbericht S. 23) gerechtfertigt. Der am Ostrand des Geltungs-
bereichs befindliche Waldstreifen (480 m?) wird um die Flache des FuR und Radweges
(180 m?) reduziert. Diese Flache wird in die Bilanzierung iibernommen und gleichzeitig
im Verhaltnis 1:1 als Wald auf dem stadtischen Flurstiick 59/1 der Flur 51. Gemarkung
Lohne (s. Anlage Kompensationsflachenpool Kliinpott) in einer GréRe von 180 m? er-
setzt.

Eine Bilanzierung erfolgt als Gegenuberstellung der Biotopwertigkeiten im Bestand und
bei Realisierung der Planung (s. unten).
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BEBAUUNGSPLAN Nr. 138 . Ehrendorf, nordlich Lindenweq* - Flache 4.6 ha

Bestand
gm x WE-Faktor

Summe
Werteinheiten

Planung
am x WE-Faktor

Summe
Werteinheiten

A
Sandacker Maisanbau

44.120gm x 0,8

35.296,00 WE

UHM 510gm x 1,3 663,00 WE | = -
Halbruderale Gras-
Staudenflur mittl. Stand-
orte

Vollversiegelung GRZ
0,3 + 20%

T™°Z | e e 12.415 qm x 0,0 0,00 WE

ErschlieBung Beton-
steinpflaster und Schot-
terflachen

TFZ 890 gm x 0,1 89,00 WE 5.013gm x 0,1 501,30 WE

Neuzeitlicher Ziergarten

PHZ 22.312gmx 1,0 22.312,00 WE

lage

PZA Sonstige Grunan- | = sememmmememememem | s 340 gm x 1,0 340,00 WE

Strauchhecke freiwach-
sende

HFM Baum- | e | e 5.620 qm x 1,9 10.678,00 WE

Eichenmischwald tro-
ckener Standorte

WQT Bodensaurer 480 gm x 2,6 1248,00 WE 300gm x 2,0 600,00 WE

Summen

46.000 gm 37.296,00 WE 46.000 gm 34.431,30 WE

Bilanzdefizit -2.864,70 WE

Fur den Bebauungsplan Nr. 138 ergibt sich somit ein Eingriffsbilanzdefizit von
2865 Werteinheiten zwischen Bestand und Planung.

Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Begrenzung der Bauhthen
mittels einzuhaltender Obergrenzen fur Firsthéhen gemildert. Die hochstmogliche Ver-
siegelung wird innerhalb der Baugebiete auf max. 36 % (GRZ 0,3 plus 20% Uberschrei-
tung) begrenzt. Auch bleibt der pragende Altbaumbestand im &stlichen Bereich des
Baugebietes (Waldflache) erhalten.

Die entstehenden Wertverluste werden auf externen Flachen kompensiert. Die in der
Bilanzierung ermittelten 2865 Werteinheiten werden auf der externen Kompensations-
flache ,Sandmanns Kamp* ausgeglichen (s.u.) und die zu ersetzende Waldflache von
180 m? wird im Kompensationsflachenpool Klinpott (s.0.) angelegt.

Die Kompensationsflache Sandmanns Kamp (Flurstiick 88/2, Flur 40, Gemarkung Loh-
ne) mit einer GesamtgroRe von 5215 m? liegt ca. 900 m norddstlich der Ortslage von
Kroge am westlichen Rand des Ehrendorfer Moores. Derzeit wird die Flache als arten-
arme Intensivweide genutzt. Zur Aufwertung dieser Flache wird ein Stillgewéasser mit
Flachwasserzonen sowie am Rand des Flurstiicks eine Wallhecke mit einer standortge-
rechten Gehdlzanpflanzung angelegt (Kompensationskonzept s. Anlage). Der grolite
Teil dieser Flache wird als mesophiles Grinland entwickelt. Nach Durchflihrung dieser
MaRnahmen ist ein Wertgewinn von 6.780 WE auf dieser Flache zu erzielen. Die Stadt
Lohne hat von dem Eigentimer dieser Flache, der Flacheagentur GmbH, die 0.a. Wert-
punkte erworben. Damit ist diese Flache auch dauerhaft als Kompensationsflache gesi-
chert.

Nach Inanspruchnahme der genannten 2.865 Werteinheiten zur Kompensation der vor-
liegenden Planung, verbleiben der Stadt Lohne noch weitere 3.915 Wertpunkte (Rest-
wert) flr weitere Bauleitplanungen.
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In diesem Bauleitplanverfahren sind auch die Belange des speziellen Artenschutzes
gemal § 44 BNatSchG zu beachten.

GemalR den Ergebnissen des faunistischen Gutachtens, das 2008 als Erganzung zu
dem Antrag der Stadt Lohne auf Léschung des LSG-Status in den betreffenden Flachen
erarbeitet worden ist, sind folgende erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der bau-
rechtlichen Eingriffsregelung zu erwarten:

o Verlust potenzieller (wahrscheinlicher) Nahrungsflachen innerhalb eines Uhure-
viers (offene Ackerflachen entlang eines Siedlungsrandes ohne ausgepragte
Eingrinung),

e Erhoéhung des Stérungspotenzials in der Nahe des Uhubrutplatzes durch gestei-
gerten Erholungsdruck im LSG (Spazierganger, spielende Kinder, Hunde).

Als Kompensationsmafinahmen fiir diese Beeintrachtigungen sind grundsatzlich zu un-
terscheiden:

e Schaffung geeigneter Nahrungsflachen fiir den Uhu

e Besucherlenkung zur Reduzierung des Stérungsdrucks in Brutplatzndhe

Die Stadt Lohne beabsichtigt auf Grund der o.a. Beeintrachtigungen des Uhu Lebens-
raumes folgende Strukturen zu schaffen bzw. aufzuwerten, die sowohl gute Lebensbe-
dingungen fiir Beutetiere als auch gute Flug- und Jagdmaoglichkeiten fir den Uhu bieten:

1. Struktureiche Waldréander mit Laubgehdlzen und Strauchern,

2. Umwandlung von Ackerflachen in Extensiv-Grinland,

3. Lineare Geholzstreifen (Baum-/Strauchhecken).

Nachfolgend wird eine Zusammenstellung der einzelnen Kompensationsflachen und
Mafinahmen fir den potentiellen Verlust von Nahrungsflachen innerhalb des Uhu Jagd-
reviers dargestellt:

1. Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 138 werden randlich
offentliche Grinflachen festgesetzt. In diesen Griun- und Malnahmenflachen
werden Anpflanzungen mit standortgerechten, einheimischen Laubgeholzen er-
folgen, der Einsatz von Pestiziden und Dungemitteln ist nicht zuléssig. Dieser li-
neare Gehélzstreifen mit einer FlachengréRe von 5.620 m? tibernimmt auch Teil-
funktionen bezlglich der Kompensation fur die Beeintrachtigung des Uhu Le-
bensraumes.

2. Das stadtische Flurstick 37, Flur 43 Gemarkung Lohne mit einer Grol3e von
1,752 m?, das nordostlich des Plangebietes liegt, wird als strukturreicher Wald-
rand mit Laubgeholzen und Strauchern entwickelt. Damit soll zukinftig diese Fla-
che giinstige Lebensbedingungen fir potentielle Beutetiere des Uhu’s schaffen.

3. Die Kompensationsflache ,Sandmanns Kamp*, Flurstick 88/2, Flur 40, Gemar-
kung Lohne (Ehrendorfer unteren Mark) wird mit der Herstellung eines Stillge-
wassers, linearer Geholzbiotope (Wallhecken) und mesophiler Grunlandflachen
ideale Lebensbedingungen fiir Beutetiere und somit gute Jagdmoglichkeiten fir
den Uhu zur Verfiigung stellen. Diese Flache, mit einer GréRe von 5.215 m?, wird
neben der Kompensation fir die Beeintrachtigung des Uhu Lebensraumes auch
die aufgrund der Bodenversiegelung erforderlichen externe Kompensation abde-
cken (Mehrfachkompensation).

4. Die Kompensationsflache Flurstiick 61, Flur 46 Gemarkung Lohne (Ehrendorfer
Moor) mit einer GréRe von 10.008 m? wird der Stadt Lohne fiir den Verlust von
Nahrungsflachen des Uhu’s von der Flachenagentur im Stadtequartett zur Verfu-
gung gestellt. Diese Flache wird derzeit landwirtschaftlich als intensive Griinland-
flache genutzt. Das Entwicklungsziel dieser Flache ist die Herstellung mesophi-
len Grunlandes mit Blanken und einer allgemeinen Biotopverbesserung durch
randliche Gehoélzanpflanzungen.

5. Einen Teilbereich des Flurstiick 110, Flur 46 Gemarkung Lohne (Ehrendorfer
Moor) in einer GréRe von 7.880 m? wird die Stadt Lohne von einem Landwirt aus
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Kroge dauerhaft pachten. Diese derzeit als Intensivgrinland genutzte Flache
wird in Extensivgriinland umgewandelt und dient danach dem Uhu als potentiel-
les Jagdrevier. Auch auf Grund der an diesem Grinland angrenzenden Waldfla-
chen werden sich ideale Lebensbedingungen flr potentielle Beutetiere des Uhu’s
hier einstellen.

Bilanz Kompensationsflachen Uhu:

Flache GroRe [m”]
B-Plan 138, Mallhahmenflache / Grinflache 5.620
Flurstick 37, Flur 43, nordoéstlich d. Plangebietes 1.752
Flurstick 88/2, Flur 43, Sandmanns Kamp 5.215
Flurstiick 61, Flur 46, Ehrendorfer Moor 10.008
Flurstiick 110, Flur 46, Ehrendorfer Moor 7.880
Summe 30.475

Mit den hier vorliegenden Kompensationsflachen wird der im Kompensationskonzept
vom Gutachter angesprochene Flachenbedarf von 3,15 ha fur den Verlust von Nah-
rungsflachen innerhalb des Uhu Reviers nahezu vollstandig erfulit.

Nach Aussagen des Dipl. Biol. Dr. Marc Reichenbach sind einerseits eine raumliche
Konzentration aus den o.a. MaBhahmen sowie andererseits eine Verteilung der linearen
Strukturen in einem groReren Raum sinnvoll, um hierdurch gréf3ere Aufwertungseffekte
fur den Lebensraum des betroffenen Uhu-Brutpaars zu erzielen. Die MalBhahmen mus-
sen demzufolge innerhalb des betroffenen Brutreviers liegen (Radius bis ca. 3 km, max.
5 km um den Brutplatz).

Die von der Stadt Lohne zur Verfigung gestellten Flachen, sowie die dort zu entwickeln-
den Mallnahmen entsprechen den o.a. Anforderungen an Kompensationsmaf3nahmen
fur die Eingriffe in den Uhu Lebensraum in Ehrendorf sowohl funktional als auch im Be-
zug auf die FlachengroRRe. Die o.a. Kompensationsflachen liegen auch alle innerhalb des
3 km Radius um das Uhu-Brutrevier.

Da Storungen am Brutplatz zu den starksten Geféhrdungsfaktoren des Uhu gehdren,
beabsichtigt die Stadt Lohne in Gesprachen und vertraglichen Vereinbarungen mit Fla-
chenbesitzern, bestehende Waldwege in Brutplatzndhe aufzuheben und im Gegenzug
dafir andere Wegefihrungen anzubieten, die einen ausreichenden Abstand zum Brut-
platz aufweisen.

Mit den o.a. MalRnahmen sind die Eingriffe in den Uhu Lebensraum verursacht durch die
Realisierung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 138 vollstandig kompensiert.
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10 FLACHENBILANZ

Bestand

Ackerflachen 44120 m?2
Wald 480
Verkehrsflachen und Feldwege 1.400 m?
Gesamtflache 46.000 m?2
Planung

Wohnbauflachen (WA) 34.727 mz
Verkehrsflachen 4513 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Ful3- und Radweg 500 m?
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 260 m?
Flachen fur MaRBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft 5.620 m?
Flachen fur Wald 300 m?
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen 80 m?
Gesamtflache 46.000 mz2
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TEIL II: UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele dieser Planung

Der Umweltbericht wird nach § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung des Bebau-
ungsplans Nr. 138. Die Standortfindung, sowie die erforderlichen Angaben zu Art und
Umfang des Vorhabens sind in den vorangehenden Kapiteln ausgefuhrt. Im Folgen-
den werden gem. BauGB 88 1a und 2(4) Uber die Bestandserfassung und Bewertung
die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die betroffenen Schutzguter im
Planungsraum beschrieben und bewertet, wobei Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen benannt und in die Eingriffsbilanzierung einbezogen werden.
Der Umweltbericht, als eigenstandiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan,
dient damit gem. 8§ 2a BauGB der Berticksichtigung umweltschiitzender Belange in
der Abwagung.

Beurteilungsgrundlage fir die Ausarbeitung ist der in Aufstellung befindliche Bebau-
ungsplan Nr. 138 ,Nordlich Lindenweg / Ehrendorf‘ der Stadt Lohne mit seinen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

1.1.1 Kurzbeschreibung der Planung und des Plangebiets

Die Stadt Lohne weist mit der Aufstellung des Bebauungsplans 138 ein ca. 4,6 ha
grolRes ,Allgemeines Wohngebiet* in Ehrendorf aus, das, direkt an die ndrdlich des
.Lindenweges" vorhandene Wohnbebauung angrenzend, in drei Bauabschnitten ver-
wirklicht werden soll. Festgesetzt ist eine Grundflachenzahl fir offene Bauweise von
0,3 mit einer zulassigen Uberschreitung von 20% fiir Nebenanlagen. Traufhéhen sind
mit <=6,50 m, Hohen fir die Oberkanten der Gebaude mit <=9,00 m festgesetzt. Als
kompensatorische Eingriinung zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt und
der Wirkung auf das Landschaftsbild ist gegentber der freien Landschaft (Nordgren-
ze) eine ca. 10,0 m breite MaRnahmenflache, entlang der Westgrenze 4,0 breit u.a.
zum Anpflanzen von einheimischen Baumen und Strauchern festgesetzt.

Das Plangebiet liegt nordlich der StralRe ,Lindenweg*”, an dem nérdlich eine einzeilige
Wohnbebauung von ca. 40,0 m Grundstiickstiefe vorhanden ist. Mit drei Anbindungen
an den ,Lindenweg®, die in der Ortlichkeit vorhanden aber noch nicht ausgebaut sind
und der annahernd in Ost-Westrichtung verlaufenden Erschlie3ungsstrafl3e von 6,5 m
Breite soll das neue Gebiet erschlossen werden. Das i.d.R. aus zwei Grundstiickstie-
fen, der Mal3nahmenflache und der ErschlielRungsstrale bestehende Baugebiet misst
eine Tiefe von ca. 85,0 m.

Das Plangebiet weist Hohen zwischen 65,0 und 70,0 m ii.NN auf.

Weitere und eingehende Ausfiihrungen zu den Bebauungsplaninhalten, Festsetzun-
gen und der verkehrlichen und infrastrukturellen ErschlieRung sind den vorstehenden
Kapiteln der Begrindung zu entnehmen.

Das Plangebiet liegt ca. 6,0 km stdlich der Stadt Lohne, ndrdlich des durch die abge-
winkelte Kreisstralle 268 mit dem ,Lindenweg"“ gebildeten Dreiecks, in dem die Sied-
lung Ehrendorf liegt. Die bislang nérdlichste Bauzeile grenzt an eine ausgedehnte
Ackerflache, die nérdlich und 6stlich durch groR3flaichigen Wald begrenzt wird. West-
lich, stdlich und 6stlich befinden sich nur kleinere Waldstticke

Das zur Ausweisung anstehende Gelande wird als Acker mit Intensivbewirtschaftung
genutzt. Flie3- oder Stillgewasser sind im Planungsraum nicht vorhanden.
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Ubergeordnete Planungen mit dem Ziel Naturschutz

Karte der naturschutzrechtlich besonders geschiitzten Bereiche in

Niedersachsen

(Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie; Karte der fiir den Naturschutz wertvollen, geschiitzten Bereiche in
Niedersachsen Blatt 3314 Vechta, Hannover, Stand der Erfassung 1994, Stand der Naturschutzgebiete 1996)
Das Plangebiet lag grof3tenteils im Landschaftsschutzgebiet VEC - 32 ,Geestri-
cken mit seinen bewaldeten Gebieten zwischen Vechta und Steinfeld”. Im Rah-
men der 40. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lohne, Teilbereich
40.14, wurde die Flache aus dem LSG herausgenommen.
Karte Uber avifaunistisch wertvolle Bereiche in Niedersachsen
(Brutvogel / Gastvogel 1986-92)
Fur den Geltungsbereich selbst, als auch fiur die sonstigen Flachen der Stadt
Lohne sind keine flur die Avifauna wertvollen oder wichtigen Bereiche ausgewie-
sen.
Regionales Raumordnungsprogramm
Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Vechta ist der Stadt
Lohne die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Dem siidlich
der Stadt liegenden Plangebiet wird eine besondere, flichendeckende Bedeu-
tung fur die Erholung zugewiesen. Die Siedlung Ehrendorf ist umgeben von Fla-
chen mit besonderer Bedeutung fir die Landwirtschaft. Die Waldgebiete werden
als Flachen mit besonderer Bedeutung fiir die Forstwirtschaft ausgewiesen, nérd-
lich und stdlich von Ehrendorf durch die Signatur: Gebiet mit bes. Bedeutung fir
die oberflachennahe Rohstoffgewinnung -Sand- hinterlegt.
Landschaftsplan der Stadt Lohne (1995)
Karte 2 -Biotoptypen- weist das Plangebiet nérdlich der vorhandnen Bauzeile ent-
lang des Lindenweges auch heute noch zutreffend als Acker aus, westlich durch
Nadelforst, nordlich durch Mischwald und &stlich durch Nadelholzaufforstung be-
grenzt.
Der Geltungsbereich liegt laut Landschaftsplan auf3erhalb wichtiger Bereiche fir
JArten- und Lebensgemeinschaften“ und weist keine besonders Wert gebenden
Strukturen fir das Landschaftsbild auf. Fir das Plangebiet werden keine Zuord-
nungen fir folgende Kapitel des Landschaftsplans getroffen:

Planerische Vorgaben aus Naturschutzsicht

Wichtige Bereiche aus lokaler Sicht

Landschaftseinheiten

Schutzwiirdige Landschaftsteile aus lokaler Sicht
In Karte 6 -Belastungen und Gefahrdungen von Natur und Landschaft- wird fir
Ehrendorf eine Ausdehnung der damals vorhandenen Bebauung zwischen den
KreisstraRen und dem Lindenweg nach Westen in diese Plankategorie eingestuft.
In der Karte 7 -Landschaftsentwicklung- wird u.a. fiir den Geltungsbereich der
Entwicklungsbereich S 6 ein Verzicht auf neue Bebauung zugunsten der land-
wirtschaftlichen Betriebe postuliert. Zeichnerisch wird entlang der ndrdlich des
Lindenweges vorhandenen Bauzeile die Entwicklung hochwertiger, naturbetonter
Ortsrandstrukturen empfohlen.
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1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutz-
guter

1.2.1 Schutzgut Mensch

Die Lage des Plangebietes wurde unter Kapitel 1.1.1 beschrieben. Die Bebauungs-
planausweisung -Allgemeines Wohngebiet- weitet die Wohnbauflachen des Ortsteils
Ehrendorf in Nordrichtung aus und rickt diese damit weiter in die freie (Kultur-) Land-
schaft hinein. Emissionen oder Auswirkungen, die zu Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes ,Mensch” fihren kénnten, sind von den Ausweisungen des Bebauungsplans
Nr. 138 nicht zu erwarten.

1.2.2 Schutzgut Natur und Landschaft

Die Differenzierung und Benennung der Biotoptypen, bzw. der verwendeten Kirzel,
erfolgt auf der Grundlage des Kartierschliissels fiir Biotoptypen in Niedersachsen des
NLO (Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie — O. Drachenfels 1994), der inzwi-
schen auch fur das ,Osnabriicker Modell* Verwendung findet. Die Einordnung in die
Wertstufen erfolgt gem. des ,Osnabriicker Modells 2009“ (Wertstufen s. Kap. 1.4.0
Bilanzierung).

Bestandskartierungen der Biotoptypen im Bebauungsplan Nr. 138 wurden im Zu-
sammenhang mit den Erhebungen zur 40. Anderung des FNP der Stadt Lohne im
Jahr 2006 durchgefuhrt und im Oktober 2011 nachgeprift und bestatigt.

Die Bewertung der Flachen erfolgt Uber die Erfassung der vorhandenen Biotoptypen
und nach Eigenschaften wie z.B. Entwicklungsdauer und dem Alter der Lebensge-
meinschaft, der GroRRe, der Vernetzungsfunktion, der Seltenheit, der Bedeutung fir
das Landschaftsbild, Vorkommen gefahrdeter Arten, Regenerationsféhigkeit und sei-
ner Bedeutung fur die Kulturhistorie. Vorschadigungen werden bei der Ermittlung der
Flachenwerte einbezogen.

Die okologisch relevanten Bewertungsmerkmale fiihren, abhéngig von ihrer unter-
schiedlichen Empfindlichkeit und Auspragung, zu der unten angegebenen Zuordnung
von Wertfaktoren als Flachenmultiplikator.

KompensationsmafRhahmen innerhalb besiedelter Bereiche und Bebauungsplange-
biete kdbnnen mit maximal 1,5* (s. Abweichende Wertung HFM - Erlauterung s. Be-
grindung S. 16) Werteinheiten angerechnet werden, da diese sich, wegen ihrer ab-
sehbar gestorten Lage, nur begrenzt 6kologisch entfalten kdnnen. Extern durchge-
fuhrte KompensationsmafRnahmen kdnnen den Wertfaktor 2,5 erreichen. Die vorhan-
denen Wertigkeiten der Ausgleichs- u. Ersatzflachen sind von den erreichbaren Wert-
stufen abzuziehen.

1.2.3 Naturraum / potenzielle natirliche Vegetation

(Geogr. Landesaufnahme 1 : 200000 Die naturrduml. Einheiten Deutschlands Blatt 70/71 Sofie Meisel Hrsg. BAL)
Naturraumlich zahlt das Plangebiet zum Bersenbriicker Land und zur Einheit 585.03
Dammer Berge, die den westlichen Flugel des Dammer-Bersenbricker Endmorénen-
bogens darstellen, der die Dimmer-Moorniederung vom Artland trennt.

Die Dammer Berge stellen zwischen Vechta und Steinfeld nur einen schmalen, relativ
ungegliederten Ricken dar. Die vorwiegend sandig-kiesigen Béden sind je nach Dau-
er und Verbreitung der zeitweiligen Verheidung mehr oder weniger stark podsoliert
und bestehen aus podsolierten Braunerden bis zu Heidepodsolen.

Als potentielle, natirliche Vegetation wirden sich auf den nahrstoffarmen Bdden der
nordlichen Dammer Berge Stieleichen-Birkenwalder entwickeln. Diese sind im Zuge
der forstlichen Entwicklung haufig Nadelwaldungen gewichen.
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Im Stieleichen-Birkenwald dominieren Sandbirke und Stieleiche. Hinzu wiirden Eber-
esche und Faulbaum kommen. Die Krautschicht wirde von anspruchslosen, lichtbe-
dirftigen Arten bestimmt.

1.2.4 Spezielle Artenschutzprifung (SAP) - Schutzgut Lebensraum / Fauna

Durch das Biro NWP wurden im Jahr 2008 faunistische Erhebungen zu Végeln und
Flederméausen innerhalb des Plangebiets und auf umliegenden Flachen durchgefiihrt,
deren Ergebnisse in einer ,spezielle Artenschutzprifung” zusammengefasst wurden.
Auf dieser Grundlage wurde jeweils geprtft, ob durch die Planung die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt werden. Es wird
ausgefuhrt, dass hinsichtlich der Vogel- und Fledermausarten unter bestimmten Be-
dingungen durch die Planung kein Verbotstatbestand begriindet wird.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 ausschlie3lich aus Acker be-
steht, ist ein Vorkommen an wild lebenden Tierarten von nur allgemeiner Bedeutung
fur den Naturhaushalt zu erwarten. Die periodisch gestorte Ackerflache bietet Nieder-
/ Hochwild und Kleinsdugern voribergehend einen Teillebensraum, Deckung und
Nahrungsquelle. Der sog. ,Ernteschock” kann durch die an Stérungen gewdéhnten
Tiere durch Rickzug in ganzjahrig vorhandene Deckungsbereiche (Wald) tberwun-
den werden, die gleichzeitig ihren Dauerlebens- und Reproduktionsraum darstellen.
Die Flachenverkleinerung des Teillebensraumes spielt bei der Gesamtgrolie der
Ackerflache nur eine untergeordnete Rolle und wird nicht dazu fiihren, dass Tierbe-
stande dauerhaft vertrieben werden oder dass eine signifikante Verschlechterung der
Lebensbedingungen eintritt.

Amphibische oder aquatische Lebewesen sind wegen der weitrAumigen Abwesenheit
von Wasser- oder Feuchtlebensrdumen im oder in der Ndhe des Betrachtungsraumes
nicht zu erwarten.

Die nachfolgenden Biotoptypen wurden 6rtlich im Jahr 2008 aufgenommen, im Mai
und Oktober 2011 Uberprift und in der folgenden Karte wiedergegeben.
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1.2.5 Biotoptypen im Untersuchungsraum
Vegetation / Nutzungen

A - Acker Wertstufe 0,8 (direkt betroffen)

Der Geltungsbereich wird als Ackerflache in Intensivbewirtschaftung genutzt. Die Fla-
chen sind von stark reduzierter 6kologischer Bedeutung, da mit der intensiven Bewirt-
schaftung héaufige Stérungen der Biotopflache verbunden sind, durch Diingereinsatz
wuchsfreudige, verdrangende Wildkrauter zu Ungunsten von selteneren, nitrophoben
Pflanzenarten geférdert werden und die chemische Unterdriickung von Wildkrautern
Zu einer Verarmung an Arten auf der Flache selbst und im Nahbereich fuhrt.
Ackerflachen haben als sog. Offenlandbiotop eine Bedeutung als Flache zur Produk-
tion von Nahrungsmitteln (ggf. nachwachsender Rohstoffe), als Flachen zur Grund-
wasserneubildung und als temporarer Lebensraum fiir die Fauna.

WQT — Bodensaurer Eichenmischwald trockener Standorte - Wertstufe 2,6

Im Bereich des sudoéstlichen Durchstichs durch das bestehende Wohnbaugebiet wur-
de im Bebauungsplan Nr. 25 eine Waldflache festgesetzt. Es handelt sich um einen
Stieleichen dominierten Eichen-Mischwaldbestand bodensaurer, trockener Standorte
von ca. 480 gm Flache. Der Bedeutung dieses standortgerechten Naturinventars ist
grundsatzlich als hoch einzustufen, verliert jedoch auf Grund der geringen Flachen-
grofRe und der beidseits angrenzenden Bebauung an Wert. Trotzdem ist das Wald-
stiick als Relikt einer urspringlich grof3flachigen Vegetationseinheit am unteren Rand
des ,Osnabriicker Modells* fir den Biotoptyp WQT vorgesehenen Wertigkeit von 2,6
WE einzustufen. Die Planung sieht vor, ca. 180 gm des Waldstlicks zur Anlage eines
Geh-Radweges zur Verbesserung der ErschlieBung des neuen Baugebietes zu besei-
tigen. Damit wird die Waldflache weiter reduziert und wegen die nun noch verbleiben-
den ca. 300 gm auf den Planungswertfaktor 2,0 zuriickgestuft. Abgesehen davon ist
der beseitigte Wald im Verhéltnis 1 : 1 neu als Wald anzulegen.

WZK - Kiefernforst (nur auBerhalb des Geltungsbereichs)

Die Ackerflache wird westlich, dstlich und nérdlich von kleineren Kiefernwaldparzellen
eingerahmt, an deren Rand zusatzlich einige Sandbirken und vereinzelte Eichen ste-
hen. Der Geltungsbereich grenzt westlich und 6stlich direkt an die Waldstiicke an,
ohne dass diese jedoch direkt bertihrt werden. Das groRere Kiefernwaldareal liegt ca.
175 m nordlich des Plangebietes.

PHZ - neuzeitliche Ziergéarten (nur auf3erhalb des Geltungsbereichs)

Die Flachen sudlich des Plangebietes werden durch Ziergéarten der vorh. Wohnbe-
bauung eingenommen. Partiell weisen diese geschnittene Hecken und wenige grol3e-
re Gehdlze auf, ohne jedoch dadurch einen landschaftsgestalterisch ausreichend ein-
gegrunten Ortsrand zu erzeugen.

Die Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Lohne, dass es sich beim Planungs-
raum um ein Gebiet handelt, das aul3erhalb wichtiger Bereiche fur Arten und Lebens-
gemeinschaften liegt und keine wesentlichen 6kologischen Merkmale birgt, werden
durch die Kartierungsergebnisse bestatigt. Danach handelt es sich um Flachen, die
nur eine Grundbedeutung fir den Naturhaushalt aufweisen.
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1.2.6 Schutzgut Boden

Die Bodenubersichtskarte von Niedersachsen 1 : 50.000 (NLfB 1997) weist fur das
Plangebiet und die umliegenden Flachen sandigen Podsol glaziofluviatiler Entstehung
aus. Boden dieses Typs sind relativ arme Ackerstandorte mit der Ublichen intensiven
Bearbeitung, Dingung und Verdnderung der oberen Bodenschichten. Durch die weite
Verbreitung dieses Bodentyps im Nordwesten Niedersachsens ist das Schutzgut Bo-
den des Geltungsbereichs nur von allgemeiner Bedeutung fur den Naturhaushalt.

1.2.7 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Gebiet liegt nach den Grundwasserkarten des LBEG im Bereich einer Stauch-
endmorane mit stark wechselnden Grundwasserstédnden und -entnahmebedingungen.
Das Plangebiet hat eine Grundwasserneubildungsrate von 150 — 200 mm im Jahr. In
der Themenkarte des LBEG wird das Grundwasserschutzpotential der Deckschichten
als hoch eingestuft.

1.2.8 Schutzgut Klima / Luft

Lokalklimatisch tragt das Plangebiet durch die offenen Ackerflachen und die Geholz-
strukturen zur Frischluftentstehung (Sauerstoffbildner) bei und férdert durch Verduns-
tung die Luftfeuchtigkeit. Hinsichtlich der Luftbeschaffenheit ist von zumindest zeit-
weise vorhandenen Vorbelastungen durch Téatigkeiten der Intensivlandwirtschaft aus-
zugehen.

1.2.9 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

Das Plangebiet grenzt unmittelbar nérdlich an die vorhandene Wohnbebauung von
Ehrendorf an. Mit Umsetzung der Planung wird der Ortsrand um ca. 85 m in Richtung
Norden verschoben. Gepragt wird das Plangebiet durch Ackernutzung, die sich weit-
raumig nach Norden fortsetzt und durch kulissenhafte Waldbestéande begrenzt wird.
Der derzeitige Ortsrand, der durch die einzeilige Wohnbebauung noérdlich des Lin-
denweges gekennzeichnet ist, ist nur unzureichend in das Landschaftsbild integriert.
Die ,neuzeitlichen Garten" ohne raumbildenden GroRbaumbestand erzeugen einen
schroffen Ubergang von der (ibersichtlichen Kulturlandschaft Acker auf den besiedel-
ten Bereich, so dass hinsichtlich des Landschafts- / Ortshildes von einer geringen bis
mittleren Bedeutung gesprochen werden kann.

1.2.10 Zusammenfassung / Auswirkungen der Planung

Aus den Bewertungen der bestehenden Biotoptypen und der Gefahrdungspotentiale
geht hervor, dass es sich generell um einen ,weniger empfindlichen Bereich* handelt,
in dem Uberwiegend der Biotoptyp A und in geringem MalRRe der Biotoptyp WQT (emp-
findlicher Bereich) direkt von der Planung betroffen ist. Die flankierenden Kiefern-
forststiicke (nicht direkt betroffen) erreichen im Nahbereich des Planungsraumes die
hdchste Wertigkeit und sind damit zu den ,empfindlicheren Biotoptypen zu zahlen.
Die angefuhrten Schutzgiter weisen eine allgemeine (bis geringe) Bedeutung fur den
Naturhaushalt und das menschliche Umfeld auf. Trotz der nur allgemeinen Bedeutung
des Geltungsbereichs im Hinblick auf die Biotoptypen und Schutzgiter werden die
durch die Bebauungsplanaufstellung geplanten Eingriffe wegen der planerisch vorbe-
reiteten Neuversiegelung dennoch zu erheblichen Beeintrdchtigungen des Natur-
haushaltes fuihren.
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1.3 Beeintrachtigungen / Eingriffe (allgemein)

Die Verwirklichung der Inhalte des Bebauungsplans wird zu Eingriffen in Natur und
Landschaft fuhren, weil dadurch Gestalt und Nutzung von bislang offenen Grundfla-
chen verandert werden. Unnétige Eingriffe sind zu vermeiden, unvermeidbare Eingrif-
fe durch Beschrankung auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu beschrédnken. Ein-
griffsvermeidung und -minimierung haben Prioritat vor Ausgleich und Ersatz. Nicht zu
vermeidende Eingriffe sollen durch Ausgleichsmalinahmen so ausgeglichen werden,
dass keine erhebliche Beeintrachtigung zurtickbleibt und die Eingriffsfolgen auf ein
unerhebliches Mal} reduziert werden.

Ist eine vollstandige Kompensation im Plangebiet nicht méglich, kann nur Uber die
Ausweisung einer Ersatzflache auRerhalb der Eingriffsflache eine Vollkompensation
erreicht werden.

Durch die Ausweisung von externen Ersatzflachen und darauf durchzufiihrenden 6ko-
logischen Aufwertungsmafl3nahmen wird schlie3lich die Wiederherstellung nachhaltig
beeintrachtigter Funktionen und Werte in ahnlicher Art und Weise angestrebt.

Die Bewertung der Eingriffsfolgen auf die Schutzgiter und Biotoptypen der direkt vom
Eingriff betroffenen Flachen, sowie deren mogliche Ausstrahlung auf angrenzende
Bereiche werden in der Flachenbilanz berticksichtigt.

1.3.1 Schutzgut Natur und Landschaft

Mit der Verwirklichung der Bebauungsplaninhalte geht eine (zumeist) nicht ausgleich-
bare Versiegelung offener Flachen einher. Die Ausweisung der Wohnbauflache mit
einer GRZ von 0,3 mit der Mdglichkeit, diese um 20% fir Nebenanlagen zu lber-
schreiten, bedeutet die mdgliche Vollversiegelung von 36 % der Grundsttcksflache,
hinzu kommt die Versiegelung fur Verkehrsflachen. Dem offenen Boden werden mit
der Vollversiegelung samtliche dkologischen Wirkfaktoren entzogen, die auch durch
Ausgleich und ErsatzmalRnahmen nur unzureichend kompensiert werden kénnen. In
der Summe gesehen werden bundesweit taglich etliche ha versiegelt, fur die in der
Regel keine Entsiegelung von Flachen ahnlicher Gréfe mdglich ist.

1.3.2 Beeintrachtigung von Lebensgemeinschaften

Auf der beanspruchten Ackerflache ist keine hohere Vegetation vorhanden. Die Fau-
na setzt sich aus wenigen Arten zusammen, die intensiv bewirtschaftete Anbaufla-
chen als Teillebensraum nutzen. In der Umgebung des Plangebietes stehen ausrei-
chend Ruckzugsmadglichkeiten gleichartiger Biotoptypen zur Verfiigung. Direkt von der
Planung ist Intensivackerflache, die zwei schmalen Wegparzellen mit ca. 510 gm
halbruderaler Gras-Staudenflur (UHM) und ca. 180 gm Eichenmischwald (von 480
gm) betroffen. Die angrenzenden Flachen sind Biotoptypen von allgemeiner bzw.
max. mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt (Waldareale aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs).

Durch die Bautatigkeit zeitweilig vergramte Tiere werden sich in den Randbereichen
des Gebietes nach Bauende kurzfristig wieder einstellen.

Eine erhebliche Schadigung oder die Beseitigung nur lang- mittelfristig wieder her-
stellbarer Lebensgemeinschaften ist durch die Planaufstellung und den Vollzug der
Planinhalte nicht gegeben. Fur Vogel und Fledermause - s. Aussagen der SAP.

Bewertung: Wertvolle Lebensgemeinschaften werden durch die Verwirklichung der
Planinhalte weder beseitigt noch nachhaltig beeintrachtigt. Die vorhandenen Lebens-
gemeinschaften sind von allgemeiner Bedeutung. Bezuglich der Végel und der Fle-
dermausarten wird auf die SAP verwiesen.
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1.3.3 Beeintrachtigung von Boden und Relief

Durch Neuversiegelung werden den bislang offenen Bodenflachen samtliche Biotop-
merkmale entzogen und diese zu 6kologisch wertlosen Flachen degradiert. Fur die
Tier- und Pflanzenwelt geht Lebens- / Teillebensraum verloren.

Es handelt sich im Hinblick auf das Schutzgut Boden nicht um einen seltenen Bereich.
Die Flachen sind bereits anthropogen Uberformt und intensiv genutzt, so dass, mit
Ausnahme der landwirtschaftlichen Ertragsfahigkeit, eine erhebliche Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden nicht eintreten wird.

Bewertung: Die Neuversiegelungen durch kinftige Bauwerke und Verkehrsflachen
beseitigen das noch vorhandene, wenn auch gestorte, natirliche Bodengefiige zu-
gunsten 6kologisch minderwertiger oder wertloser Flachen.

1.3.4 Beeintrachtigung Grundwasser

Durch die Eingriffe wird eine geringflgige Verdnderung des Boden-Wasserhaushalts
einhergehen, da sich auf Grund von Versiegelungen die Oberflachenabfliisse erhéhen
und flachige Eintrédge von Niederschlagswasser in das Grundwasser in den zukinftig
versiegelten Bereichen kaum mehr erfolgen. Mit der relativ kleinteiligen Bebauung
verbleiben weiterhin offene Bodenflachen und durch die Rickfiihrung des Oberfla-
chenwassers von den Versiegelungsflachen in den natirlichen Wasserkreislauf tiber
Versickerungsanlagen wird sich nur eine geringe bzw. keine Reduzierung der (ohne-
hin geringen) Grundwasserneubildungsrate fiir das Gebiet ergeben. Die durch offene
Bodenflachen vorhandene Verdunstungsrate wird herabgesetzt. Gleichzeitig ist davon
auszugehen, dass Nahrstoffe und Pestizide, wie in der Intensivlandwirtschaft ge-
brauchlich, kinftig nicht mehr ins Grundwasser eingetragen werden.

Bewertung: Durch die geplante Versickerung von Oberflichenwasser an Ort und
Stelle wird die Grundwasserneubildungsrate nicht negativ beeinflusst. Fremd- /
Schadstoffeintréage in das Oberflachenabwasser aus der geplanten Nutzung sind nicht
zu befirchten. Bisher eingetragen Stoffe aus der Intensivlandwirtschaft entfallen zu-
kunftig wegen der Nutzungsaufgabe.

1.3.5 Beeintrachtigung von Klima u. Luft

Von einer nachhaltigen Verdnderung der kleinklimatischen Bedingungen ist wegen
relativ geringer Grof3e des Plangebietes und der Lage angrenzend an bereits bebaute
Flachen nicht auszugehen. Geringfiigige Anderungen in Bezug auf Temperatur, Luft-
feuchte und Kaltluftbildung durch Oberflachenversiegelungen werden fiir die als ro-
bust einzustufende Flora und Fauna des umliegenden Gebietes ohne Auswirkungen
bleiben.

Zusatzliche Luftbelastungen sind von der geplanten zuklnftigen Nutzung als allge-
meines Wohngebiet nicht zu erwarten.

Die Zunahme an Ziel- und Quellverkehr durch die kiinftigen Anwohner ist hinsichtlich
Larm- und Abgasemissionen angesichts der Vorbelastung als geringfligig einzuschét-
zen.

Bewertung: Zuséatzliche Luftbelastung, kleinklimatische Auswirkungen und Larmbe-
lastungen sind durch die Realisierung des Bebauungsplans nicht oder nur in sehr
geringem Umfang zu erwarten.

1.3.6 Beeintrachtigung des Landschafts-/ Ortshildes

Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl von 0,3 + 20% wird der geplanten Nutzung
zur Einzelhausbebauung auf mindestens 600 m? groRen Grundstiicken Rechnung
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getragen. Durch die Bebauung wird dem betroffenen Landschaftsraum die restliche
Funktion: ,Landschaftserleben* genommen. Die allgemeine Bedeutung fiir das Land-
schaftsbild wird fir den Geltungsbereich aufgehoben und ist kinftig der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage zuzurechnen. Der mangelhafte Ubergang von den be-
bauten Flachen auf die freie Landschaft wird durch die festgesetzten randlichen Ein-
grinungsmalinahmen verbessert, bzw. hergestellt.

Bewertung: Durch die mit Aufstellung des Bebauungsplans ermdéglichten Eingriffe
wird das Landschaftsbild beseitigt und der Ortsrand in die Kulturlandschaft vorgeriickt.
Der Rest an Erlebniswert wird beseitigt. Geplante standortgerechte Anpflanzungen
schaffen einen dem Landschaftsbild zutrdglichen neuen Ortsrand.

1.3.7 Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern.

Mit der Planung wird die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Kulturbodenflache fur
Bauzwecke geplant.

Uber das Vorhandensein weiterer Kulturgiiter im Plangebiet liegen keine Erkenntnisse
oder Unterlagen vor. Dennoch wird auf die Meldepflicht von ur- und frilhgeschichtli-
chen Bodenfunden im Bebauungsplan hingewiesen.

»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Boden-
funde (u.a. TongefalRscherben, Holz- und Holzkohleansammlungen, Schlacken, sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Vechta unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu belassen, bzw. fir ihren Schutz Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.”

1.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Auf Grund der aus 6kologischer Sicht nur allgemeinen Bedeutung des Plangebietes
fur den Naturhaushalt und die direkte Anlehnung der sudlichen Plangrenze an vor-
handene Wohnbebauung, ist von einer Ausstrahlung auf andere Bereiche oder einer
Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch auftretende Wechselbezie-
hungen zwischen den zuvor beschriebenen Schutzgtitern nicht auszugehen. Trotz der
beabsichtigen Neuversiegelung offener Grundflachen durch Bebauung und Verkehrs-
infrastruktur, werden sich die Eingriffsfolgen auf den unmittelbaren Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 138 beschranken.

1.3.9 Auswirkung der Planung auf den Umweltzustand bei Umsetzung der
Inhalte

Die Beanspruchung ausschlieZlich landwirtschaftlich genutzter Intensivanbauflache,

und die Anlehnung des Standortes an bereits bebautes Gebiet sprechen fur die

Standortwahl gegeniiber anderen, ggf. weniger geeigneten und / oder 6kologisch

empfindlicheren Bereichen. Eine Vermeidung der Wohnbebauung erscheint ange-

sichts der anhaltenden Nachfrage nach Bauland nicht mdglich.

Mit der Beanspruchung dieses relativ unempfindlichen Gebietes fiir die Schaffung von
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Wohnbauland und der konzipierten Eingriinung des Bebauungsplangebietes wird der
Umweltzustand im Bereich Ehrendorf nicht nachhaltig beeintrachtigt.

1.3.10 Auswirkung auf den Umweltzustand bei Nicht-Umsetzung der Planinhalte

Fur den Fall, dass die Bauleitplanung fur diesen Geltungsbereich nicht umgesetzt
wuirde, wirde sich das folgende Szenario einstellen:
e Die Stadt Lohne ware nicht in der Lage, dem Nachfragedruck nach Wohnbau-
platzen im Bereich Kroge-Ehrendorf nachzukommen.
e Das Plangebiet wirde weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt, ohne dass
sich das Erscheinungsbild des Ortsrandes verbessern wirde.
e Ware die Wohnbebauung nicht auf dieser Flache zu realisieren, wirde eine
Verwirklichung ggf. an einem anderen, weniger geeigneten Standort bei glei-
chem Flachenbedarf und gréRerem Eingriffspotenzial erfolgen.

1.3.11 Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Vermeidung

Aufgrund der Naturschutzgesetzgebung besteht die Verpflichtung, vermeidbare Ein-
griffe zu unterlassen. Der Eingriff erweist sich jedoch als nicht vermeidbar, weil die
Stadt Lohne einen ungebrochenen Bedarf an Wohnbauflachen hat, dem nicht nach-
zukommen kurz-mittelfristig zu wirtschaftlichen und demographischen Nachteilen fih-
ren wirde.

Die Summe der geplanten Eingriffe in das naturraumliche Wirkungsgefiige an dieser
Stelle, gegenlber alternativen, ggf. dkologisch wertvolleren Flachen wird hier, gemes-
sen an dem notwendigen Flachenbedarf, gering gehalten. Flachenbeanspruchende
ErschlieBungsmalinahmen, die Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hi-
nausgehen, sind nicht erforderlich.

Hoherwertige Pflanzenbestande sind von der Planung nicht betroffen.

Minimierung

Ausweisung einer Grundflachenzahl / Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,3 + 20% Uberschreitung fiir Nebenanla-
gen beschranken der Verbrauch an Grund und Boden auf das fur die Funktion Wohn-
baugebiet mit Einzelhausbebauung erforderliche Mal3.

Die Hb6henfestsetzung fur First- und Traufhéhen begrenzt die Eingriffsfolgen auf das
Orts-/ Landschaftsbild. Die Festsetzung der Geb&udehdhen auf 9,00 m nimmt die dort
bereits vorhandenen Gebaudehdhen auf und passt damit die kinftig zuldssige Bau-
weise dem Bestand an.

Inanspruchnahme von intensiv genutzten Bereichen
Der Geltungsbereich wird tGberwiegend auf intensiv landwirtschaftlich genutzter Fla-
che ausgewiesen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Niederschlagswasser der zukiinftigen Versiegelungsflachen sollte, soweit die hydro-
geologischen Voraussetzungen vorliegen, an Ort und Stelle versickert werden (gem.
ATV A 138). Nicht zu versickerndes Wasser sollte durch geeignete MalRnahmen, wie
z.B. Regenrickhalteanlagen, Riickhaltegraben etc. zurtick gehalten werden.
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Weitere MinimierungsmalRhahmen

Uber den Verbleib tberschiissigen Oberbodens oder sonstigen abzutransportieren-
den Aushubs ist ein Nachweis zu erbringen, um ,wilde” Verfullungen ggf. empfindli-
cher, tief liegender, feuchter Biotoptypen zu unterbinden.

1.3.12 Vorschlage fir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 138

Die Hinweise fur AusgleichsmaRhahmen sind unverbindlicher Natur und als solche
nicht durchsetzbar, es sei denn, dass aus ortsgestalterischen, okologischen oder
sonstigen Erwagungen heraus als zeichnerische und textliche Festsetzungen u./o.
ortliche Bauvorschriften im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Folgenden werden die konzipierten Malinahmen zum Ausgleich der Eingriffsfolgen
im Plangebiet aufgelistet und, soweit erforderlich und sinnvoll, Textvorschlage zur
Ubernahme in die Festsetzungen des Bebauungsplans gemacht.

Eingrinungsmalnahmen
Fur die Anpflanzungen auf den Maflinahmenflachen sollten ausschlieZlich einheimi-
sche, standortgerechte Laubbaume und Straucher festgesetzt werden.

Textvorschlag fur Festsetzung -Baumpflanzung auf Privatgrundstick-:

Je 300 m? Grundstiicksflache ist nach MaRgabe der Baumliste 1 groRkroniger**
Laubbaum oder zwei mittelkronige* Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Abgangige Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode durch Ge-
holze gleicher Art und Grél3e zu ersetzen.

Folgende Baumarten sind als Hochstamm zu verwenden:
Qualitat: H 3xv m.B. STU 14/16 cm

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) **

Eberesche (Sorbus aucuparia)*

Feldahorn (Acer camestre) *

Hainbuche (Carpinus betulus)*

Linde (Tilia cordata) **

Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)**
Stieleiche/Traubeneiche (Quercus robur/petraea) **
Vogelkirsche - Prunus avium **

Arten: Straucher / Blische
Qualitat: Str 2 x v 0.B. 80/100 cm

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Haselnu3 (Corylus avellana)
Holunder (Sambucus nigra)
Hundsrose (Rosa canina)

Hulse (llex aquifolium)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Schneeball (Viburnum opulus)
Weil3dorn (Crataegus monogyna)



34 Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 138 ,Nérdlich Lindenweg / Ehrendorf*

1.4 Bilanzierung (analog: Osnabriicker Modell)

Mit der Bilanz wird untersucht, ob die im Plangebiet vorgesehenen MalRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und als Ausgleich die zu erwartenden Eingriffe kompensie-
ren.

Ziel der Bilanzierung ist der Vergleich des zu erwartenden 6kologischen Wertes des
Plangebietes nach Durchfihrung der BaumalRnahme mit dem Bestandswert der Fl&-
chen vor erfolgtem Eingriff. Diese Gegenuberstellung erfolgt angelehnt an das Verfah-
ren der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Osnabrick (Osnabricker Mo-
dell).

Voraussetzung fiir eine Bewertung der Flachen ist die Erfassung der vorhandenen
Biotoptypen. Den einzelnen Lebensrdumen werden, analog zu ihrer unterschiedli-
chen Empfindlichkeit und Auspragung, Wertfaktoren zugeordnet, in welche die 6kolo-
gisch relevanten Bewertungsmerkmale eingeflossen sind (siehe Kapitel 9.2.5).

Die Faktoren (Multiplikator) werden nach folgendem Schllissel zugeordnet:

Empfindlichkeit Faktor
wertlos 0,0
unempfindlich 0,1-0,5
weniger empfindlich 06-1,5
empfindlich 16-25
sehr empfindlich 2,6-35
extrem empfindlich >35

Die Empfindlichkeit eines Lebensraumes/Schutzgutes gegeniber duReren Einflissen
ist unter anderem abhéangig von der Entwicklungsdauer und dem Alter der Lebens-
gemeinschaft, dem Vorkommen gefahrdeter Arten, von der GréRRe, der Vernetzungs-
funktion, der Seltenheit, der Bedeutung fur das Landschaftsbild, seiner Bedeutung fir
die Kulturhistorie und der Regenerationsfahigkeit. Vorschadigungen werden bei der
Ermittlung des Flachenwertes einbezogen.

Die Zuordnung von Wertfaktoren ermdglicht es, die Flachengréf3e mit dem qualitati-
ven, 6kologischen und gestalterischen Wert einzelner Flachen in Verbindung zu set-
zen.

Die sich zwischen dem Bestandswert und dem prognostizierten Wert nach Verwirkli-
chung der Baumalinahme ergebende Differenz bildet die Bilanzsumme in Werteinhei-
ten.

Ergibt die Bilanzierung zwischen ermitteltem, 6kologischem Wert des Plangebietes
vor dem Eingriff und nach Abschéatzung der Eingriffsfolgen des Eingriffs, einschliel3lich
der durchgefiihrten AusgleichmalRnahmen im Bebauungsplangebiet selbst, ein Defizit,
so ist festzusetzen, wie die Vollkompensation des Defizits vorzunehmen ist.

Das Bilanzdefizit (Kompensationsrestwert) ist nach der folgenden Formel zu ersetzen:
Kompensationsrestwert : Aufwertungsfaktor = FlachengroRe der Ersatzflache

Der Aufwertungsfaktor gibt den Wert wieder, um den eine Ersatzflache durch entspre-
chende 6kologische Malinahmen aufgewertet werden kann.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass der Verursacher des Eingriffs fur nicht im
Baugebiet ausgleichbare erhebliche Eingriffsfolgen Ersatzmalinahmen mit Bindungs-
fristen auf externen Flachen durchfihrt. (Niederséchsisches Naturschutzrecht § 12 ff.)
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Gem. § 15a Niedersachsisches Naturschutzrecht -Verhaltnis zum Baurecht - Abs. 2
kann die Ersatzleistung alternativ in Geld (zweckgebunden) abgegolten werden.

FLACHENBILANZ

BEBAUUNGSPLAN Nr. 138 . Ehrendorf, nordlich Lindenweq"“ - Flache 4.6 ha

Sandacker Maisanbau

Biotoptyp nach NLO Bestand Summe Planung Summe
am x WE-Faktor Werteinheiten gm x WE-Faktor Werteinheiten
A 44.120gm x 0,8 35.296,00 WE |  —-mmmmemmmmmmmmemoen | e

Halbruderale Gras-
Staudenflur mittl. Stand-
orte

UHM 510 qm x 1,3 TR N I L ——

ErschlieBung Beton-
steinpflaster und Schot-
terflachen

™DZz | e | e 12.415gm x 0,0

Vollversiegelung GRZ

0,3 + 20%

TFZ 890gm 0,1 89,00 WE 5.013 gm x 0,1 501,30 WE

Neuzeitlicher Ziergarten

PHZ 22.312gmx 1,0 22.312,00 WE

flachen

PZA Sonstige Grin- |  —eemememmememeeem | e 340gm x 1,0 340,00 WE

Strauchhecke freiwach-
sende

HFM Baum- | e | e 5.620 gm x 1,9 10.678,00 WE

Eichenmischwald tro-
ckener Standorte

WQT Bodensaurer 480 gm x 2,6 1.248,00 WE 300 gm x 2,0 600,00 WE

Summen

46.000 gm 37.296,00 WE 46.000 gm 34.431,30 WE

Bilanzdefizit - 2.864,70 WE

Fur den Bebauungsplan Nr. 138 — ergibt sich ein Eingriffsbilanzdefizit von 2.865
Werteinheiten zwischen Bestand und Planung.

1.4.1 Vollkompensation

Fur den vollstdndigen Ausgleich des Eingriffsbilanzdefizits in Hohe von 2.865 Wert-
einheiten wird die Stadt Lohne eine Teilflache der Kompensationsflache ,Sandmanns
Kamp* zur Verfigung stellen — der Waldersatz wird auf den Flachen im Bereich
LKlinpott" geleistet (S. 17 ff). Der Ausgleich fir die Eingriffe in den Uhu Lebensraum
erfolgt vollstédndig auf den festgesetzten Grin- bzw. MalRnahmenflachen im Plange-
biet und auf externen Kompensationsflachen (s. Kap. 9 Eingriffsregelung).

15 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 138 ,Nordlich Lindenweg / Ehrendorf*
weist die Stadt Lohne ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Flache von ca. 4,6 ha
aus, das in drei ErschlieBungsabschnitten verwirklicht werden soll.

Fur die zu Uberbauenden Bereiche wird 6kologisch minderwertige Intensivackerflache
und ca. 180 gm Wald beansprucht. Hoherwertige Pflanzen und Gehdlze sind ansons-
ten von der Bauleitplanung nicht betroffen.

Fur die besonders geschiitzten Vogel und streng geschiitzten Fledermausarten wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (SAP) durchgefiihrt. Im Ergebnis wird
davon ausgegangen, dass zwar minder schwere Beeintrachtigungen durch die Be-
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bauungsplanung hervorgerufen werden, die jedoch durch bestimmte Vorkehrungen
ausgeglichen werden kénnen. Die anderen wild lebenden Tiere des Bereichs nutzen
diesen nur zum vorubergehenden Aufenthalt und finden in den unveréndert bestehen
bleibenden Arealen gleichartiger Biotopqualitat ausreichend Rickzugs — und Teille-
bensraum.

Die erheblichen Eingriffsfolgen in Form neuer Flachenbefestigungen und Bebauung
bislang offenen Bodens (Versiegelung), damit einhergehend eine Erhéhung der Ober-
flachenabflisse (Regenwasser), die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und der
teilweise Verlust von Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen werden durch bauleitplaneri-
sche Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgeglichen.

Hierzu werden die Festsetzungen einer MaRnahmenflache mit einer Bepflanzung von
Baumen und Strauchern entlang weiter Teile der AuRengrenzen des Bebauungsplans
ebenso beitragen, wie die festgesetzte Versickerung des anfallenden Oberflachen-
wassers. Das trotz der geplanten AusgleichsmalRhahmen innerhalb des Plangebietes
verbleibende ©kologische Bilanzdefizit, hervorgerufen durch die Neuversiegelung,
wird vollstandig durch die Ausweisung und Aufwertung der Kompensationsflache
~sandmanns Kamp* kompensiert.

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, den 12.12.2013
gez. Gerdesmeyer L.S.

Gerdesmeyer (Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 138 ,Nordlich Lindenweg / Ehrendorf* wurde
ausgearbeitet durch die Stadt Lohne, Abteilung 61 Stadtplanung, Umwelt.

Lohne, den 12.12.2013
gez. Reinkober

Dipl.-Ing. M. Reinkober
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