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I: Begriindung zum Bauleitplanentwurf

1. Aufstellungsbeschluss / raumlicher Geltungsbereich

Die Stadt Lohne beabsichtigt die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 92/11 fir das Gebiet ,,Algenweg / Bruchweg®. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
29.08.2017 durch den Verwaltungsausschuss gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich des Planes befindet sich im nordwestlichen Bereich
des zusammenhangenden Siedlungsgebietes der Stadt. Der Geltungsbereich wird fol-
gendermalden begrenzt:

- im Norden: durch den nordlichen Rand der Flurstiicke Nr. 310/9 und 311/4

-im Osten:  durch den 6stlichen Rand der Flurstiicke 311/4 und 311/3
mit einer Verbindung Uber die Stral3e Tauschlag

-im Suden:  durch den sudlichen Rand der Flursticke Nr. 311/3 und 310/11

- im Westen: durch die Ostgrenze des Flurstlicks Nr. 310/17 (Algenweg)

Alle Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Lohne, Flur 26.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig
festgesetzt.

2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Es handelt sich um einen Plangeltungsbereich, der trotz bestehenden
Planungsrechtes noch nicht vollstandig bebaut ist. Gleichzeitig beabsichtigt ein
Grundstlickseigentimer, dessen zwei Grundsticksteile durch eine Verkehrsflache
getrennt sind, eine gesamtheitliche Bebauung. Da die Verkehrsflache in dem
relevanten Bereich fur eine o6ffentliche ErschlieBung nicht erforderlich ist, soll diese

teilweise aufgehoben und als Wohngebiet neu ausgewiesen werden.

Die zur Marschendorfer Stral’e orientierten Flachen sollen in diesem Zusammenhang
auch eine leichte Erhdhung des Males der Nutzung erfahren.
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Da es sich bei der geplanten Nachverdichtung um eine MalRnahme der Innenent-
wicklung handelt, die Grolie der festgesetzten Grundflache (i. S. v. § 19 (2) BauNVO)
weniger als 20.000 m? betragt, die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nicht besteht und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Mit Rechtskraft dieser Plananderung verliert der Uberlagerte Teil des bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 92/l — 1. Anderung seine Wirksamkeit.

3. Beriicksichtigung des Flachennutzungsplanes

In der wirksamen 37. Anderung des FNP’80 von 2002 des Flachennutzungsplanes der
Stadt Lohne (Bekanntmachung vom 10.05.1982) ist der Geltungsbereich des Plange-
bietes als ,Wohnbauflachen® dargestellt. Eine Anderung der Darstellungen ist daher
nicht erforderlich.

4. Situation des Geltungsbereiches

Die Flachen des Geltungsbereiches der 2. Anderung befinden sich innerhalb der 1.
Anderung des Ursprungsbebauungsplanes vom 25.10.2001. In der 1. Anderung sind
die Plangebietsflachen Uberwiegend als ,Allgemeine Wohngebiete“ (WA) festgesetzt.
Die Art der Nutzung ist dabei in Langsrichtung zweigeteilt. In den westlichen (zum
Algenweg orientierten) WA 1-Gebieten sind die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speiswirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zulassig. In den 6stlich gelegenen WA 2-Gebieten sind
diese Nutzungen nur ausnahmsweise zulassig.

Der zum Algenweg orientierte Bereich (WA 1) ist mit Gebauden, die vorwiegend dem
Wohnen dienen, bebaut. Das WA 2-Gebiet ist nur in seinem nordlichsten Teil bebaut.
An das Gebaude Tauschlag Nr. 9 schliet sich in sudlicher Richtung eine gréRere
Gartenflache an. Der sudliche Teil des WA 2-Gebietes stellt sich als ruderalisierte
Flache mit spontanem Grasbewuchs und krautigen Strukturen im Anfangsstadium dar.
Die Stralte Tauschlag ist als BaustralRe (Schotterbelag) ausgebaut. Dreiseitig grenzen
Wohngebiete an. In sudlicher Richtung bildet die Marschendorfer Stralle mit einem
parallelen Geh- / Radweg und dazwischen befindlicher Baumreihen den
Gebietsabschluss.

Das Gelande des Geltungsbereiches stellt sich als nahezu eben dar. Gegentiber der
Marschendorfer Stralle besteht eine leichte Tieflage.
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5. Planungsabsichten

Grundsatzlich sollen Flachen innerhalb des besiedelten Stadtraumes intensiv genutzt
werden, um den Aulienbereich vor einer ansonsten zu erwartenden weiteren
Bebauung in mdglichst grolem Umfang zu bewahren. Die im Plangeltungsbereich
gelegenen ungenutzten Bereiche sollen mittels der Plananderung mobilisiert werden.

5.1 Art der Nutzung

Die bisherige Art der Nutzung als ,Allgemeine Wohngebiete* mit zwei leicht
unterschiedlichen Nutzungsauspragungen soll beibehalten werden. Damit wird der
Gesamtcharakter des Wohnstandortes erhalten.

5.2 MaR der Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung bestimmt sich im Wesentlichen durch die
Geschossigkeit sowie die Grund- und Geschossflachenzahl. In dem sudlichen
Gebietsteil, der sich zur Marschendorfer Stral3e orientiert, soll die Ausnutzbarkeit leicht
erhoht werden. Die bisherige Grundflachenzahl (GRZ) wird von 0,35 auf 0,4 erhoht.
Das entspricht dem Oberwert, der durch die BauNVO vorgegeben wird und ermdglicht
damit eine maximale bauliche Flachenausnutzung. Die GRZ-Erhéhung beschrankt
sich auf den Bereich, welcher sich unmittelbar an der Kreisstral3e (K 263) befindet und
ermdglicht so eine gangige Strallenrandbebauung. Die weiteren Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung bleiben unverandert.

5.3 Gestaltung

Die Gestaltung des Baugebietes wird wie bislang primar durch die maximal zulassigen
Geschosse sowie die beschrankten Firsthohen beeinflusst.

Differenzierte Gestaltungsfestsetzungen werden in dem gegebenen stadtebaulichen
Umfeld weiterhin nicht fur erforderlich erachtet.
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6. ErschlieBung
6.1 VerkehrserschlieBung

Die aulere verkehrliche ErschlielBung fir Kraftfahrzeuge erfolgt primar Uber die
Marschendorfer Stralle. Es handelt sich dabei um die Kreisstrafle K 263, die eine
schnelle Erreichbarkeit des Stadtzentrums sowie des Uberregionalen Strallennetzes
ermdglicht. Eine Anbindung an die Kreisstralte ist nur Uber die Einmindung des
Algenweges gegeben. Dies soll auch zukilnftig so erfolgen. Deshalb wird das
bestehende Zufahrtsverbot beibehalten. Die bislang als RingverschlieBung
ausgebildete Strale Tauschlag wird unterbrochen und erhalt in ihrem stdlichen
Endbereich eine Wendeanlage. Eine Durchgangigkeit zur Marschendorfer Stral3e soll
nur fur Fullgdnger und nicht motorisierte Verkehre zugelassen werden. Das
verbleibende sutdwestliche Teilstlick der Stralle Tauschlag fungiert zuklnftig nur als
ErschlieBung flr die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke und benétigt aufgrund
ihrer Kurze keine Wendeanlage. Angesichts beengter Verkehrsverhaltnisse im
norddstlichen Kurvenbereich der Stralle Tauschlag erfolgt eine Verkehrsflachen-
aufweitung, die den Kurvenradius vergrof3ert und eine verbesserte Befahrung z.B. fur
Millfahrzeuge ermoglicht.

6.2 Ver-und Entsorgung

Das bestehende Leitungsnetz kann weiterhin die Ver- und Entsorgung des gesamten
Geltungsbereiches gewahrleisten.

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund einer hohen
Versiegelung allenfalls teilweise innerhalb der Geltungsbereichsflache versickern.
Deshalb ist eine Ableitung in das lokal vorhandene Trennsystem erforderlich. Durch
die Grundflachenzahlenerhéhung ist gegenlber dem bisherigen planungsrechtlichen
Maximum mit einer leicht erhdhten Niederschlagswasserableitung zu rechnen. Das
vorhandene Ableitungssystem ist daftir hinreichend dimensioniert.

7. Immissionen

Der Plangeltungsbereich und seine Umgebung sind durch die verkehrliche
Frequentierung der angrenzenden Kreisstralle vorbelastet.

Die Mdglichkeit zur Realisierung wirksamer aktiver Schutzmaflnahmen ist an dieser
Stelle nicht gegeben. Deshalb soll es bei den bereits bestehenden passiven Schutz-
maflinahmen bleiben. Der damit zu erzielende Schutz ist angesichts nur geringer
Verkehrsmengenanderungen auf der K 263 weiterhin ausreichend. Ein Heranrlcken
baulicher Nutzungen an die Kreisstrale ist nicht vorgesehen.
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8. Okologie / Griinflichen

Offentliche Griinflachen sind im Plangeltungsbereich und in dessen nahem Umfeld
nicht vorhanden. Ein Spielplatz befindet sich an der Stralte Im Brauck.

Die unbebauten Flachen des Plangebietes sind Uberwiegend als Gartenflachen
gestaltet. Nur im Bereich von Flurstick Nr. 311/3 hat sich angesichts allenfalls
sporadischer Flachennutzung eine Sukzession mit Grasern und krautigen Strukturen
eingestellt. Teilweise sind Feuchtigkeitsanzeiger (Binsen) erkennbar. Gehdlze sind in
diesem Bereich nicht vorhanden. AuRerhalb des Geltungsbereiches - und zwar
zwischen Geh- /Radweg und Fahrbahn der K 263 - existiert eine Reihe hochstammiger
Strallenbdume.

Eine Ausweisung offentlicher Grinflachen ist auch zukilinftig an dieser Stelle nicht
erforderlich. Okologisch hochwertige Strukturen, die ein Vorkommen sensibler Arten
erwarten lasst, ist nicht erkennbar.

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen sind auf den Flachen selbst und im
unmittelbaren Umfeld nicht bekannt.

9. Planverwirklichung / Bodenordnung

Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich mit
Ausnahme der Verkehrsflache im privaten Eigentum. Fir die Realisierung der
Wendeanlage ist ein Flachentausch mit dem Grundstlickseigentimer vereinbart.
Bodenordnende Maflnahmen sind im Hinblick auf eine Planrealisierung deshalb
voraussichtlich nicht erforderlich.

10. Flachenbilanz

Nutzung Flache in ha ca. Flache in % ca.
Wohngebiete 0,55 90
Verkehrsflachen 0,06 10
Gesamtflache 0,61 100

1. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Bau- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. In der Nachbar-
schaft befindet sich ein Wegekreuz.

Blickbeziehungen zu Denkmalern erfahren keine Beeintrachtigung.
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Il Beschreibung und Bewertung moglicher Umweltauswirkungen

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

1.1 Geologie / Béden

Naturraumlich ist der Planungsraum der Haupteinheit Dimmer Geestniederung und
dem Naturraum Bersenbricker Land mit der Untereinheit Dammer Berge, zuzu-
rechnen. Es handelt sich dabei um eine typische Diluviallandschaft im Bereich eines
glazialen Zungenbeckens. Aus sandig-kiesigem Substrat entstanden durch
Verheidung podsolierte Béden.

Geologisch ist dieser Bereich der Stadt Lohne dem Drenthe-Stadium der Saale-Kaltzeit
mit Sand, Kies und Schmelzwasserablagerungen zuzuordnen.

Altlasten (Altstandorte, Altablagerungen) sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt.

1.2 Gewasser / Grundwasser

In unmittelbarer Nachbarschaft sind keine offenen Gewasserstrukturen vorhanden.
Eine Hochwassergefahrdungssituation ist nicht gegeben.

Das nachstgelegene Gewasser (Wiesenbake) befindet sich in ca. 400 m &stlicher
Entfernung.

Durch die bisherige teilweise intensive Versiegelung der Flachen ist nur eine
eingeschrankte Anreicherung des Grundwassers moglich. Beeintrachtigungen der
Grundwasserqualitat durch diese oder unmittelbar benachbarte Nutzungen sind nicht
bekannt.

Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht.
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1.3 Klima / Lufthygiene

Aufgrund der versiegelten Wohngebietsflachen und dem ebenso versiegelten Umfeld
ist mit einem typischen Stadtklima (trocken, warm, hohe Temperaturamplitude) und
einer fur derartige Nutzungen allenfalls geringen Frischluftproduktion zu rechnen.

Angesichts der geringen Flachenneigung sind Luftbewegungen Uberwiegend durch
Windeinflisse bewirkt. Ausgesprochene Kaltluftleitbahnen sind im Nahbereich nicht
vorhanden. Durch die integrierte Lage der Flachen ist von einer geringen
Windexponiertheit auszugehen.

1.4  Arten/ Lebensgemeinschaften

Die in westlicher und nérdlicher Richtung befindlichen Bereiche der offenen Landschaft
bewirken ausgleichende Effekte.

Aus kiesig sandigem Substrat entstanden im Naturraum Dammer Berge durch
Verheidung podsolidierte Bdden, die typische Stieleichen-Birkenwaldstandorte als
potenzielle natlrliche Vegetation darstellen.

Im weiteren Umfeld (730 m Abstand in nordwestlicher Richtung) existiert ein
Lunregelmafig breiter Wall“, der als Landschaftsschutzgebiet LSG VEC 112
(15.11.1937) festgesetzt ist.

Das Vorkommen gefahrdeter Arten ist im Geltungsbereich sowie im Planungsraum
nicht bekannt.

Durch die Nutzungen der Flachen sowie die benachbarten Verkehrsflachen und
Siedlungsbereiche ist eine sehr starke anthropogene Uberpragung festzustellen.

1.5 Orts- / Landschaftsbild

Das Ortsbild ist im Geltungsbereich primar durch den Gebaudebestand mit seiner
Uberwiegend zweigeschossigen Auspragung sowie die Offentlichen Verkehrsflachen
bestimmt. Eine Einblicknahme in den Geltungsbereich ist primar von der Marschen-
dorfer StralRe Uber das bislang unbebaute Grundstlick mdglich.

1.6 Mensch / Gesundheit

Bedingt durch die relativ dichte Besiedlung / Versiegelung des Geltungsbereiches und
der randlichen Umgebung bestehen geringe klimatische Vorbelastungen. Die
verkehrlichen Aktivitaten auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen erzeugen ebenfalls eine
gewisse Belastungssituation, wie sie fir dichter besiedelte Stadtbereiche typisch ist.
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Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen sind an dieser Stelle allenfalls in geringem
Umfang feststellbar.

1.7 Kultur / Sachgiiter
Innerhalb des Anderungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaler noch
Naturdenkmaler vorhanden. In der ndheren Umgebung (Einmiindung Platanenstralle

in die Marschendorfer Stralde) befindet sich ein Wegekreuz.

Okologisch bedeutsame Sachguiter sind nicht vorhanden.

1.8  Wechselwirkungen

Die intensiven anthropogenen Nutzungen beeinflussen samtliche Umweltmedien und
bewirken auch Wechselwirkungen zwischen den Medien. Weitergehende besondere
Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien, die Uber die bereits
beschriebenen hinausgehen, sind jedoch nicht erkennbar.

2. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

21 Boden

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird fir etwa die Halfte der Flache eine
etwas hohere Versiegelung der Boden vorbereitet. Durch eine Erhéhung der GRZ von
0,35 auf 0,4 im sldlichen Geltungsbereich diirfen anstatt 52,5 % zukinftig maximal 60
% der Grundstiicksflachen baulich in Anspruch genommen werden, sodass 7,5 % der
Oberbdden damit zusatzlich verloren gehen kénnen. Ein schichtweises Abtragen der
Bdden und der behutsame Auftrag an anderer Stelle kann den Eingriff jedoch
reduzieren. Angesichts der tiefer liegenden bislang unbebauten Bereiche ist ein
derartiger Auftrag ohnehin zu erwarten.

2.2 Wasser

Das aufgrund einer voraussichtlich eintretenden geringen, zusatzlichen Versiegelung
auftretende Niederschlagswasser kann allenfalls in reduziertem Umfang auf der
Flache selbst versickern. Angesichts der intensiven Nutzung ist auch eine ortsnahe
Ruckhaltung der Niederschlage kaum maoglich.
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Deshalb wird mit Ausnahme kleinerer Gartenbereiche eine aus der erhdhten
Versiegelung resultierende Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich.

23 Kima / Lufthygiene

Durch die Festsetzung der Wohngebietsflachen mit einer leicht erhéhten baulichen
Dichte kdnnen gegenuber der bisher zuldssigen Nutzung der Flachen evitl.
geringfugige, zusatzliche, kleinraumige Klimabeeinflussungen entstehen. Durch den
leicht erhdhten Grad der Versiegelung entsteht evtl. ein tendenziell trockeneres und
warmeres Kleinklima.

24  Arten/ Lebensgemeinschaften

Angesichts der starken anthropogenen Beeinflussung des Geltungsbereiches werden
allenfalls in geringem Umfang vorhandene Kulturfolgerarten durch die intensivere
Flachennutzung in andere stadtisch gepragte Bereiche des Umfeldes verdrangt.
Nachhaltige Populationsverluste sind aufgrund des eingeschrankten Artenbesatzes
und dieser Ausweichmaoglichkeiten nicht zu beflirchten.

2.5 Orts- / Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Ortsbild sind gegentiber den bisherigen B-Plan-Festsetzungen
kaum zu erwarten, da nur die bislang nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen nérdlich
der Kreisstrafl3e eine leicht verdichtete Bebauungsmaoglichkeit erhalten und damit eine
tendenziell dichtere Begrenzung des Strallenraumes bewirken. Die ansonsten
bezlglich der Bebauung unveranderten Festsetzungen lassen keine andersartige
optische Auspragung des Siedlungsbildes erwarten. Visuelle Auswirkungen auf den
Landschaftsraum der Umgebung sind nicht zu erwarten.

2.6 Mensch / Gesundheit

Splrbare Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit
sind durch die beabsichtigten Nutzungsanderungen vsl. nicht zu erwarten.

Relevante Erhéhungen der Verkehrsmengen auf den umgebenden Strallen werden
durch die veranderten Festsetzungen nicht eintreten.
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2.7 Kultur / Sachgiiter

Kulturelle Funktionen sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Baudenkmaler und Kulturgiter in der Nachbarschaft werden durch die Plananderung
in ihrer Bedeutung und Auspragung nicht tangiert.

2.8 Wechselwirkungen

Die bereits vorhandenen Wechselbeziehungen der Umweltmedien werden durch das
Planungsvorhaben allenfalls geringfligig verandert. Insbesondere entstehen durch
Versiegelungsmalinahmen leicht erhdhte Einflisse auf Boden, Klima und
Grundwasser.

Uber die bereits vorab beschriebenen Beeinflussungen werden aber keine erheblichen
zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen erwartet.
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3. Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Im beschleunigten Verfahren (gemal § 13a BauGB) gelten die durch die Anderung /
Aufstellung des Bebauungsplanes bewirkten Eingriffe in Natur und Landschaft als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Damit wird dem Vorhaben der Verdichtung des Innenbereiches gegeniber einer

ortlichen Aufdenentwicklung Rechnung getragen. Eine rechnerische Ermittlung von
Eingriffen sowie deren Kompensation ist nicht erforderlich.

STADT LOHNE
Der Burgermeister

Lohne, den 21.06.2018

gez. Gerdesmeyer L.S.
Gerdesmeyer (Siegel)
Aufgestellt:
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gez. B. Uphoff
Planungsbiro Hahm GmbH
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