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1. ALLGEMEINES

Es sollen neue Wohngebiete im Norden von Lohne entwickelt werden, um den an-
haltenden Bedarf an Wohnbauplatzen zu befriedigen. Der Rat der Stadt Lohne be-
schloss daher die 41-ll. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgrund des § 1
Abs. 3, des § 2 Abs. 1 BauGB und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeord-
nung, jeweils in der z.Z. geltenden Fassung.

Dieses Bauleitplanverfahren wird noch nach den Vorschriften des BauGB in der vor
dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung zu Ende gefihrt.

Fir den Gberwiegenden Teil der Flachen des Geltungsbereiches zwischen ,Jager-
straBe“ und ,Vulhopsweg® wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 111 aufgestellt.

2. KARTENGRUNDLAGE UND LAGE DES GELTUNGSBEREICHES

Der Plan wurde auf einem Auszug der ALK im Maf3stab 1 : 5.000 gezeichnet.

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Lohne; der Geltungsbereich bildet ein Drei-
eck, das von der ,JagerstraBe“ im Osten, dem ,Vulhopsweg“ im Siden und der
Bahnlinie Delmenhorst-Bramsche im Nordwesten begrenzt wird. Die Lage des Gel-
tungsbereiches ist der Ubersichtskarte auf dem Deckblatt (MaBstab 1: 10.000) zu
entnehmen, seine genaue Begrenzung ist aus der Planzeichnung ersichtlich.
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3. PLANERISCHE VORGABEN

3.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND SIEDLUNGS-
ENTWICKLUNGSKONZEPT

Die Stadt Lohne hat in einem umfangreichen Wohnbau- und Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept (Entwurf, Stand: Januar 2001) die an die bestehenden Siedlungs-
flachen angrenzenden Bereiche des Kommunalgebietes untersucht und in ihrer Eig-
nung als Siedlungsentwicklungsflachen bewertet. Parallel dazu wurde ein Gutachten
erstellt, dass u.a. die Bevélkerungsentwicklung von 1968 bis 1999 darlegt und Prog-
nosen fur den Zeitraum 2000 bis 2020 aufstellt (Stand: April 2001).

Zunachst ist festzustellen, dass die Stadt Lohne seit Gber 30 Jahren einen positiven
Saldo der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung aufweisen kann, d.h. die Geburten
Uberwiegen gegenlber den Sterbeféllen deutlich. Hinzu kommen schwankende
Wanderungsgewinne, die besonders in den Jahren nach der Wiedervereinigung
sehr stark ausfielen. Insgesamt stieg die Bevélkerung von 1968 bis 1999 im Mittel
um 287 Einwohner pro Jahr an. Das Bevdlkerungsgutachten entwirft fiir die nachs-
ten 20 Jahre zwei Szenarien, die je hach kommunalpolitischen Handlungsmaximen,
als Passiv-Szenario bzw. Aktiv-Szenario bezeichnet werden. Demnach hat sich die
Stadt Lohne bei steuerndem Einsatz der Politik fir die Entwicklung von neuen und
attraktiven Wohn- und Gewerbequartieren sowie Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Schul- und Sportstatten im Falle des Aktivszenarios auf einen Anstieg von 24.600
Einwohner im Jahre 2000 auf 29.600 im Jahre 2020 einzustellen; das entspricht im
Mittel einem Zuwachs von 250 Einwohnern pro Jahr. Es wird erwartet, dass dieses
Bevodlkerungswachstum nicht kontinuierlich erfolgt, sondern in den ersten Jahren
starker ansteigt, um gegen Ende des Prognosezeitraumes abzuflachen.

Daraus ergibt sich ein dringender Bedarf an Bauflachen im Stadtgebiet. Im o.g.
Wohnbau- und Gewerbeflachenentwicklungskonzept wurde der dringende Bedarf an
Wohnbauland dargelegt, der sich flr die ndchsten 15 Jahre in einer Gré3enordnung
von ca. 60 bis 75 ha bewegt.

Im Rahmen der 41-Il. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen ca. 7,5 ha Brut-
towohnbauland dargestellt werden. Die Flachen des Geltungsbereiches sind in der
Plandarstellung (s. Folgeseite) des 0.g. Entwicklungskonzeptes als Teil des Entwick-
lungsbereiches 4, Flache Nr. 5.1, dargestellt. Die Flachen sind demnach fir eine
Wohnbauentwicklung gut geeignet. Im Vergleich zu anderen Flachen liegt das Plan-
gebiet noch in vergleichsweise kurzer Entfernung zum Ortszentrum (1,2 km Luftlinie)
und zu bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen (Grundschule 0,8 km , Kindergar-
ten 1,0 km). Eine ErschlieBung Uber das vorhandene StraBennetz (Vulhopsweg /
JagerstraBe mit Anbindung zur Ortsumgehung) ist mdglich. Schutzobjekte oder
schutzwirdige Bereiche sind nicht vorhanden, so dass an dieser Stelle kaum Nut-
zungskonflikte in Bezug auf Naturschutz und Landschaftspflege bestehen bzw. die-
se im Rahmen der Bauleitplanung zu bewaéltigen sind. Das Entwicklungskonzept
nennt als einzige wesentliche Restriktion, dass groBBe Teile im Stden des Geltungs-
bereiches innerhalb der Immissionsschutzzonen von im Gebiet ansassigen und be-
nachbarten Tierhaltungsbetrieben liegt.
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3.2 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Aussagen des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von
1994 stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als
Mittelzentrum innerhalb des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsrdumen
Oldenburg und Osnabriick aus. Hier sind MaBnahmen durchzufihren, die dazu bei-
tragen, diese Rdume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des
Landes erreicht wird. Geman dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es Auf-
gabe der Stadt Lohne fir die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu sorgen. Im
LROP wird die Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche als ,sonstige Eisenbahnstrecke
dargestellt. Auf ihren Schutzanspruch ist in der Planung Rucksicht zu nehmen. Im
Ubrigen tifft das LROP keine besonderen Aussagen zum Planungsgebiet.

Im regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta von 1991
sind die Flachen des Plangebietes bereits Teil des weil3 dargestellten Siedlungs-
raumes der Stadt Lohne.

Daneben ist die am Sudrand des Gebietes und innerhalb des ,Vulhopsweges® ver-
laufende Gasfernleitung dargestellt. AuBerdem ist die entlang der Gebietsgrenze
verlaufende Eisenbahnstrecke Delmenhorst - Bramsche (sonstige wichtige Eisen-
bahnstrecke) dargestellt. Auf den Schutzanspruch der genannten Anlagen der Infra-
struktur hat die Bauleitplanung Ricksicht zu nehmen.

Im Ubrigen treffen die Plane der Raumordnung und Landesplanung keine besonde-
ren Aussagen zum Planungsgebiet. Die geplante Siedlungsentwicklung ist von da-
her mit den Ubergeordenten Planungen vereinbar.

3.3 BAULEITPLANUNG

Die Flachen des Geltungsbereiches sind im geltenden Flachennutzungsplan bislang
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. In benachbarten Gebieten im Norden
von Lohne hat die Stadt jedoch in den zurlickliegenden Jahren verschiedene Be-
bauungspléane aufgestellt, deren Verfahren zum Teil abgeschlossen sind. Im Umfeld
des Plangebietes liegen folgende, rechtskraftige Bebauungsplane:

im Nordwesten (Siedlung Vossberg) jenseits der Bahnlinie Delmenhorst - Bram-
sche die B-Plane Nr. 58, Nr. 3 und Nr. 3A, die allgemeine Wohngebiete festset-
zen.

im Osten der B-Plan Nr. 108A, der bis auf kleine Mischgebietsflachen an der
~JagerstraBe” Gberwiegend allgemeine Wohngebiete festsetzt.

im Sutdosten der B-Plan Nr. 35, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt, sowie
der B-Plan Nr. 35A/1l ,JagerstraBe”, der den Ausbau gleichnamigen StralBe bere-
gelt.

im Westen jenseits der Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche beiderseits des Vul-
hopsweges die B-Plane Nr. 49 (incl. seiner 2. Anderung) und Nr. 97 (ebenfalls
Uberwiegend allgemeine Wohngebiete).

Die vorliegende Planung ist ein Teil des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, mit dem
die Stadt die erwahnten Baugebiete langfristig miteinander verbinden und damit die
Siedlungsentwicklung im Norden von Lohne arrondieren will (s.o. Kap. 3.1).
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Abb.:  Bebauungsplane im Norden der Stadt Lohne. Quelle: Stadt Lohne,
Stand: Februar 2004, Maf3stab 1 : 10.000.

Genehmigung-

ausgenommen \'




TOPOS Stadt Lohne, 41-1l. Flachennutzungsplanénderung 7

3.4 LANDSCHAFTSPLANUNG

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Vechta (2005) stellt den Gel-
tungsbereich bereits als Teil des Siedlungsgebietes der Stadt Lohne dar und macht
insofern keine besonderen Zielvorgaben. Fir die Stadt Lohne liegt jedoch ein Land-
schaftsplan (LP) vor (Stand: 1995).

In Karte 3 des LP werden fir das Gebiet keine wichtigen Bereiche fur Arten und Le-
bensgemeinschaften dargestellt; auch schutzwirdige Bereiche werden nicht hervor-
gehoben. In Karte 7 ,Landschaftsentwicklung” wird die Entwicklung einer Grinver-
bindung entlang des Vulhopsgrabens vorgeschlagen.

Die Stadt Lohne rdumt an dieser Stelle der Entwicklung dringend bendtigter Wohn-
bauflachen den Vorrang vor den Zielen der Landschaftsplanung ein. Jedoch werden
mit der Festsetzung von MaBnahmenflachen bzw. Flachen fir die Regenrickhaltung
entlang des Vulhopsgrabens Ziele des Landschaftsplanes insofern aufgegriffen, als
dass solche Flachen sich in das Kozept einer Grinverbindung einfigen.

4, BISHERIGE NUTZUNG

Das Plangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt; kleinere
Flachen nahe der Bahn im Westen des Gebietes werden von Grlnland eingenom-
men. Feld- und Hofgeholzstrukturen sind im Geltungsbereich selten und nur kleinfla-
chig vorhanden. Die vorhandene Bebauung beschrénkt sich auf eine Hofstelle mit
Wohn- und Wirtschaftsgebauden am ,Vulhopsweg®, der an der Stidgrenze und teil-
weise innerhalb des Plangebietes verlauft. Im Westen quert der Vulhopsgraben den
Geltungsbereich; jenseits davon liegt eine Ruderalflache. Unmittelbar entlang der
Nordwestgrenze des Geltungsbereiches verlauft die Bahnlinie Delmenhorst - Bram-
sche. Im Osten begrenzt die ,JagerstraBe” das Plangebiet. Stddstlich des Plange-
bietes liegt ein Siedlungsansatz, der von einzelnen ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Gebauden und von Wohnhausern gebildet wird.

Im Geltungsbereich am ,Vulhopsweg" liegt der bereits erwahnte Betrieb mit Tierhal-
tungsanlagen; auBerdem liegen drei weitere aktive landwirtschaftliche Betriebe mit
Tierhaltung im Umfeld des Plangebietes. Einer davon unmittelbar sudlich am ,Vul-
hopsweg®, die anderen in einer Entfernung von ca. 100 m bis 150 m nordwestlich
des Geltungsbereiches jenseits der Bahnlinie.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Es sollen Wohnbauflachen im Norden von Lohne entwickelt werden, um der Knapp-
heit an Wohnbauland in Lohne entgegenzuwirken. Ziel ist es, attraktive Wohnquar-
tiere am Rand der Stadt aber noch in vertretbarer Entfernung zum Ortszentrum zu
schaffen. Mit dieser Planung soll ein Wohnquartier in der GréBenordnung von unge-
fahr 75 modglichen Baugrundsticken fur etwa 225 Einwohner vorbereitet werden. Die
dafur erforderliche soziale Infrastruktur ist bereits in vertretbarer Entfernung vorhan-
den. Im Bereich des westlich verlaufenden Vulhopsgrabens sollen spéater Flachen fir
eine Regenruckhaltung geschaffen werden.
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Die Stadt ist sich im Klaren, dass die angestrebten Wohngebiete nur realisiert wer-
den kénnen, wenn die landwirtschaftliche Tierhaltung im Gebiet eingestellt wird. Sie
wird sich darum bemlhen im Rahmen eines Sozialplanes gemeinsam mit den
Betrofffenen mdgliche Aussiedlungsstandorte zu finden. Gesprache in dieser Hin-
sicht wurden bereits aufgenommen. Die Stadt kann angesichts des dringenden
Wohnbauflachenbedarfes jedoch nicht auf diese glnstig gelegenen Bereiche, die
den Charakter von ,Lucken® innerhalb des inzwischen aufgesiedelten bzw. verbind-
lich beplanten Stadtnordens haben, verzichten. Besser geeignete Flachen sind nach
dem derzeitigen Kenntnisstand nicht verfligbar. Die Stadt muss jedoch nicht auf eine
Nutzungsaufgabe warten, um ihre kiinftigen Planungsziele zu konkretisieren und zu
sichern, da sie nach neuem Baurecht (BauGB 2004) auf Ebene des Bebauungspla-
nes schon jetzt Wohnnutzung festsetzen kann, die erst nach Einstellung der land-
wirtschaftlichen Tierhaltung zulassig wird (sog. bedingte Festsetzung gem. § 9 Abs.
2n.F.).

6. DIE ANDERUNGEN IM EINZELNEN

Mit der 41-Il. Flachennutzungsplanéanderung werden die Flachen des Geltungsberei-
ches nunmehr als Wohnbauflachen dargestellt. Die Gasfernleitung wird nicht mehr
in die Planzeichnung des Bauleitplanes Gbernommen, da der Leitungstrager (EWE)
der Stadt schriftlich mitgeteilt hat, dass die Leitung voraussichtlich bis zum 3. Quartal
2005 auf3er Betrieb genommen wird.

7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet kann Uber das bestehende StraBennetz im Sinne von Sammelstra-
Ben erschlossen werden. Uber den ,Vulhopsweg® und die ,JagerstraBe” werden die
neuen Baugebiete an die weiter stdlich verlaufende L 845 (Ortsumgehung) und da-
mit an das 6rtliche und tberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

8. VER- UND ENTSORGUNG

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

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch entsprechende Lei-
tungstrager.

Uber dem Geltungsbereich verlauft eine Richtfunkstrecke der E-Plus Mobilfunk
GmbH. Die Hdhe baulicher Anlagen darf innerhalb des im Plan gekennzeichneten
Schutzkorridors von 30 m Breite eine Héhe von 25 m Uber dem Urgeldande nicht G-
berschreiten, um das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen.

Das Plangebiet wird an das Wasserversorgungsnetz des des Oldenburgisch-
Ostfriesischer-Wasserverband (OOWYV) angeschlossen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die Kanalisation (Trennsystem) zur Klaranla-
ge; dort sind genlgend Freikapazitaten vorhanden.
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Rechtzeitig vor Baubeginn werden mit den Leitungstragern die verfligbaren Trassen
und die Einzelheiten der Bauausfihrung und die Koordination mit den anderen Lei-
tungstragern abgestimmt. Die Stadt wird zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Er-
schlieBungsanlagen fir eine ausreichende Bereitstellung von Léschwasserentnah-
mestellen sorgen. Die genauen Standorte der erforderlichen Unterflur-Hydranten
werden dann mit der Feuerwehr Lohne abgestimmt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Vechta. An Abfuhrtagen
sind von den Anliegern der StichstraBen ohne Wendeplatze die Millbehalter im Be-
reich der jeweiligen StraBeneinmindung aufzustellen. Dies wird von der Stadt als
zumutbar erachtet, da diese StichstraBen unter 50 m lang sind. Die StraBenver-
kehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, um im Ausbauzustand ein sinnvolles
Abstellen der Mullbehalter zu erméglichen.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Vulhopsgrabens (Gewasser Il.
Ordnung Nr. 19.8 der Hase-Wasseracht), der im Westen den Geltungsbereich quert.

Das Oberflachenwasser soll in einem neu anzulegenden Regenrickhaltebecken im
Westen des Plangebietes zuriickgehalten und dort zum Teil versickert werden. Das
Regenrickhaltebecken wird im Nebenschluss zum Vulhopsgraben angelegt, der in
diesem Zusammenhang ggf. zu verlegen ist. Das Wasser aus der Ruickhaltung wird
gedrosselt in den Vulhopsgraben abgeleitet werden. Das Entwésserungskonzept
wird rechtzeitig mit der zustdndigen Wasseracht und der Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Vechta abgestimmt werden.
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9. UMWELT

Die in diesem Kapitel zusammengestellten Inhalte entsprechen im Wesentlichen den
Aussagen des Umweltberichtes des derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
planes Nr. 111 der Stadt Lohne. Zusatzlich zum genannten Bebauungsplan umfasst
die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes im Siiden noch Grundflachen
im Umfang von ca. 2.300 m?, die jedoch zum StraBenland des ,Vulhopsweges” ge-
héren. Die Darstellung als Wohnbauflachen erfolgt hier, um keine ,AuBBenbereichs-
licken® im Flachennutzungsplan zu belassen und um die benachbarten bzw. er-
schlieBenden StraBen in die Plandarstellung einzubinden.

Die Darstellung der Umweltfolgen far Natur und Landschaft (Kap. 9.1) folgt dem Be-
bauungsplan Nr. 111. Die Ausfuhrungen zu den Umweltfolgen fur die Ubrigen
Schutzguter (Kap. 9.2ff.) beschréanken sich dagegen auf die fur die Ebene des Fla-
chennutzungsplanes abwagungsrelevanten Aussagen.

9.1 UMWELTFOLGEN FUR NATUR UND LANDSCHAFT

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der Kartier-
schlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS 1994) und das Kom-
pensationsmodell des Landkreises Osnabriick (Stand Nov. 1997). Den erfassten
Biotoptypen werden in 6 verschiedenen Kategorien (wertlos, unempfindlich, weniger
empfindlich, empfindlich, sehr empfindlich, extrem empfindlich) Wertfaktoren zwi-
schen 0 und > 3,5 zugeordnet, die multipliziert mit der entsprechenden Flachengr6-
Be den Flachenwert in Werteinheiten (WE) ergeben.

Die Ermittlung der Kategorien und der dazugehdrigen Faktoren erfolgt nach einer
Liste von 15 Parametern, u.a. Vorkommen geféhrdeter Arten, Regenerationsféahig-
keit, Alter, GréBe, Seltenheit und Bedeutung fir das Landschaftsbild.

KompensationsmafBnahmen innerhalb von Baugebieten und an Baugebiete angren-
zend kdénnen mit Wertfaktoren bis max. 1,5 berechnet werden, da die 6kologische
Wirkung in derartigen R&umen nur sehr beschrankt sein kann. Externe Kompensati-
onsmafBnahmen kénnen Wertfaktoren bis max. 2,5 erreichen.

9.1.1 BESTAND UND BEWERTUNG

9.1.1.1 NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN

Das Plangebiet ist Teil des Bersenbriicker Landes und liegt Gberwiegend innerhalb
des Quakenbricker Beckens in der Vechtaer Mark, einer sidwestlich von Vechta
gelegenen, grundwassernahen Talsandplatte mit vorwiegend basenarmen, ehemals
stark podsolierten Sandbdden. Die einstmals lange Zeit verheideten Flachen werden
heute Uberwiegend als Acker und zum Teil als Griinland genutzt. Nach Angaben der
BodenUbersichtskarte 1 : 50.000 (1997) kommen im Gebiet Gberwiegend Podsole,
entlang der Bahn, in einem kleineren Bereich, auch Gley-Podsole vor. Die potentielle
naturliche Vegetation auf diesen Standorten wéaren Drahtschmielen-Buchenwalder,
bei aktueller Ackernutzung auch Flattergras- oder Waldmeister-Buchenwaélder.
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9.1.1.2 BIOTOP- UND NUTZUNGSTYPEN

Die Bestandsaufnahme erfolgte am 25.09.2003. lhre Ergebnisse sind in der Karte
»Biotop- und Nutzungstypen® dargestellt. Das Planungsgebiet wird zum gréBten Teil
ackerbaulich genutzt. Entlang der Bahn liegen noch drei kleinere, nicht sehr arten-
reiche Grunlandflachen (GIT), von denen die westlich gelegene eine feuchte Senke
mit Uberschwemmungen im Winter aufweist (GIT/GIF). Hier wachsen v.a. Knick-
fuchsschwanz (Alopecurus geniculatus) und Kriechender Hahnenful3 (Ranunculus
repens). Am Rande dieser Grinlandflache befinden sich 2 Baumreihen mit alteren
Erlen und Eichen (HB).

Der Vulhopsgraben (FGR;) ist naturfern ausgebaut. Aufgrund der relativ steilen Ufer
kommt am Gewasserrand kein gewassertypischer Pflanzenwuchs vor. Es dominie-
ren, wie auf der westlich gelegenen Ruderalflache (UR) auch, Brennnesseln (Urtica
dioica) und andere Nitrophyten sowie Graser. Am ,Vulhopsweg“ befindet sich eine
einzelne Hofstelle mit entsprechender Bebauung (OD), Lagerplatzen (EL) sowie
Hausgarten- (PH) und Hofflachen mit randstdndigem Baumbestand (lUberwiegend
Stieleichen).

9.1.1.3 BEDEUTUNG FUR DIE PFLANZENWELT UND TIERWELT

Fur Arten und Lebensgemeinschaften bedeutsame Biotope sind im Planungsgebiet
v.a. die alten Geholzbestéande, die sich im Bereich der 0.g. Grinlandflache befinden.
Solche Elemente kénnen wertvolle Strukturen fur die Tierwelt darstellen. Die Acker-
flache ist fir die Flora von nur geringer Bedeutung. Am Ackerrand kommen aufgrund
der intensiven Nutzung nur Allerweltsarten vor. Fur die Tierwelt spielt die Ackerfla-
che v.a. im Rahmen der Nahrungssuche eine Rolle.

9.1.1.4 BODEN

Die im Planungsgebiet vorherrschenden, eingangs beschriebenen Bodentypen
(Podsole und Gley-Podsole) sind im Bereich der Ackerflachen in ihrer nattrlichen
Horizontabfolge vermutlich nicht mehr erhalten. Aufgrund der intensiven Ackernut-
zung muss von einer Veranderung der natiirlichen Bodeneigenschaften ausgegan-
gen werden. Gleichwohl besitzt der Boden im Planungsgebiet aufgrund seiner viel-
faltigen Funktionen eine allgemeine Bedeutung fur den Naturhaushalt.

9.1.1.5 WASSER

Der Vulhopsgraben stellt ein naturfern ausgebautes FlieBgewésser mit Staustufen
und zum Untersuchungszeitpunkt relativ klarem Wasser dar.

Die Grundwasserneubildung liegt It. Geowissenschaftlicher Karte von 1988 mit 100 —
200 mm/Jahr nicht sehr hoch. Die Gefahrdung des Grundwassers wird hier als mittel
angegeben.
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Karte: Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet und seiner Umgebung
(Legende s. Folgeseite). M 1 : 5.000.
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Legende zur Karte Biotop- und Nutzungstypen (Karte s. Vorseite)
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Laubforst aus Uberwiegend fremdlandischen Arten

Junge Erlenreihe
Strauch-Baum-Feldhecke

Einzelbaum (untersch. Altersstufen)
Obstbaum

Alter Baumbestand

Baumreihe

Néhrstoffreicher Graben

Mesophiles Griinland, artenarme Auspragung
Artenarmes Intensivgrinland (trocken)
Feuchtes Intensivgrinland

Acker

Acker auf Esch

Landwirtschaftliche Lagerflache
Ruderalflur

Ziergebusch aus Uberwiegend einheimischen
Geholzarten
Ziergebusch (auf Wall)

Baustelle
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9.1.1.6 KLIMA/LUFT

Beim Plangebiet handelt es sich um einen lokalklimatisch bisher wenig beeintrachtig-
ten Bereich. Acker- und Grinlandflachen dienen der Frischluftentstehung in der
Nacht und beeinflussen das Lokalklima der angrenzenden besiedelten Bereiche
positiv.

9.1.1.7 LANDSCHAFT / LANDSCHAFTSBILD

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet trdgt noch eine Reihe von Merkmalen, der
gegenwartigen landlichen Nutzung mit naturraumtypischen Elementen (alte Baume,
Hecken, Grlnland). Auch der etwas hdher gelegene alte Plaggenesch sidwestlich
des Plangebietes ist kulturhistorisch bedeutsam und in dieser Region landschaftsty-
pisch. Die genannten Elemente werden aber bereits stark Uberpragt durch Merkmale
moderner landwirtschaftlicher Nutzung (gréBere Stallneubauten, groB3flachige A-
ckernutzung) sowie die in der Néhe befindlichen Siedlungen und die visuell und a-
kustisch wahrnehmbare Umgehungsstral3e weiter stdlich.

9.1.2 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Der nachfolgenden Tabelle ist die Bewertung nach dem Osnabriicker Modell zu ent-
nehmen. Demnach gelten die Uberwiegenden Teile des Plangebietes, die Acker-
und intensiv genutzten Grinlandflachen als ,weniger empfindliche Bereiche®. Auf-
grund ihres Alters, ihrer naturndheren Artenzusammensetzung und ihrer Vernet-
zungsfunktion sind nur wenige Biotope der ndheren Umgebung mit mehr als 1,5 WE
zu bewerten und als ,empfindliche Bereiche* einzustufen.

Tab.: Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet nach dem
Osnabriicker Modell (1997)

Kiirzel [ Nr. | Biotoptyp Wertfaktor
FGR |4.8.3| nahrstoffreicher Graben (Vulhopsgraben) 1,2
GIT 9.5.1 | Artendrmeres Intensivgrinland 1,3
A 10.1 | Acker 0,8
UR 11.1 | Ruderalflur 1,6

9.1.3 EINGRIFF IN NATUR UND LANDSCHAFT

Der geplante Eingriff fihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Naturhaushal-
tes und der Landschaft. Im Einzelnen seien v.a. genannt:

- Zerstdérung und Beeintrachtigung von Lebensraum far Tiere der offenen Acker-
und Griinlandareale und des Biotopkomplexes Acker - Hecke.

- Beeintrachtigung von Saumbiotopen durch Ausbau der Feldwege.

- Verlust und Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Versiegelung.

- Erhéhung des Oberflachenabflusses durch die Bodenversiegelung.

- Verringerung der Grundwasserneubildung.

- Veranderung verdunstungsrelevanter Teile von Natur und Landschaft.

- Bebauung bisher offener, landlich gepragter Landschaftsbereiche.

Der Eingriff ist an dieser Stelle allerdings nicht vermeidbar, da die Flachen fur die
Entwicklung Wohnbauflachen dringend benétigt werden. Andere, geeignetere Fla-
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chen stehen derzeit nicht zur Verfligung. Aus Sicht des Naturschutzes ist der Eingriff
zu vertreten, da Uberwiegend nur relativ geringwertige Biotope direkt betroffen sind
und der Eingriff im Ubrigen weitestgehend reduziert wird.

9.1.4 EINGRIFFSMINIMIERUNG

Die einzelnen pragenden Gehdlze im Westen des Geltungsbereiches werden, so-
fern sie nicht im StraBenland liegen, mit einem Erhaltungsgebot versehen. Damit
kénnen alle wesentlichen Gehdlzstrukturen geschont werden, weshalb auf eine Bi-
lanzierung dieser Strukturen verzichtet werden kann, zumal sie im Planungsfall in-
nerhalb von Grin- und MaBnahmenflachen liegen. Die hdchstmdgliche Versiegelung
auf den privaten Baugrundsticken wird auf max. 36 % in den Wohngebieten be-
grenzt. Fur die herzustellenden 6ffentlichen Verkehrsflachen kann von einer Versie-
gelung von hdchstens 90% der Grundflache ausgegangen werden. Dies ist ein Er-
fahrungswert, der sich aus der Umsetzung von Bebauungsplanen im Stadtgebiet
ableitet. Eine weitere Minimierung des Eingriffes im Plangebiet ist nicht méglich.

9.1.5 KOMPENSATION INNERHALB DES PLANGEBIETES

Die MaBnahmenflache im Westen des Plangebietes wird auf éffentlicher Flache wei-
testgehend naturnah angelegt. Durch textliche Festsetzung wird hier u.a. die Neu-
pflanzung von standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen geregelt. Ein Griin-
zug im Zentrum des Plangebietes wird als Parkanlage entwickelt. Dies tragt zu einer
teilweisen Kompensation des Eingriffes in das Landschaftsbild und den Naturhaus-
halt bei. Die Festsetzung von Bepflanzungen auf den Grundstlicken tragt ebenfalls
zur teilweisen Kompensation fur den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild bei.

9.1.6 KOMPENSATION AUSSERHALB DES PLANGEBIETES

Wie der tabellarischen Eingriffs- und Kompensationsberechnung (s. folgende Tab.,
Eingriffs- und Kompensationsberechnung) zu entnehmen ist, entsteht trotz planin-
terner KompensationsmaBnahmen ein externer Kompensationsbedarf von 16.656
Werteinheiten. Erfahrungen im Landkreis Vechta und der Region haben gezeigt,
dass durch externe KompensationsmaBnahmen (z.B. Neuanlage von Laubwald,
Grunlandextensivierung 0.4.) auf ©kologisch geringwertigen Flachen (z.B. ausge-
rAumte Acker- und Grinlandareale) je nach MaBnahmenpaket Aufwertungsfaktoren
zwischen 0,8 und 1,7 WE/m?2 erreicht werden kénnen. Unter diesen Bedingungen
ergibt sich ein Uberschlagiger Bedarf in der GréBenordnung von ca. 1 ha bis 2,1 ha
externer Kompensationsflache.

Die Flachen fir externe KompensationsmaBnahmen sind noch nicht festgelegt. Die
Stadt wird rechtzeitig eine geeignete Kompensationsflache nachweisen. Die beste-
hende Kompensationsverpflichtung wird Uber die Flachenagentur GmbH des Stad-
tequartetts (Damme, Diepholz, Lohne und Vechta) abgedeckt.
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EINGRIFFS- UND KOMPENSATIONSBERECHNUNG

Bebauungsplan Nr. 111, Stadt Lohne

TOPOS

b111kom1.xls/Lohne/HS6

05.10.04

Bestand (Bewertung gem. Osnabriicker Modell 1997)

Kirzel Flachenbezeichnung Wertfaktor GroBe Wert

(Biotopkart.) (WE/m?) m2 WE

A Ackerland 0,8 49.332 39.466

GIT artenarmes Intensivgriinland 1,3 13.789 17.926

OD landwirtschaftl. Gebaude u.&. Nutzungen 0 1.890 0

PH Hausgartenareale u.a. Nutzungen 0,8 3.552 2.842

FGR Vulhopsgraben 1,2 262 314

UR Ruderalflache 1,6 928 1.485

vorhandene StraBen und Wege 0,3 3.499 1.050

Summe 73.252 63.082
Der Wert im Bestand betragt: 63.082 Werteinheiten (WE)

Planung

Flachenbezeichnung Wertfaktor GroBe Wert

(WE/m?) m2 WE

Hausgarten etc. im WA (64%) 08 32.797 26.238

versiegelte Flachen im WA (36%) 0 18.449 0

MaBnahmenflache incl. RRB 1,5 11179 16.769

Spielplatz 0,8 746 597

Parkanlage 1 1.760 1.760

Private Grinflache: Hausgarten 0,8 329 263

geplante bzw. zu gestaltende Verkehrsflachen 0,1 7.992 799

Summe 73.252 46.426

Der Wert im Planungsfall betragt:
AuBerhalb des Gebietes sind
daher noch zu kompensieren:

46.426 Werteinheiten (WE)

16.656 Werteinheiten (WE)
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9.2 UMWELTFOLGEN FUR DEN MENSCHEN

9.2.1 GERUCHE

Innerhalb und in der weiteren Umgebung des Plangebietes liegen aktive landwirt-
schaftliche Betriebe mit Tierhaltung. Die mdgliche Immissionsbelastung fir die ge-
plante Wohnnutzung wurde durch den TUV Nord, Umweltschutz, unter Beriicksichti-
gung der seit Mai 2001 anzuwendenden Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) berech-
net. Hierzu liegen der Stadt je eine gutachterliche Stellungnahme im Rahmen der
41. Anderung (Stand: 15.08.2002) und im Rahmen der 42. Anderung (Stand:
24.09.2002) ihres Flachennutzungsplanes vor.

Der Berechnung des TUV ist zu entnehmen, dass der maBgebliche Immissionswert
der GIRL fir Wohn- und Mischgebiete (1 Geruchseinheit GE pro m® an hdchstens
10 % der Jahresstunden) im gesamten Westen des Plangebietes Uberschritten wird.
Nur im Osten in einer Zone parallel der ,JagerstraBe” wird der Immissionswert unter-
schritten. Die aus den Rasterwerten interpolierte Grenzlinie (Isoplethe) ist der Abb.
auf der Ubernachsten Seite zu entnehmen.

Die Stadt ist sich im Klaren, dass die angestrebten Wohngebiete nur realisiert wer-
den kénnen, wenn die landwirtschaftliche Tierhaltung im Gebiet eingestellt wird. Sie
wird sich darum bemlhen im Rahmen eines Sozialplanes gemeinsam mit den
Betrofffenen mogliche Aussiedlungsstandorte zu finden. Gespréache in dieser Hin-
sicht wurden bereits aufgenommen. Die Stadt kann angesichts des dringenden
Wohnbauflachenbedarfes jedoch nicht auf diese glnstig gelegenen Bereiche, die
den Charakter von ,Lucken® innerhalb des inzwischen aufgesiedelten bzw. verbind-
lich beplanten Stadtnordens haben, verzichten. Besser geeignete Flachen sind nach
dem derzeitigen Kenntnisstand nicht verfligbar. Die Stadt muss jedoch nicht auf eine
Nutzungsaufgabe warten, um ihre kiinftigen Planungsziele zu konkretisieren und zu
sichern, da sie nach neuem Baurecht (BauGB 2004) auf Ebene des Bebauungspla-
nes schon jetzt Wohnnutzung festsetzen kann, die erst nach Einstellung der land-
wirtschaftlichen Tierhaltung zulassig wird (sog. bedingte Festsetzung gem. § 9 Abs.
2n.F.).
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Abb.: Landwirtschaftliche Immissionen. Gestrichelte Linie: 1 GE/m2 an 10 % der
Jahrestunden, interpoliert gem. Berechnungen des TUV-Nord
(Stand: 15.08.2002 bzw. 24.09.2002).
Grundlage: Entwurf der 41-1l. FNP-Anderung v. Februar 2004, Maf3stab 1 : 5.000.
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9.2.2 SCHIENENVERKEHRSLARM

Entlang der Nordwestgrenze des Geltungsbereiches verlauft die Bahnlinie Delmen-
horst - Bramsche der Nordwestbahn. Von hier kénnen stérende Larmemissionen
durch den Schienenverkehr ausgehen. Um die Belastungssituation fiir die geplante
Wohnnutzung einschatzen zu kénnen, wurde eine Berechnung der Immissionen
gem. DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® mit Hilfe der EDV durchgefihrt (s. Be-
rechnungsprotokolle im Anhang). Dazu wurden die bendétigten Betriebsdaten bei der
Nordwestbahn GmbH abgefragt (s. nachf. Tab.).

Tab.: Betriebsdaten der Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche (montags - freitags).
Quelle: Nordwestbahn, 28.09.2001

KENNGROSSE tags nachts

6.00 - 22.00 Uhr | 22.00 - 6.00 Uhr
mittlere Anzahl Zlge (absolut) 26 3
mittlere Anzahl Zlge pro Stunde 1,6 0,4
mittlere Zuglange in m: 43 41
mittlere Geschwindigkeit km/h: 80 80
Anteil scheibengebremster Fahrzeuge in %: 100 100

Die zulassigen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete (WA) gegenlber
Verkehrslarm liegen gem. DIN 18005 bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

FUr die Beurteilung ist im vorliegenden Fall der empfindlichere Nachtwert entschei-
dend. Als Ergebnis der Larmberechnungen ist festzuhalten, dass im Bereich der
geplanten Wohngebiete der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) nachts
derzeit Uberall eingehalten wird. In einem Abstand von 20 m von der Gleisachse
werden 37,5 dB(A) erreicht; damit wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur WA
bereits um 7,5 dB(A) unterschritten. Die entsprechenden Beurteilungspegel liegen
tagstiber bei 43,7 dB(A) in 20 m Entfernung, womit der Orientierungswert der DIN
18005 fiir WA von 55 dB(A) jeweils deutlich unterschritten wird.

Um zukinftig den Spielraum fir eine Erhdhung der Taktfrequenz auf der Bahnstre-
cke zu prufen, wurde fur eine Prognose-Berechnung die Anzahl der Zige auf 8 Zu-
ge pro Stunde tagstber bzw. auf 2 Zuge pro Stunde nachts heraufgesetzt; dies ent-
spricht einer Erhéhung der Taktfrequenz von 500 % gegenulber dem Ist-Wert. Auch
dann liegen die Beurteilungspegel in 20 m Entfernung von der Gleisachse jeweils
unter den Orientierungswerten der DIN 18005.

Im aufzustellenden Bebauungsplan sollten die geplanten Wohngebiete (WA) mit
ihnren Baugrenzen daher vorsorglich mit einem Abstand von mindestens 20 m von
der Gleisachse festgesetzt werden. Dann sind keine wesentlichen Immissionskonflik-
te zwischen der Bahnlinie und den geplanten Wohngebieten zu erwarten.
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9.2.3 SONSTIGE UMWELTFOLGEN FUR DEN MENSCHEN

Weitere wesentliche negative Umwelteinwirkungen fiir den Menschen sind innerhalb
des Planungsgebietes nicht zu erwarten.

9.3 UMWELTFOLGEN FUR KULTUR- UND SACHGUTER

Wichtige Kultur- und Sachguter, fir die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung zu rechnen waére, sind im Geltungsbereich nicht vor-
handen bzw. der Stadt nicht bekannt. Duch die Planung gehen Flachen fir die land-
wirtschaftliche Nutzung verloren. Die Stadt hélt dies vor dem Hintergrund des drin-
genden Bedarfes an Wohnbauland fir zuldssig, zumal fir die stéddtebauliche Ent-
wicklung sinnvollerweise auf Flachen am Siedlungsrand zurlickgegriffen werden
muss.

Im Bebauungsplan soll durch den nachfolgenden nachrichtlichen Hinweis auf die
Meldepflicht vor- und frihgeschichtlicher Bodenfunde hingewiesen werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Be-
zirksregierung — Archologische Denkmalpflege — oder der Unteren Denkmalschutz-
behérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Fin-
der, 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 An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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10. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Bestand:

Flachen flr die Landwirtschaft (bzw. 75.545 m?
unbeplanter AuBBenbereich)

gesamt 75.545 m?
Planung:

Wohnbaufldchen 75.545 m?
gesamt 75.545 m?
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ANHANG

- Berechnungsprotokolle Schienenverkehrslarm, 2 Tabellen-Blatter



TOPOS Stadt Lohne, 41-1l. Flachennutzungsplanénderung 23

KALKULATION VON VERKEHRSIMMISSIONEN TOPOS
gem. DIN 18005 (Bahnlinie) hs6/lohne/f41-1l_f46bahn.xls
In den Spalten E und F sind die entsprechenden Werte einzugeben ! 17.02.04

Die Werte sind den ortlichen Gegebenheiten oder den Tafeln der DIN zu entnehmen

Projekt: 41-1l. und 46. Flachennutzungsplanénderung, Stadt Lohne

Strecke: Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche, NordWestBahn
Ist-Wert 2001

Gebietstyp gem. BauNVO: WA WA

Tageszeit (tags: 6.00 - 22.00 Uhr / nachts: 22.00 - 6.00 Uhi Tagwert Nachtwert

mittlere Anzahl Zlge pro Stunde: 1,6 0,4 Zige/h

mittlere Zuglange in m: 43 41 m

mittlere Geschwindigkeit km/h: 80 80 km/h

Anteil scheibengebremster Fahrzeuge in %: 100 100 %

Korrektur far Zugart gem. Tab. 5: 0 0 Standardzug: 0

zusatzliche Korrektur fir Gleiszustand gem. Anmerk. S.8: 0 0 Durchschnitt: 0

Abstand des Immissions-Punktes P (Aufpunkt) in m: 20 20 m

Hohenunterschied zwischen Schallquelle und Punkt P in m 0 Om

Schall-Leistungspegel Lw in dB(A): 65,0 58,8

Mittelungspegel Lm,E der Strecke ist

gem. Gl. (28) in 25 m Entfernung in dB: 47.4 41,2

x-Wert gem. Bild 19 bzw. Gl. (26): 2,6 2,6

Korr.Faktor fir Abstand Aufpunkt von der Achse in dB: -1,3 -1,3

Korr.Faktor Lk (S. 11) flr Schienenfahrz. in dB: -5 -5 freie Strecke

Pegelminderung durch Einzelhindernisse in dB(A): 0 0

Pegelminderung durch Geholze in dB(A): 0 0

Beurteilungspegel Lt im Pkt. P gem. G. 27: 43,7 37,5 dB(A)

Zulassiger Beurteilungspegel laut DIN 18005: 55,0 45,0 dB(A)
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KALKULATION VON VERKEHRSIMMISSIONEN TOPOS
gem. DIN 18005 (Bahnlinie) hs6/lohne/f41-1l_f46bahn.xls
In den Spalten E und F sind die entsprechenden Werte einzugeben ! 17.02.04

Die Werte sind den ortlichen Gegebenheiten oder den Tafeln der DIN zu entnehmen

Projekt: 41-1l. und 46. Flachennutzungsplanéinderung, Stadt Lohne

Strecke: Bahnlinie Delmenhorst - Bramsche, NordWestBahn
Prognose: 500 % mehr Ziige als in 2001

Gebietstyp gem. BauNVO: WA WA

Tageszeit (tags: 6.00 - 22.00 Uhr / nachts: 22.00 - 6.00 Uhi Tagwert Nachtwert

mittlere Anzahl Ziige pro Stunde: 8 2 Zige/h

mittlere Zuglange in m: 43 41 m

mittlere Geschwindigkeit km/h: 80 80 km/h

Anteil scheibengebremster Fahrzeuge in %: 100 100 %

Korrektur far Zugart gem. Tab. 5: 0 0 Standardzug: 0

zusatzliche Korrektur fiir Gleiszustand gem. Anmerk. S.8: 0 0 Durchschnitt: 0

Abstand des Immissions-Punktes P (Aufpunkt) in m: 20 20 m

Hohenunterschied zwischen Schallquelle und Punkt P in m 0 Om

Schall-Leistungspegel Lw in dB(A): 72,0 65,8

Mittelungspegel Lm,E der Strecke ist

gem. Gl. (28) in 25 m Entfernung in dB: 54.4 48,2

x-Wert gem. Bild 19 bzw. Gl. (26): 2,6 2,6

Korr.Faktor fir Abstand Aufpunkt von der Achse in dB: -1,3 -1,3

Korr.Faktor Lk (S. 11) fir Schienenfahrz. in dB: -5 -5 freie Strecke

Pegelminderung durch Einzelhindernisse in dB(A): 0 0

Pegelminderung durch Geholze in dB(A): 0 0

Beurteilungspegel Lt im Pkt. P gem. G. 27: 50,7 44,5 dB(A)

Zulassiger Beurteilungspegel laut DIN 18005: 55,0 45,0 dB(A)

Stadt Lohne
Der Blrgermeister
Lohne, 13.12.2005

Niesel
Blrgermeister

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Die Ausfertigung dieses Erlauterungsberichtes (24 Seiten einschl. Titelblatt)
stimmt mit der Urschrift Gberein.

Lohne, den .....ccccccevevveveeennnne.
Stadt Lohne (Siegel)

Der Burgermeister
im Auftrag
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