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A BEGRUNDUNG

1 ALLGEMEINES

Aufgrund der Aufgabe von Produktionsanlagen eines Betonsteinwerkes an der Land-
wehrstralle, entwickelte sich ab 2014 im Osten der Stadt Lohne eine Industriebrache
in einem Bereich, der planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Durch die
vorliegende Bauleitplanung soll nun auf den ehemals gewerblich genutzten Flachen
Wohnnutzungen sowie ein Nahversorger ermoglicht werden. Darlber hinaus befindet
sich in dem ab 1950 bebauten Planungsraum beidseitig zur Stralle Am Grevingsberg
ein alterer Siedlungsbestand, der in Form einer Hinterlandbebauung moderat und
geordnet nachverdichtet werden soll. Hiermit wird dem Ziel der Bundesregierung zur
Schonung der Ressource Boden durch eine Verringerung der Neuinanspruchnahme
von AulRenbereichsflachen entsprochen. Ziel dieser Politik, die auch Eingang bei der
Novellierung des Baugesetzbuches 2013 fand, ist die nationale Neuversiegelung auf
30 ha pro Tag bis zum Jahr 2030 zu reduzieren.

Die GréRe des Anderungsbereiches betragt ca. 4,2 ha.

2 LAGE UND BISHERIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich umfasst bebaute Flachen nérdlich der Landwehrstralte (K 265).
Im Westen grenzt der Anderungsbereich an ein Mdbelgeschaft. Im Norden grenzen
Waldflachen an den Bereich des ehemaligen Betonsteinwerks. Im Osten wird der
Anderungsbereich durch die StraRe Am Grevingsberg sowie durch Wald, Ackerfl3-
chen und zwei bebaute Grundstiicke begrenzt. Daneben werden die Flachen des
ansassigen Gartnereibetriebes nicht Teil der Anderung.

Im Anderungsbereich befindet sich das Gelande eines Betonsteinwerkes, welches
den Betrieb 2016 eingestellt hat. Im Osten Uberwiegt eine kleinteilige Wohnbebauung
in offener Bauweise, die z.T. von anderen Nutzungsarten (z.B. Tischlerei,) aufgelo-
ckert wird. Diese Besiedlung erfolgte ab den 1950er Jahren auf verhaltnismafig gro-
Ren Grundsticken mit geraumigen Gartenflachen in den hinteren Grundstlcksberei-
chen.

3 PLANERISCHE VORGABEN

Die Stadt Lohne hat im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nie-
dersachsen die Funktionszuweisung eines Mittelzentrums. Die Planung (Sicherung
von Gewerbe und kleinen Handwerksbetrieben, Schaffung von Nahversorgung,
Nachverdichtung von Siedlungsgebieten) ist mit dieser zentral6rtlichen Funktion ohne
weiteres vereinbar.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lohne ist im Westen bis einschlie3lich
des Betonsteinwerks eine gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Bereich westlich
der Stralle Am Grevingsberg wird als gemischte Bauflache und der dstlich davon ge-
legene Bereich entlang der Landwehrstrale als Wohnbauflache dargestellt. Fur die
Umsetzung der Planung ist damit eine Anderung des Flachennutzungsplanes '80
erforderlich.
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Fur den Anderungsbereich besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im Parallel-
verfahren nach § 8 (3) BauGB wird der Bebauungsplan Nr. 159 mit einem grofieren
Geltungsbereich als die Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt.

Da die Flachen bereits bebaut sind und zum zusammenhangenden Siedlungsbereich
der Stadt Lohne gehdren, ergeben sich auch keine Widerspriiche zum Landschafts-
rahmenplan des Landkreises.

Damit ist die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes “80 mit den ibergeordneten
oder vorhandenen Planungen vereinbar.

4 FACHLICHE BELANGE

41 RAUMORDNUNG

Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters soll die quartiersnahe Versorgung
in den stdostlichen Stadtquartieren verbessert werden. Um unzumutbare Auswirkun-
gen auf die bestehenden Lebensmitteleinzelhandler auszuschliefen und die Kompa-
tibilitat mit dem LROP zu Uberprifen, wurde eine Untersuchung’ in Auftrag gegeben,
welche im Folgenden zusammengefasst wiedergegeben wird.

Da der geplante Lebensmitteldiscounter die Schwelle zur Grofflachigkeit Uberschrei-
tet, wurde Uberprift, ob die geplante Ansiedlung die Voraussetzungen (basierend auf
der Sonderregelung des LROP flr die ,wohnortbezogene Nahversorgung®) erflillt, um
als sog. nicht-raumbedeutsames Vorhaben eingeordnet werden zu kénnen und somit
die Kompatibilitat mit dem LROP gegeben ist. Entsprechend den Vorgaben der Lan-
des-Raumordnung sind die ,Umsatzherkunft® und die ,Sortimentsaufteilung® wie folgt
einzuhalten:

o Der Vorhabenumsatz muss zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuldlaufigen
Einzugsbereich erzielt werden.

e Auf mind. 90 % der Verkaufsflache mussen periodische Sortimente angeboten
werden.

Der fuBlaufige Nahbereich des Vorhabens umfasst umliegende Wohnquartiere mit
Uber 1.900 Einwohner, wobei infolge neuer Wohnhauser am Standort zuklnftig weite-
re Einwohner hinzukommen. Auch wenn ein Teil des Umsatzes mit Verbrauchern aus
weiteren Wohnquartieren bzw. aus Zerhusen und Hamberg erzielt wird, kann mehr
als die Halfte (rd. 54 %) des Umsatzes mit Verbrauchern aus dem fuRRlaufigen Nach-
bereich generiert werden. Das Kriterium ,Umsatzherkunft® wird beim Vorhaben erfullt.

Fir den Lebensmitteldiscounter wird eine Verkaufsflache von ca. 1.100 m? ange-
strebt, d.h. nur auf 110 m? der Verkaufsflache dirfen aperiodische Sortimente gefihrt
werden.

Durch das Vorhaben werden Umsatzverteilungen ausgeldst, welche zu einer Be-
triebsschwachung eines Supermarktes in der Brinkstral3e fiihren werden. Hier werden
Umsatzrickgange von 19 bis 20 % erwartet, was durchaus eine deutliche Betriebs-
schwachung nach sich ziehen kann. Allerdings liegt der Supermarkt im Verbund mit
einem Bioladen und einem Fachmarkt flr Tiernahrung und Zubehdér. Der Standortbe-
reich ist gut eingefuhrt und zu erreichen. Zudem wird auch dieser Markt durch den
Einwohnerzuwachs im Plangebiet profitieren.

Daneben sind bei den beiden Lebensmitteldiscountern des gleichen Betreibers wie im
Plangebiet geplant Umsatzrickgange von 11 bis 12 % abzusehen. Diese sowie die
Ruckgange anderer Lebensmitteleinzelhandler (die weniger betroffen sind), sind als

1 GMA: Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung von Netto Marken-Discount in Lohne, Land-
wehrstralle, 08.02.2021
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wettbewerbliche Wirkungen zu sehen. Es sind keine negativen Folgewirkungen zu
erwarten.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird in seiner Funktionsfahigkeit nicht
beeintrachtigt. Es werden lediglich Umsatzriickgange von 1 bis 2 % errechnet.

Demnach ist das geplante Vorhaben aus Sicht der Raumordnung zulassig.

42 DENKMALPFLEGE

Wichtige Bau- und Bodendenkmaler im Anderungsbereich sind der Stadt nicht be-
kannt bzw. nicht gemeldet worden. Es wird jedoch auf die Meldepflicht archaologi-
scher Bodenfunde durch einen Hinweis auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes
aufmerksam gemacht.

4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Der Anderungsbereich grenzt im Westen unmittelbar an die viel befahrene Stralle
Bergweg (L 846) und unterliegt somit der Einwirkung des Strallenverkehrslarms.
Ebenso geht von der suidlich an den Anderungsbereich angrenzenden Landwehrstra-
Re (K 265) beachtlicher Verkehrslarm aus.

Daruber hinaus sind die durch die Gewerbebetriebe verursachten Emissionen und
deren Einwirkung auf die umliegende Wohnbebauung zu beurteilen.

Aufgrund dessen wurde von der Stadt Lohne ein schalltechnisches Gutachten in Auf-
trag gegeben, welches im Weiteren wiedergegeben wird.

Eine geruchstechnische Untersuchung ist nicht notwendig, da der Geltungsbereich
aullerhalb planungsrelevanter Immissionswirkzonen von Tierhaltungsbetrieben liegt
und die Gewerbebetriebe geruchstechnisch unauffallig sind.

Vom Anderungsbereich ausgehender Gewerbelidrm

Zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist zu priifen, ob die Schutzwiirdigkeit vor-
handener und zuklnftiger Wohnbebauung hinsichtlich der gewerblichen Gerau-
schimmissionen gewahrleistet werden kann.

Gewerbebetriebe an der Landwehrstrale / Bergweg und Gerduscheinwirkung auf die
nachstgelegene Wohnbauflache:

Die Schallemissionen und Schallimmissionen der bereits ansassigen Gewerbebetrie-
be werden bereits durch den Schallimmissionsschutzanspruch der nachstgelegenen
Wohnhauser sidlich der Landwehrstral’e und westlich des Bergwegs (Wohnhauser
auRerhalb des Anderungsbereichs) und durch Schallschutzauflagen in den Bauge-
nehmigungen begrenzt (minimaler Abstand Wohnhaus Am Steinkreuz 1 bis zu den
nachsten Betriebsgebauden: ca. 35 m).

Aus diesen Randbedingungen wurde fir das Betriebsgelande ein funktionales schall-
technisches Modell entwickelt, mit dem die Schallimmissionen in der geplanten
Wohnbauflache auf der Flache des ehemaligen Betonwerkes und auf die sonstigen
Wohnnutzungen berechnet wurden.

Bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) an der
nachsten vorhandenen Wohnbebauung in der Mischbauflache durch die Betriebsge-
rausche der ansassigen Gewerbebetriebe werden in der neuen Wohnbauflache (mi-
nimaler Abstand der geplanten Wohnbauflache bis zu den nachsten Betriebsgebau-
den: ca. 200 m) die Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts unterschritten. Unzuldssige Schallimmissionen durch Be-
triebsgerausche sind nicht zu erwarten. Aufgrund der deutlich gréReren Abstande der
geplanten Wohnbauflache im Vergleich zu den nachstgelegenen vorhandenen
Wohnhausern wird erwartet, dass der bestehende Betrieb durch die Darstellung der
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Wohnbauflache aus Griinden des Larmschutzes nicht weitergehend eingeschrankt
wird.

Sonderbauflache (Geplanter Nahversorger (Lebensmittelmarkt) auf dem Geldnde des
ehemaligen Betonwerkes) und Gerauscheinwirkung auf die geplante Wohnbauflache:

In dieser schalltechnischen Untersuchung wurden fir eine mégliche Realisierung die
zu erwartenden Schallemissionen und Schallimmissionen des Marktes ermittelt. Es
wurden Schallschutzmalinahmen entsprechend dem Stand der Technik zur Larm-
minderung vorausgesetzt.

Die schalltechnischen Berechnungen ergaben, dass in der angrenzenden Wohnbau-
flache der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 55 dB(A) tags uUberwiegend
eingehalten bzw. unterschritten wird. Die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes
(Orientierungswert) in den Randbereichen ist auf die geringen Abstande in Verbin-
dung mit den unvermeidbaren Betriebsgerduschen des Nahversorgermarktes zurtick-
zufihren. Anzumerken ist, dass gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrleis-
tet sind, sofern der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 60 dB(A) fir
Mischgebiete noch eingehalten wird. Im vorliegenden Fall wird dieser Immissions-
richtwert (Orientierungswert) unterschritten.

Damit wurde nachgewiesen, dass eine Realisierung eines Nahversorgermarktes in
der Sonderbauflache unter Beachtung der Anforderung nach gesunden Wohnverhalt-
nissen auch bei den méglichen geringen Abstandsverhaltnissen in der Nachbarschaft
grundsatzlich moglich ist.

Betriebsgeldnde eines Landschafts- und Gartenbaubetriebs und weitere Bestands-
wohnbebauung und Gerauscheinwirkung auf die Nachbarschaft

Gestutzt auf eine Betriebsbefragung zu den schalltechnisch relevanten Betriebsab-
laufen wurden die zu erwartenden Schallemissionen und Schallimmissionen flr den
ansassigen Landschafts- und Gartenbaubetrieb ermittelt. Gerduschintensive Tatigkei-
ten des Gartenbaubetriebes sind danach insbesondere das Schneiden von Holz und
Baumabschnitten mit Kettensdgen am Tage sowie witterungsabhangiger Winterdienst
zur Nachtzeit.

Zu Schutz der geplanten Wohnbebauung auf dem Gelande des ehemaligen Beton-
werkes wurden die Schallabschirmung des geplanten Nahversorgermarktes und die
zugehdrigen Abstandsverhaltnisse zu den Wohnhausern bertcksichtigt.

Zudem werden zum Schutz der geplanten Wohnbebauung flankierende Schall-
schutzmalRnahmen vorgeschlagen (Schallschutzwand an der Sidseite des Steinela-
gers, Schallschutzwand zwischen der Nordseite des Nahversorgermarktes und der
Sudseite der Abstellhalle des Gartenbaubetriebes, Einsatz von gerduscharmen Elekt-
ro-Kettensagen). Die Umsetzung dieser Malinahmen wird privatrechtlich zwischen
dem Investor des geplanten Wohngebietes und dem Gartenbaubetrieb abgesichert.

Mit diesen Mallnahmen unterschreiten die Beurteilungspegel der Betriebsgerausche
des Gartenbaubetriebes in der geplanten Wohnbauflache den Immissionsrichtwert
von 55 dB(A).

In Nachten ohne Winterdienst sind keine relevanten Schallemissionen und Schal-
limmissionen des Landschafts- und Gartenbaubetriebes zu erwarten.

In Nachten mit Winterdienst konnen die Beurteilungspegel der Betriebsgerausche des
Winterdienstes in der geplanten Wohnbauflache den Immissionsrichtwert von
40 dB(A) um weniger als 5 dB(A) Uberschreiten. Die Uberschreitung des Immissions-
richtwertes (Orientierungswert) ist auf die Gerdusche der Winterdienstfahrzeuge zu-
rickzufuhren. Anzumerken ist, dass gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich ge-
wahrleistet sind, sofern der Immissionsrichtwert (Orientierungswert) von 45 dB(A) fir
Mischgebiete noch eingehalten wird. Im vorliegenden Fall wird der Immissionsricht-
wert (Orientierungswert) von 45 dB(A) unterschritten, wenn Wohnnutzungen oberhalb
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des dritten Geschosses ausgeschlossen werden. Eine diesbezlgliche Regelung kann
im parallel aufgestellten Bebauungsplan erfolgen.

Wohnbaufléche__n entlang Am Grevingsberg und Gerduscheinwirkung der nordlich
aulerhalb des Anderungsbereichs gelegenen Betriebe:

Auf die nordlich gelegenen Wohnbauflachen wirken grundsatzlich die Betriebsgerau-
sche der nérdlich auRerhalb des Anderungsbereichs gelegenen Betriebe ein. Ge-
stltzt auf die zur Verfigung gestellten schalltechnischen Betriebsergebnisse fiir drei
ausgewahlte Referenz-Immissionsorte wurde ein funktionales Schallemittentenmodell
aufgestellt und damit die Gerauscheinwirkung konservativ unter Berlcksichtigung von
Sicherheitszuschlagen berechnet. Diese Sicherheitszuschlage werden flr die stadte-
bauliche Bewertung angesetzt, da der Schallimmissionsschutz der nachstgelegenen
Bestandsbebauung im Anderungsbereich in den bestehenden Betriebsgenehmigun-
gen entsprechend eines Mischgebietes (Immissionsrichtwert nachts) festgesetzt wur-
de und eine Einschrankung der Betriebe aufgrund des heranriickenden Wohnbaufla-
chen vermieden werden soll.

Im nordwestlichen Bereich des Anderungsbereichs kann der nachtliche Immissions-
richtwert von 40 dB(A) fur WA-Gebiete um bis zu 4 dB(A) in den Wohnbauflachen
Uberschritten werden. Im Gegensatz zum Winterdienst des Garten- und Landschafts-
baubetriebes handelt es sich hierbei nicht um eine gelegentliche, sondern um eine
regelmafige Gerauscheinwirkung. Eine Regelung erfolgt im parallel aufgestellten
Bebauungsplan.

Auf das Plangebiet einwirkender Verkehrslarm

Auf den Anderungsbereich wirken Verkehrsgerausche der angrenzenden offentlichen
Stralden ein. Auf der Grundlage, der durch die Stadt Lohne zur Verfligung gestellten
Verkehrsmengenangaben wurden die Verkehrslarmemissionen und Verkehrslarmim-
missionen der Landwehrstral’e, des Bergweges und der Stralle Am Grevingsberg
nach den Anforderungen der RLS 19 berechnet und beurteilt. Die Berechnung ergab,
dass in den stralRennahen Bereichen des Bebauungsplanes die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir die Gerauschquellenart ,Verkehr Uberschritten
werden.

Zur Sicherung gesunder Nutzungsverhaltnisse innerhalb von schutzbedurftigen Rau-
men der Gebaude (z.B. Wohngebaude, Blirogebaude) werden daher passive Schall-
schutzmalRnahmen vorgeschlagen. Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse gehort
zudem auch ein ausreichender Schutz baulich verbundener AuRenwohnbereiche.
Eine Regelung erfolgt im parallel aufgestellten Bebauungsplan.

44 ALTABLAGERUNGEN

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung des Bebauungsplanes Nr. 159 teilt
der Landkreis Vechta mit, dass der Anderungsbereich aufgrund des dort ehemals
befindlichen Betonsteinwerks als Altlastenstandort eingeschatzt wird und daher eine
nutzungsbezogene Gefahrdungsabschatzung erforderlich ist.

Das Ingenieur- und Sachverstandigenburo Rubach und Partner hat eine orientierende
Boden- und Grundwasseruntersuchung? im Bereich des ehemaligen Betonsteinwer-
kes durchgefuhrt. Fir die Untersuchung wurden 14 Sondierungsbohrungen durchge-
fuhrt sowie das Brauchwasser aus der Eigenwasserversorgung an zwei Stellen Uber-
pruft.

2 Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro Rubach und Partner: Dokumentation zur Durchfiih-
rung von orientierenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen zur Zustandserfassung im
Bereich der Liegenschaft Landwehrstra’e 83 in 49393 Lohne, 27.04.2017
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Es gibt insgesamt keine Hinweise auf Schadstoffgehalte im Boden und damit auf
schadliche Bodenverunreinigungen. Es ergeben sich keine abfalltechnischen Ein-
schrankungen bei der Verwertung von Aushubbdden. Nur im westlichen Bereich des
Grundstlickes wurden Verflllungen mit Betonschlammen und Bauschuttresten vorge-
funden. Weitere Auffalligkeiten wurden bei den Bohrungen nicht aufgefunden.

Bei der Untersuchung des Grundwassers wurden leichte Befunde entdecket. Es han-
delt sich dabei um Nickel, Cadmium und Kobalt, die auch als Bestandteil von Farb-
pigmenten eingesetzt werden. Bei diesen Stoffen werden die Geringfigigkeitsschwel-
lenwerte der LAWA-Richtlinie Uberschritten. Ebenfalls Zink Gberschreitet den unteren
MaRnahmenschwellenwert der LAWA-Richtlinie. Es wird ein Zusammenhang mit dem
Umgang von Spul- und Waschwassern vermutet, v.a. da solche Auffalligkeiten im
Boden nicht auftauchen. Die vorgefundenen Belastungen gelten jedoch nicht als Zei-
chen eines akuten Sanierungsbedarfes.

Insgesamt ist im Rahmen eines Rickbaus eine bodenbezogene Baubegleitung zu
empfehlen, um derzeit nicht auszuschlieRende Belastungsschwerpunkte zu identifi-
zieren und zu beseitigen.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Auf den Grundstiicken 81-83, nordlich der LandwehrstralRe, befand sich ein Gewer-
bebetrieb zur Herstellung von Steinprodukten, der an einen anderen Standort verlegt
wurde. Daher rihrt das Interesse des Eigentimers auf den o.g. Grundstiicken Wohn-
gebaude sowie einen Lebensmitteldiscounter errichten zu lassen. Des Weiteren zielt
die Planung auf eine moderate Nachverdichtung auf den Grundstliicken entlang der
Stralle Am Grevingsberg ab. Diese Planung ermdglicht somit die Schaffung neuer
Wohneinheiten, einen Nahversorger sowie die Sicherung weiterer Bestandsbebau-
ung.

6 DARSTELLUNGEN IM EINZELNEN

Der ostliche Bereich dieser Anderung wird als gemischte Bauflache dargestellt. Zuvor
handelte es sich um eine Wohnbauflache. Damit wird die bestehende Struktur aus
kleineren Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen gesichert. Ebenfalls im Westen
wird eine gemischte Bauflache dargestellt (ehemals Gewerbeflache). Diese dient als
Puffer zwischen der angrenzenden Gewerbenutzung (Westen) und der geplanten
Wohnnutzung (Osten) und entspricht der tatsachlichen Nutzung.

Der Ubrige Anderungsbereich wird als Wohnbauflache und als Sonderbauflache dar-
gestellt. Die nordwestlichen Grundstliicke waren zuvor als gemischte Bauflachen dar-
gestellt, haben sich jedoch nicht dementsprechend entwickelt. Zudem soll eine Hin-
terlandbebauung ermdglicht werden, weshalb die Darstellung einer Wohnbauflache
erforderlich ist. Entlang der Landwehrstrale befand sich die Betriebsstatte des Be-
tonsteinwerkes, welche jedoch aufgegeben wurde. Auf dieser Flache sollen Wohnge-
baude und ein Lebensmitteldiscounter entwickelt werden, weshalb die Anderung der
Darstellung einer gewerblichen Bauflache in eine Wohnbauflache erfolgt.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Grundstiicke im Anderungsbereich werden zum Teil Gber die StraRe Am Gre-
vingsberg sowie Uber die Landwehrstrale erschlossen. Fur die Hinterlandbebauung
in diesem Bereich wird die ErschlieBung als Privaterschliefung auf den Grundstu-
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cken erfolgen, d.h. durch Zuwege zu hinten liegenden Wohneinheiten bzw. hinten
liegenden Wohnhausern mit entsprechender Leitungsversorgung.

Die Anbindung des Anderungsbereichs an das értliche und Uberértliche Verkehrsnetz
erfolgt Uber die Landwehrstralle (K 265) sowie Gber den Bergweg (L 846).

StralRenverkehrsflachen werden nicht dargestellt, da es sich im Geltungsbereich nur
um untergeordnete Stral’en handelt.

8 VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

Der Anderungsbereich ist bereits bebaut und vollsténdig erschlossen. Die konkrete
Ver- und Entsorgung wird in der verbindlichen Bauleitplanung und der Ausbaupla-
nung geregelt.

Nordwestlich vom Anderungsbereich befindet sich ein Spielplatz in der StraRe Rog-
genkamp und im Stdwesten ein weiterer Spielplatz im Drostenweg. Darlber hinaus
befindet sich in slidwestlicher Richtung der Stadtpark mit seinen vielfaltigen Spiel-
und Naturerfahrungsmoglichkeiten. Auch der unbebaute Aulienbereich grenzt im
Norden und Osten an den Anderungsbereich. Damit wird eine ausreichende Versor-
gung mit Spielmdglichkeiten im ndheren Umfeld des Anderungsbereiches ermdglicht.

9 EINGRIFFSREGELUNG / ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Die nachfolgenden Ausflihrungen entstammen dem Umweltbericht zum Bebauungs-
plan Nr. 159.

Durch die Planung werden entlang der Landwehrstralte zwei gemischte Bauflachen
(zuvor Wohnbauflache bzw. gewerbliche Bauflache), eine Wohnbauflache (zuvor ge-
mischte bzw. gewerbliche Bauflache) sowie eine Sonderbauflache (zuvor gewerbliche
Bauflache) dargestellt. Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Eingriffe, verur-
sacht durch die Realisierung des Bebauungsplanes, bilanziert. Es entsteht ein Defizit
an Wertpunkten von 18.563 WE, welches extern kompensiert wird. Die Uberplanten
rechtlichen Waldflachen werden durch Waldersatz in gleicher Flachengrof3e ersetzt.

Aufgrund der bestehenden Strukturen innerhalb des Plangebietes (Einfamilienhduser
mit Hausgartenbereichen und (Alt-)Baumbestande) bestehen Lebensraumqualitaten
fur Vogel- und Fledermausarten. Insgesamt sind in dem Bauleitplanverfahren die Be-
lange des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) zu beachten. Aus diesem Grund wurde
ein Faunistischer Fachbeitrag® in Auftrag gegeben, in welchem (fiir das groRere Ge-
biet des Bebauungsplanes) eine Bestandausnahme der Fledermduse und Vogel
durchgefihrt wurde.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes wurden sieben Fledermausarten sicher nach-
gewiesen sowie 38 Vogelarten mit Brutverdacht oder Brutnachweis festgestellt. Nach
den sicher nachgewiesenen Fledermausarten wurde das Untersuchungsgebiet als
ein durchschnittlich artenreicher Lebensraum eingestuft. EinschlieRlich der au3erhalb
liegenden Gehdlzbestande wird dem Gebiet ein mittleres bis lokal hohes Quartierpo-
tenzial fir baum- und héhlenbewohnende Fledermausarten zugesprochen. Hinsicht-
lich der Bedeutung als Fledermausjagdlebensraum wird das Untersuchungsgebiet
mittel bis hoch eingestuft.

Nach dem Bewertungsverfahren Breuer (1994) ist das Untersuchungsgebiet fir das
Schutzgut Fledermause als ein Funktionsraum von besonderer Bedeutung eingeord-

3 Alexander Zilz, Biro fiir Landschaft und Okologie: Faunistischer Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan NR. 159 fir den Bereich ,nérdlich Landwehrstral’e / westlich und 6stlich Am Gre-
vingsberg*“, 2017
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net. MafRgeblich sind hier die Vorkommen von in Deutschland / Niedersachsen im
Bestand bedrohten Arten: Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus, fur deren lo-
kale Populationen das Gebiet ein essentielles Habitat darstellt.

Fur die gesamte Avifauna ist das Bebauungsplangebiet nach Schreiber als Areal mit
einer hohen Bedeutung als Brutgebiet (Stufe 4 von 6) einzustufen. Bezogen nur auf
im Bestand bedrohte Vogelarten ergibt sich eine mittlere Bedeutung als Brutgebiet fir
gefahrdete Arten. In Bezug auf die Vogelwelt werden die durch den Bebauungsplan
ermdglichten Eingriffe jedoch als nicht erheblich eingestuft.

Unter 8.2 (Zugriffs- und Schadigungsverbot) des Faunistischen Fachbeitrags wird bei
Einhaltung der Vorsorgemaflinahmen und Bauzeitenregelungen das Schadigungsver-
bot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht erfillt. Das Stérungsverbot gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird unter Zugrundelegung der beabsichtigten bebau-
ungsplanerischen Sachverhalte als nicht einschlagig bewertet, da erhebliche Stérun-
gen, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population
fuhren wirden, durch die Aufstellung des Bebauungsplans und Realisation seiner
Inhalte nicht zu erwarten sind.

Zur Vermeidung und Verminderung von baubedingten Beeintrachtigungen der im
Gebiet kartierten Faunengruppen werden im Bebauungsplan MalRnahmen als Hin-
weis auf der Planzeichnung aufgeflhrt.

10 FLACHENBILANZ

Planung

Wohnbauflache 26.480 m?
Gemischte Bauflache 10.800 m?
Sonderbauflache 4860 m?

Gesamtflache 42140 m?
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B UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird nach § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung fur den Be-
bauungsplans Nr. 159 fur den Bereich ,nérdlich Landwehrstrafie / westlich und dstlich
Am Grevingsberg®. Die Standortfindung sowie die erforderlichen Angaben zu Art und
Umfang des Vorhabens sind in den vorangehenden Kapiteln ausgefuhrt. Im Folgen-
den werden gem. §§ 1a und 2 (4) BauGB uber die Bestandserfassung und Bewer-
tung die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die betroffenen Schutzgiter
im Planungsraum beschrieben und bewertet, wobei Vermeidungs-, Minimierungs-
und Ausgleichsmalinahmen benannt und in die Eingriffsbilanzierung einbezogen
werden. Der Umweltbericht, als eigenstandiger Teil der Begrindung zum Bebau-
ungsplan, dient damit gem. § 2a BauGB der Bericksichtigung umweltschitzender
Belange in der Abwagung.

Beurteilungsgrundlage fur die Ausarbeitung ist der in Aufstellung befindliche Bebau-
ungsplan Nr. 159 der Stadt Lohne mit seinen zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen, drtlichen Bauvorschriften und Hinweisen.

1 KURZBESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS UND DER BEBAUUNGS-
PLANUNG

Die Stadt Lohne beordnet mit der Aufstellung des Bebauungsplans 159 ein heterogen
aus Gewerbeflachen und Wohnbebauung zusammengesetztes Gebiet im Osten der
Stadt Lohne. Die FlachengroRe betragt ca. 10.136 m2. Das Gebiet wird siidlich durch
die Landwehrstralie (Kreisstrae 265), dstlich und nérdlich durch Wald und landwirt-
schaftliche Flachen, nordwestlich durch das in Konversion zu einem Gewerbegebiet
befindliche ehemalige Kasernengeldnde (Bebauungsplane Nr. 90/ und 90/I 2. Ande-
rung) und westlich durch den Bergweg (Landesstrale 846) umgrenzt. Im dstlichen
Plangebiet flhrt die StralRe Am Grevingsberg in Richtung Norden und erschliefl3t dort
vornehmlich Wohnbebauung.

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 1,7 km Luftlinie 6stlich des Stadtzentrums nérdlich
der Landwehrstralie (K 265) und 6stlich des Bergwegs (L 846), eine der meistbefah-
renen Stralen in Lohne.

Der uberwiegende Flachenanteil des Bebauungsplangebiets ist bereits bebaut. Wah-
rend entlang der Landwehrstral’e zwischen Bergweg und Am Grevingsberg Uberwie-
gend industrielle/gewerbliche Bebauung vorherrscht, findet sich westlich und 6stlich
der Stralle Am Grevingsberg zum grof3ten Teil Wohnbebauung auf schmalen, langen
Gartengrundstiicken, deren zurtickliegende Anteile meist nur sporadisch mit kleineren
Schuppen und Kileintierstallen bebaut sind. Zentral im westlichen Bereich liegt ein
Gartnereigelande.

Nordéstlich und 6stlich, auf3erhalb des Plangebiets, erstrecken sich landwirtschaftli-
che Nutzflachen. Nordwestlich grenzt auf ca. 200 m Lange der bewaldete Grevings-
berg an.

Das Plangebiet weist Hohen zwischen 52,0 sidwestlich und 62,0 m G.NN am Nor-
dende der Stralle Am Grevingsberg auf.

Festgesetzt werden GE- und GEe-Flachen im Westteil des Bebauungsplans mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und Gebaudehdhen bis 12,5 m bzw. 15 m. Ostlich
an das GEe-Gebiet anschlieend grenzt eine MI-Flachen mit einer GRZ von 0,6 und
Gebaudehohen von bis zu 10,0 m. Ebenfalls ostlich und westlich der Stralle Am Gre-
vingsberg werden Mischgebiete mit denselben Vorgaben festgesetzt. Die Flache der
Gartnerei erhalt zu GroRteil die Ausweisung einer Mischgebietsflache mit einer GRZ
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von 0,3 und einer maximalen Gebaudehdhe von 11 m. Im Norden entlang der Stralle
Am Grevingsberg werden Allgemeine Wohngebiete WA 1 mit einer GRZ von 0,4 und
Gebaudehohen bis zu 9,0 m ausgewiesen, die rickwartigen Grundstlicksteile, jeweils
als WA 2 bezeichnet, werden mit einer GRZ von 0,4 und Gebaudehohen bis 8,5 m
festgesetzt. Das Areal des ehemaligen Betonsteinwerks wird als WA 3 und im mittle-
ren Bereich als WA 4 als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 ausgewie-
sen. Die Gebaudehoéhen betragen im WA 3 9,5 m und im WA 4 12,5 m. Entlang der
Landwehrstralle ist zwischen dem Gartnereigelande und den beiden letztgenannten
Allgemeinen Wohngebieten ein Sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,8 und
einer maximalen Gebaudehoéhe von 11 m vorgesehen. Die Stralte Am Grevingsberg
ist als Strallenverkehrsflache ausgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung. So soll das aufgegebene Betonsteinwerk (am weitesten 6stlich liegende
industrielle Bebauung der Stadt) mit zwei Hallen und befestigter Lager- und Hofflache
an der Landwehrstral’e zu einem Allgemeinen Wohngebiet sowie einem Sonstigen
Sondergebiet fur einen Lebensmittelnahversorger umgewidmet werden. Die vorhan-
denen Baukorper sollen abgebrochen und die befestigten Flachen entsiegelt werden.
Fur die Wohnsiedlung Am Grevingsberg soll den Eigentiimern / sonstigen Interessen-
ten die Mdglichkeit zur Nachverdichtung geboten werden, indem in den rickwartigen
Grundstlicksbereichen (WA 2) eine Bebauung mit niedrigen Trauf- und Firsthohen
(4,5 und 8,5 m) zulassig wird, ohne damit den Gebietscharakter entscheidend zu ver-
andern. Die Festsetzungen fur die der Stralle Am Grevingsberg zugewandten Grund-
sticksteile (WA 1) weisen dieselbe GRZ auf, jedoch um 0,50 m héheren Gebaude-
oberkante und um 2 m hoéhere Traufhéhen. Fir Dacher mit geringer Neigung sind
Sonderreglungen vorgesehen.

Weitere und eingehende Ausflhrungen zu den Bebauungsplaninhalten, Festsetzun-
gen und der verkehrlichen und infrastrukturellen ErschlieBung sind den vorstehenden
Kapiteln der Begrundung zu entnehmen.

1.1 WALD — RECHTLICHE WALDFLACHEN

Auf den Flursticken 219/2 und 236/10, Gemarkung Lohne Flur 22, befinden sich
rechtliche Waldflachen, als solche nur noch auf dem Flurstiick 236/10 aulRerhalb des
Plangebietes vorhanden. Ansonsten wurde der Wald in einem nicht naher zu be-
zeichnenden Zeitraum zu Gunsten einer teilbefestigten Verkehrs- / Lagerflache mit
Gebaude und von Baumschulanlagen beseitigt.

Mit den beabsichtigten Festsetzungen werden die rechtlichen Waldflachen tberplant,
weswegen hierfur, unabhangig von sonstigen Kompensationserfordernissen, Walder-
satz zu leisten ist.

Bezogen auf die Standortfaktoren handelt es sich um ,sonstigen Kiefernwald armer,
trockener Sandbdéden (WKS), ggf. in Randbereichen in den Biotoptyp ,Eichen-
mischwald armer, trockener Sandbéden WQT* Ubergehend. Die einstmals vorhande-
ne Waldqualitat ist nicht mehr feststellbar. Es ist davon auszugehen, dass, wie beim
vorhandenen Waldbestand auch, die (beseitigten) siedlungsnahen Waldareale einer
ahnlich starken Nutzung von Naherholungssuchenden und spielenden Kindern (Be-
fahren mit Crossradern, Huttenbau u.a.) und der punktuellen Ablagerung von Garten-
abfallen unterliegen wiirden. Wegen des unmittelbaren Ubergangs auf bebaute Fla-
chen und der relativ geringen GroRRe der (ehemaligen) Waldflachen ist ein nur
geringes Entwicklungspotenzial zu prognostizieren. Daher wird Waldersatz im Fla-
chenverhaltnis von 1 : 1 geleistet.
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2 BESCHREIBUNG DER SCHUTZGUTER

2.1 SCHUTZGUT MENSCH

Die Lage des Plangebietes wurde unter Kapitel 1 des Umweltberichts beschrieben.
Die Bebauungsplanausweisungen als Gewerbegebietsflachen, Sonstiges Sonderge-
biet, Mischgebiet und Allgemeine Wohngebietsflachen vollziehen im Wesentlichen die
vorhandenen Verhaltnisse nach, mit Ausnahme einer zentral gelegenen Flache, auf
der bisher produzierendes Gewerbe (Fertigung von Beton-Werksteinplatten) vorhan-
den war. Der Betrieb wurde ausgelagert und im Bebauungsplan werden die Flachen
als WA- bzw. SO-Flache ausgewiesen.

Der westliche Bebauungsplanteil hat aufgrund seiner riegelartigen Gewerbebebauung
nur eine geringe bis keine Bedeutung fir Landschaftserleben und die Naherholung,
wahrend der dstliche Siedlungsbereich mit der nach Norden hin ansteigenden Stralle
Am Grevingsberg zu dem gleichnamigen, hgeligen Waldbereich aullerhalb des
Plangebiets Uberleitet, dem eine allgemeine Bedeutung fur die Naherholung und das
Landschaftserleben zuzusprechen ist. Die Grundstlicke nordwestlich der Stralle Am
Grevingsberg grenzen mit einer signifikanten Steilbéschung (ehemalige Sandent-
nahme) von 6 — 8 m Hohe an den Waldbestand an. Die Grundstucke Ostlich der Stra-
Re grenzen — auf ca. 80 m Lange durch eine Baum-Strauch-Wallhecke abgegrenzt —
an eine Intensivgrinlandflache (Pferdeweise) an, der weiter Ostlich ein Waldsttick
folgt. Nordlich schlieRen Ackerflachen an.

2.2 SCHUTZGUT NATUR UND LANDSCHAFT

Die Differenzierung und Benennung der Biotoptypen, bzw. der verwendeten Kiirzel,
erfolgt auf der Grundlage des Kartierschlissels fir Biotoptypen in Niedersachsen des
NLO (Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie — O. Drachenfels 1994), der inzwi-
schen auch fir das ,Osnabriicker Kompensationsmodell* Verwendung findet. Die
Einordnung in die Wertstufen erfolgt gem. des ,,Osnabriicker Kompensationsmodells
2016" (Wertstufen s. Kap. 9.4.0 Bilanzierung).

Bestandskartierungen der Biotoptypen im Bebauungsplangebiet Nr. 159 wurden im
Frdhjahr und Frihherbst 2017 durchgefuhrt. Die Bewertung der Flachen erfolgt Gber
die Erfassung der vorhandenen Biotoptypen und nach Eigenschaften, wie z.B. Ent-
wicklungsdauer und dem Alter der Lebensgemeinschaft, der GroRie, der Vernetzungs-
funktion, der Seltenheit, der Bedeutung flr das Landschaftsbild, Vorkommen gefahr-
deter Arten, Regenerationsfahigkeit und seiner Bedeutung fur die Kulturhistorie.
Vorschadigungen werden bei der Ermittlung/ Zuordnung der Flachenwertstufe einbe-
zogen.

Die 6kologisch relevanten Bewertungsmerkmale flhren, abhangig von ihrer unter-
schiedlichen Empfindlichkeit und Auspragung, zu der unten angegebenen Zuordnung
von Wertfaktoren als Flachenmultiplikator.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen vollstandig
durch den Menschen Uberformten / besiedelten / genutzten Bereich, dem im Westteil
nur eine geringe, im dstlichen Teil eine allgemeine Bedeutung fur den Naturhaushalt
zuzumessen ist.

23 NATURRAUM / POTENZIELLE NAT. VEGETATION (auszugswiese frei zitiert?)

Naturraumlich zahlt das Plangebiet zur Einheit 585 Bersenbriicker Land und zur Un-
tereinheit 585.03 Dammer Berge.

4 Geogr. Landesaufnahme 1 : 200000 Die naturrduml. Einheiten Deutschlands Blatt 70/71
Sofie Meisel Hrsg. BAL
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Dabei handelt es sich um einen Endmoranenbogen in nord-sudlicher Richtung, der
die Dimmer Moorniederung vom Artland trennt, zwischen Vechta und Steinfeld nur
als wenig gegliederter schmaler Ricken, weiter sidlich stark an Breite zunehmend
(Dammer Berge). Die vorwiegend sandig-kiesigen Bodden sind je nach Dauer und
Verbreitung einer zeitweiligen ,Verheidung“ mehr oder weniger podsoliert und zeigen
dementsprechend alle Ubergange von podsolierten Braunerden bis zu Heidepodso-
len. Die sandigeren, ehemals verheideten Bereiche im Nordabschnitt sind Stielei-
chen-Birkenstandorte, heute herrschen jedoch kiinstliche Nadelforste vor. Siedlungen
und Acker ziehen sich fast nur am Rande des Gebietes entlang, wo die Gelandenei-
gung abnimmt und veranderte Bodenverhaltnisse in die benachbarten Landschaften
Uberleiten. Die Dammer Berge haben hohe verkehrsgeographische Bedeutung, in-
dem sie als Wall zwischen Dimmer Moorniederung und dem grundwassernahen Art-
land die Nord-Sud Verbindung Osnabrick — Oldenburg leiten.

Innerhalb des Plangebiets finden sich keine Relikte, die an die potentielle natrliche
Vegetation anknupfen. AulRerhalb ist ansatzweise eine angelehnte Artenzusammen-
setzung im Waldstick 6stlich der Intensivgriinlandflache (6stl. des Bebauungsplan-
gebiets) zu finden.

2.4 SCHUTZGUT LEBENSRAUM FAUNA - SAP

Im Jahr 2017 wurden durch das Blro Alexander Zilz, Oldenburg, faunistische Erhe-
bungen® zu Fledermausen und Voégeln innerhalb des Plangebiets und auf nérdlich
und 6stlich angrenzenden Flachen durchgefiihrt, die und deren Ergebnisse im faunis-
tischen Fachbeitrag als Teil der Begrindung dargelegt wurden. Auf dieser Grundlage
wurde jeweils geprift, ob durch die Planung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt werden.

Kurzzusammenfassung der Ergebnisse der faunistischen Untersuchung:
Fledermause

Im Plangebiet wurden sieben Fledermausarten registriert, die allesamt in der ,Roten
Liste® fir Niedersachsen als gefahrdet bis stark gefahrdet eingeordnet sind, die Art
Kleiner Abendsegler sogar als ,vom Aussterben bedroht®. Innerhalb des Plangebiets
wurden zwei Sommerquartiere der Zwergfledermaus und ein Quartier der Breitfligel-
fledermaus im Dachbereich eines Wohngebdudes (Gartnerei) und in einem grenzna-
hen Schuppen an der Westgrenze des Bebauungsplans festgestellt. Fledermausjagd-
und -fluggebiete innerhalb des Bebauungsplangebietes gab es vorwiegend im westli-
chen Bereich, im Nordabschnitt der Stralle Am Grevingsberg und in abgeschwachter
Form im suddstlichen Bebauungsplangebiet an der Landwehrstralle. Erhdhte Aktivita-
ten wurden aufierhalb des Bebauungsplangebiets nordwestlich der Stralte Am Gre-
vingsberg verzeichnet, in dem auch die meisten Potenzialbdume festgestellt wurden.
Vereinzelt finden sich solche Baume auch verstreut innerhalb des Bebauungsplange-
biets. Nach den sicher nachgewiesenen Fledermausarten wurde das Untersuchungs-
gebiet als ein durchschnittlich artenreicher Lebensraum eingestuft. Einschliel3lich der
aullerhalb liegenden Geholzbestande wird dem Gebiet ein mittleres bis lokal hohes
Quartierpotenzial fir baum- und héhlenbewohnende Fledermausarten zugesprochen.
Hinsichtlich der Bedeutung als Fledermausjagdlebensraum wird das Untersuchungs-
gebiet mittel bis hoch eingestuft.

Nach dem Bewertungsverfahren Breuer (1994) ist das Untersuchungsgebiet fir das
Schutzgut Fledermause als ein Funktionsraum von besonderer Bedeutung eingeord-
net. MalRgeblich sind hier die Vorkommen von in Deutschland / Niedersachsen im

5 Alexander Zilz, Biro fiir Landschaft und Okologie: Faunistischer Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan NR. 159 flir den Bereich ,nérdlich LandwehrstralRe / westlich und 6stlich Am Gre-
vingsberg*“, 2017
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Bestand bedrohten Arten: Breitflligelfledermaus und Zwergfledermaus, fir deren lo-
kale Populationen das Gebiet ein essentielles Habitat darstellt.

Unter 8.2 (Zugriffs- und Schadigungsverbot) des faunistischen Fachbeitrags wird, bei
Einhaltung der VorsorgemalRnahmen, das Zugriffs- und Schadigungsverbot nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 u. 3 BNatSchG nicht erfullt. Das Stérungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG wird unter Zugrundelegung der beabsichtigten bebauungsplanerischen
Sachverhalte als nicht einschlagig bewertet, da erhebliche Stérungen, die zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population flihren wirden,
durch die Aufstellung des Bebauungsplans und Realisation seiner Inhalte nicht zu
erwarten sind.

Brutvogel

Es wurde auf das Bewertungsverfahren nach Schreiber (2015) als numerisches Be-
wertungsverfahren zuriickgegriffen und der sog. avifaunistische Flachenwert ermittelt,
der sich in sechs Wertstufen von niedrig bis Uberragend niederschlagt.

Es wurden 38 Vogelarten mit Brutverdacht oder Brutnachweisen im Untersuchungs-
gebiet festgestellt, von denen der Uberwiegende Anteil zu den allgemein verbreiteten
und haufig vorkommenden Vogelarten gezahlt werden kann. Drei nachgewiesene
Arten sind in der Roten Liste Niedersachsens als gefahrdet gefihrt, funf Arten stehen
in der sog. Vorwarnliste. Letztere hatten ihren Nistplatz vorwiegend im &stlichen Ab-
schnitt des Untersuchungsgebiets. An nach § 7 BNatSchG streng geschitzten Arten
wurde ausschlielich ein Paar des Griinspechts vorgefunden (weitere und ein nisten-
der Mausebussard aulierhalb 6stlich des Geltungsbereichs).

Die hochsten Brutdichten sind in der von Geholzen durchsetzten Wohnsiedlung ent-
lang der Stralle Am Grevingsberg sowie im ndrdlich auerhalb liegenden Kiefern- /
Mischwald zu finden.

Nach Schreiber ist das Bebauungsplangebiet fur die gesamte Avifauna als Areal mit
einer hohen Bedeutung als Brutgebiet (Stufe 4 von 6) einzustufen. Bezogen nur auf
im Bestand bedrohte Vogelarten ergibt sich eine mittlere Bedeutung als Brutgebiet fir
gefahrdete Arten. In Bezug auf die Vogelwelt werden die durch den Bebauungsplan
ermoglichten Eingriffe jedoch als nicht erheblich eingestuft.

Unter 8.2 (Zugriffs- und Schadigungsverbot) des Faunistischen Fachbeitrags wird bei
Einhaltung der VorsorgemalRnahmen und Bauzeitenregelungen das Schadigungsver-
bot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht erfillt. Das Stérungsverbot gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird unter Zugrundelegung der beabsichtigten bebau-
ungsplanerischen Sachverhalte als nicht einschlagig bewertet, da erhebliche Stérun-
gen, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der Avifauna fihren wir-
den, durch die Aufstellung des Bebauungsplans und Realisation seiner Inhalte nicht
zu erwarten sind.

25 BIOTOPTYPEN IM UNTERSUCHUNGSRAUM
Vegetation / Nutzungen (s. Biotoptypen — Bestandsplan)

Die in Text und Karte ,Biotoptypenkartierung” wiedergegebenen Biotoptypen sowie
deren aufgeflihrten Abklrzungen erfolgten analog zum ,Kartierschliissel flr Biotopty-
pen in Niedersachsen® nach Drachenfels 2016 und den Vorgaben des ,Osnabricker
Kompensationsmodells 2016“. Die Biotoptypen wurden o6rtlich im Frdhjahr und Frih-
herbst 2017 aufgenommen. Insgesamt handelt es sich um ein vollstadndig anthropo-
gen uberformtes Gebiet mit nur wenig Entwicklungsmoglichkeit fur den Naturhaus-
halt.
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OGI / OGG / OFL - Industrie- / Gewerbegebiet / Lagerplatz

Der westliche Teil des Bebauungsplangebiets und zwei kleinere Grundstiicke 6stlich
der Stral’e Am Grevingsberg und an der dstlichen Landwehrstralde werden mit Aus-
nahme eines Hausgartengrundsticks (PHZ) von Produktions- / Gewerbebetrieben
und Lagerhallen eingenommen, die zusammen mit den Nebenanlagen in Form von
Lager- und Verkehrsflachen zu einer annahernden Vollversiegelung dieser Bereiche
fuhren. Nordlich der ehemaligen Betonwerksflache befindet sich eine Lagerflache.
Diese Flachen weisen kaum 6kologische Bedeutung auf. Flora und Fauna sind aus
diesen Bereichen (fast) vollstandig verdrangt. Allerdings besteht auf der Lagerflache
eine rechtliche Waldflache, die in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden ist.

EB / OGP - Gartenbaubetrieb / Gewachshauser

Bei dem alteingesessenen Landschaftsgartenbaubetrieb (EB) mit Baumschul-, An-
zucht- und Brachflachen sowie Unterglasflachen (OGP) handelt es sich um ein Uber-
wiegend intensiv genutztes Areal, das aus Befestigungsflachen, unterschiedlich gro-
Ren Hallen und Schuppen, Wohnbebauung mit Hausgarten und brach liegenden
Erweiterungsflachen besteht, die teils als Lagerflachen genutzt werden. Der vorhan-
dene Geholzbestand auf den Grundstlicken, sowie altere Schuppen, Kleingebaude
und ein Wohngebaude an der westlichen Grundstlicksgrenze bieten Fledermausen
Jagd- und Balzreviere und letztere z. T. Lebens- und Reproduktionsquartiere. Aul3er-
dem wurden im zentralen Hausgartenbereich zwei Fledermaus-Potenzialbaume kar-
tiert. Gemessen am Brutvogelaufkommen des 6stlichen Bebauungsplangebiets be-
wegt sich der Besatz auf diesen Flachen im durchschnittlichen Spektrum. Teilflachen
des Gelandes sind mit Glasgewachs- und Folienhausern Gberbaut.

Insgesamt ist die Betriebsflache von geringer-durchschnittlicher Bedeutung fir den
Naturhaushalt einzustufen, in der Einzelelemente wie die Fledermausquartiere eine
hohe Bedeutung aufweisen.

Zwischen der Hauptbetriebsflache und der Landwehrstralie befindet sich eine rechtli-
che Waldflache, die in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden ist.

OVP - Parkplatzflache

Eine kleine Flache vor der Gaststatte an der Ecke Am Grevingsberg und Landwehr-
stralle weist eine vollstandige Versiegelung auf und wird ausschlieBlich als Parkplatz
genutzt. Okologisch ist diese Flache bedeutungslos.

PSR - Reitsportanlage

Bei dieser Flache handelt es sich um eine Pferdeauslaufflache mit Unterstand, die
direkt in die 6stlich vorhandene (aufierhalb liegende) Grunlandflache (Pferdeweide)
Ubergeht. Die weitgehend bewuchslose Flache ist unbedeutend fir den Naturhaus-
halt.

OVS - StraBenverkehrsflaiche Am Grevingsberg

Die StralRe Am Grevingsberg ist als Siedlungsstrafle mit Betonsteinpflasteroberflache
ausgebaut und seit den UmbaumalRnahmen im Zusammenhang mit dem ndrdlich
gelegenen Schlachtbetrieb als Sackgasse ausgewiesen. Die Verkehrsflache wird
durch seitlich angeordnete, gartnerisch gestaltete Beete mit Bodendeckern und Stra-
Renbdumen (Ahorn, Rotdorn, Stieleiche — Alter 15 bis 20 Jahre) optisch aufgelockert.
Nach Norden hin um fast 8,0 m ansteigend macht sie den Grevingsberg erlebbar.
Okologisch ist die Stralenflache, auch wegen der (noch) relativ geringen GroRe der
Baume, von geringer Bedeutung, auch wenn dort eine gewisse Haufung von Fleder-
mausbewegungen (Jagd und Flug) festgestellt wurde, die den Baumen eine Funktion
als Fledermaus-Leitgehdlz verleiht.
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OWV - Weg

Hier handelt es sich um eine schmale, Hecken gesaumte Zuwegung zum Gartenbau-
betrieb, die z.T. mit Schotter, z.T. mit Asphaltresten befestigt ist. Okologisch ist die
Wegflache von geringer Bedeutung.

OEL / PH - Locker bebautes Einzelhausgebiet / Hausgarten

Dabei handelt es sich um Uberwiegend einzelnstehende Wohngebaude auf grof3en
Gartengrundstiicken. Die Hausgrundflachen, die Zufahrten und Garagenstellplatze
sowie die rickwartigen, meist unbebauten oder nur mit Nebengebauden bestandenen
Flachen werden in die Bewertung mit einbezogen — hier finden erkennbare Freizeit-
nutzungen statt (Kleintierhaltung, Feuerholzzubereitung, Schwimmbad etc.). Okolo-
gisch sind die Gartenanlagen von allgemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt mit
einem durchschnittlich wertvollen Besatz an Fledermausen und Brutvogeln, sowie
anderen an das menschlich gepragte Umfeld angepasste Tierarten (Kleinsauger
etc.).

OEL / PHZ - Locker bebautes Einzelhausgebiet / Neuzeitlicher Ziergarten

Einige Hausgartenflachen sind als neuzeitliche Ziergarten einzustufen. Diese zeich-
nen sich durch mehr oder weniger naturferne Gestaltung aus.

In einem Teilbereich befindet sich eine rechtliche Waldflache.
PHG - Hausgarten mit GroBRbaumen

Die rickwartigen Hausgartenflachen an der Nordostecke des Bebauungsplangebiets
weisen im Gegensatz zu den Ubrigen Flachen (noch) einen lockeren, waldartigen
Bestand an hoéheren Laub- und Nadelbdumen (Stieleiche, Sandbirke, gem. Kiefer)
auf, die sich durch die randliche Stellung im Bebauungsplangebiet am Ubergang zur
Kulturlandschaft positiv auf das Landschaftsbild auswirkt. Durch die privaten Nutzun-
gen des von den Baumen Uberstellten Bereichs kommt es allerdings nicht zu der fur
den Biotoptyp charakteristischen Auspragung einer Kraut-Strauchschicht, weswegen
der Bereich nur wenig hdherwertig eingestuft wird, als der Biotoptyp PHZ.

HWM - Baum-Strauch-Wallhecke

Entlang der Ostgrenze des Bebauungsplangebiets befindet sich eine ca. 80 m lange
Wallhecke, die mit einer Reihe mittelgrofRer Stieleichen und einigen heimischen
Strauchern bestanden ist. Der ca. 1 — 1,5 m hohe Wallheckenkoérper besteht aus dem
hier Ublichen sandigen Boden und schliet das Wohnbaugebiet gegentber der Inten-
sivgrunlandflache landschaftsbildpragend ab. Wallhecken sind nach § 22 NAGB-
NatSchG geschutzt und dirfen nicht ge- bzw. beschadigt werden.

OEL / PHH - Locker bebautes Einzelhausgebiet / Heterogenes Hausgartenge-
biet

Am stdwestlichen Ende der StralRe Am Grevingsberg wurden zwei Grundstiicke als
heterogenes Hausgartengebiet eingestuft. Es handelt sich um eine Gastwirtschaft
und einen kleinen Autosattlereibetrieb, jeweils mit angegliedertem Wohngebaude und
kleinem Hausgartenbereich mit ortsiiblicher Vegetation. Die dkologische Wertigkeit ist
dem des Biotoptyps PHZ gleichzusetzen.

Biotoptypen angrenzend an das Bebauungsplangebiet

AS Sandacker, OGG Industrie- / Gewerbeflache, WKS sonstiger Kiefernwald armer,
trockener Sandbdden (mit Stieleiche und Sandbirke), OVS StralRenverkehrsflache.
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2.6 SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Das Plangebiet wird derzeit bereits durch Gewerbebetriebe und Wohnbebauung bau-
lich genutzt. Zum Teil bestehen erhebliche Versiegelungen. Zudem werden die Fla-
chen im bestehenden Flachennutzungsplan als Bauflachen (gewerbliche, gemischte
Flachen sowie Wohnbauflachen) dargestellt.

Die Bodenkarte von Niedersachsen 1 : 50.000 (LBEG-NIBIS-Kartenserver) weist flir
das Plangebiet und die umliegenden Flachen Podsol-Bdden aeolischer bzw. fluviatiler
Entstehung aus. Boden dieses Typs sind heute haufig relativ arme Ackerstandorte
mit der Ublichen intensiven Bearbeitung, Diingung und Veranderung der oberen Bo-
denschichten. Vormals waren dies angestammte Grunlandstandorte. Durch die weite
Verbreitung dieses Bodentyps im Nordwesten Niedersachsens und dessen Nutzun-
gen ist das Schutzgut Boden des Geltungsbereichs nur von allgemeiner Bedeutung
fur den Naturhaushalt.

Abb. 1 Auszug aus der Bodenkarte des LBEG: Bodentypen
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Fir das Grundstlick des ehemaligen Betonsteinwerkes im Plangebiet wurde eine ori-
entierende Boden- und Grundwasseruntersuchung® in Auftrag gegeben. Dabei wur-
den 14 Rammkernsondierungen durchgefihrt. Die verschiedenen Mischproben erga-
ben keine Hinweise auf Schadstoffgehalte und damit auch nicht auf schadliche
Bodenverunreinigungen oder abfalltechnische Einschrankungen bei der Verwertung
von Aushubbdden. Allerdings wurden im westlichen Bereich Auffullungen mit Beton-
schlammen und Bauschuttresten vorgefunden. Es wird eine bodenbezogene Baube-
gleitung empfohlen, um auch mdgliche kleinrdumige Belastungsschwerpunkte zu
identifizieren.

2.7 SCHUTZGUT WASSER

Fir das Gebiet wird in der hydrogeologischen Karte des LBEG ein nicht bindiger,
grobkérniger Lockergesteinsboden beschrieben. Das Plangebiet hat eine geringe
Grundwasserneubildungsrate von 150 — 200 mm im Jahr. In der Themenkarte des
LBEG wird das Grundwasserschutzpotential der Deckschichten als niedrig eingestuft

6 Ingenieur- und Sachverstandigenblro Rubach und Partner: Dokumentation zur Durchflih-
rung von orientierenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen zur Zustandserfassung im
Bereich der Liegenschaft Landwehrstra’e 83 in 49393 Lohne, 27.04.2017
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(durchlassiger Boden). Der der Bebauungsplanflache benachbarte obere Grundwas-
serleiter liegt auf ca. 42,50 m (.NN. Das Gebiet selbst liegt in einem Stauchmoranen-
bereich (rot schraffiert) mit kleinrdumig wechselnden Grundwasserstanden.

Abb. 2 Auszug aus der Karte des LBEG: Lage des oberen Grundwasserleiters
/ SR NN

______

Im Rahmen des Bodengutachtens wurden zudem das Grundwasser Uber zwei Pro-
ben der Eigengrundwasserversorgung uberprift. Es wurden leichte Befunde bei Ni-
ckel, Cadmium und Kobalt, welche auch als Bestandteil von Farbpigmenten einge-
setzt werden, entdeckt. Die Geringflgigkeitsschwellenwerte der LAWA-Richtlinie
werden Uberschritten. Ebenfalls der vorgefundenen Parameter Zink Ubersteigt den
Maflnahmenschwellenwert der LAWA-Richtlinie. Da diesbezugliche Auffalligkeiten im
Boden nicht aufgefunden werden, wird ein Zusammenhang mit dem Umgang von
Spul- und Waschwassern vermutet. Diese Belastung kann jedoch nicht als Zeichen
eines akuten Sanierungsbedarfes bewertet werden.

2.8 SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Hinsichtlich der Luftbeschaffenheit ist von zumindest zeitweise auftretenden Immissi-
onen vom Verkehr auf der L 846 und der K 265, durch Tatigkeiten der Intensiviand-
wirtschaft und den vorhandenen Industrie- / Gewerbeansiedlungen auszugehen.
Kleinklimatisch ist das Plangebiet selbst ohne Relevanz. Die umliegenden Waldfla-
chen tragen zur Sauerstoffbildung bei.

2.9 SCHUTZGUT ORTS-/ LANDSCHAFTSBILD

Das Bebauungsplangebiet liegt am Ubergang von der freien Kulturlandschaft zur im
Zusammenhang bebauten Ortslage der Stadt Lohne am &stlichen Ortseingang nérd-
lich der Landwehrstrale, welche die Stadt Lohne mit der Bundesstraflie 69 in Rich-
tung Diepholz/Vechta verbindet. Charakteristisch ist (von Osten die Landwehrstral3e
in Richtung Lohne einfahrend) zunachst die locker stehende Wohnbebauung entlang
der Landwehrstralle, z.T. mit Kleingewerbe und Gaststatte sowie (noch) freien
Grundstiicksflachen, wodurch eine ,sanfte“ Uberleitung von der Kulturlandschaft auf
den besiedelten Bereich hervorgerufen wird. Die weiter westlich folgende Gewerbe-
bebauung (ab ehemaligen Betonwerk) weist dann bereits ein stadtisches Erschei-
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nungsbild auf, wie haufig an Orts-/Stadteingangen von Aus-/Einfallstrallen anzutref-
fen.

Die nach Norden auskragende Wohnbebauung westlich der Stralie Am Grevingsberg
einschlielllich der Gartnereiflachen stof3t mit den weitgehend unbebauten Gartenan-
teilen (nur kleinteilig mit Schuppen, Unterstanden etc. bebaut), meist als Scherrasen-
flachen angelegt, an die 6—-8m hohe Steilbéschung (ehemalige Abbau-
/Abgrabungskante) des bewaldeten Grevingsbergs an. Die Gartengrundstiicke dstlich
der Strale Am Grevingsberg schlieRen an der dstlichen Grenze auf ca. 80 m Lange
mit einer landschaftsbildpragenden Wallhecke gegenuber der Grinlandflache ab, die
anderen Gartengrundstlicke gehen direkt in die Grinlandflache ber. Es handelt sich
hier um einen situationsgerechten, gestaffelten Ortsrand, der von landwirtschaftlicher
Flache Uber eine Wallhecke oder Gartengrundstiicke mit lockeren Geholzbestanden
und weniger genutzten und gepflegten Gartenflachen auf maximal zweigeschossige
Einzelhausbebauung uberleitet.

210 ZUSAMMENFASSUNG / AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Aus Art und Auspragung der vorgefundenen Biotoptypen geht hervor, dass es sich,
Uberwiegend um einen weniger empfindlichen Bereich handelt. Die direkt von der
Planung bzw. der spateren Verwirklichung betroffenen Biotope sind im hiesigen Na-
turraum haufig anzutreffen, relativ tolerant gegeniber Eingriffen und anderenorts
leicht regenerierbar. Die angefuhrten Schutzglter weisen oOstlich Gberwiegend eine
allgemeine, westlich nur eine geringe Bedeutung flir den Naturhaushalt auf.

Die Fledermauspopulation und die Avifauna sind bei der Realisierung von Bebau-
ungsplaninhalten durch geeignete Vorkehrungen (s. faunistischer Fachbeitrag) be-
sonders zu schitzen. Der faunistische Fachbeitrag konstatiert jedoch generell, dass
bei Realisation der Bebauungsplaninhalte in Bezug auf die Populationen keine erheb-
lichen Eingriffe zu erwarten und rechtliche Restriktionen nicht einschlagig sind.

Trotz der nur allgemeinen Bedeutung des Geltungsbereichs fur den Naturhaushalt
werden die durch die Bebauungsplanaufstellung kinftig zuldssigen Eingriffe wegen
der planerisch vorbereiteten Neuversiegelung dennoch zu erheblichen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes fihren. Neben der planerisch vorbereiteten zulassigen
Neuversiegelung steht jedoch auch ein Bereich zur Teil-Entsiegelung an (ehem. Be-
tonsteinwerk mit erheblicher Versiegelung wird umgewidmet in WA-Gebiet mit
GRZ 0,4 sowie SO-Gebiet mit GRZ 0,8).

3 BEEINTRACHTIGUNGEN / EINGRIFFE / BEWERTUNG

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 kdnnen. Unnétige Eingriffe sind dabei zu vermeiden, unver-
meidbare Eingriffe durch Beschrankung auf das unbedingt erforderliche Mal} zu be-
schranken. Eingriffsvermeidung und -minimierung haben Prioritat vor Ausgleich und
Ersatz. Nicht zu vermeidende Eingriffe sollen durch Ausgleichsmallinahmen so aus-
geglichen werden, dass keine erhebliche Beeintrachtigung zurickbleibt und die Ein-
griffsfolgen auf ein unerhebliches Mal} reduziert werden.

Ist eine vollstandige Kompensation im Plangebiet nicht mdglich, kann Uber die Aus-
weisung einer Ersatzflache auflerhalb der Eingriffsflache oder Uber eine zweckge-
bundene Geldzahlung, eine Vollkompensation erreicht werden.

Durch die Ausweisung von externen Ersatzflachen und darauf durchzufuhrenden dko-
logischen Aufwertungsmaflnahmen wird schlie3lich die Wiederherstellung der erheb-
lich beeintrachtigten dékologischen Funktionen und Werte in dhnlicher Art angestrebt.
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Die Bewertung der Eingriffsfolgen auf die Schutzgtter und Biotoptypen der direkt vom
Eingriff betroffenen Flachen sowie deren eventuell mégliche Ausstrahlung auf an-
grenzende Bereiche werden in der Flachenbilanz berticksichtigt.

3.1 SCHUTZGUT NATUR UND LANDSCHAFT - VERSIEGELUNG ALLGEMEIN

Mit der Verwirklichung der Bebauungsplaninhalte geht eine (zumeist) nicht ausgleich-
bare Versiegelung offener Flachen einher. Im vorliegenden Fall stellt die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,8 fir die GE-Flache einen Nachvollzug der Realitat dar, so-
dass hier eine Neuversiegelung nicht moéglich ist. Fur die geplanten Allgemeinen
Wohngebiete (WA 3 und 4) und das Sonstige Sondergebiet (SO) wird sich bei tat-
sachlicher Beseitigung des aufgegebenen Betonsteinwerks eine signifikante Entsie-
gelung einstellen.

Mit den Ausweisungen einer GRZ von 0,4 fur die WA 1-Flachen wird die Bestandssi-
tuation nachvollzogen und es ist kaum mit nennenswerten Veranderungen der Ver-
sieglungsquote zu rechnen, wahrend fir die als WA 2 bezeichneten Flurstiickanteile
mit der festgesetzten GRZ von 0,4 eine Neuversiegelung dieser Grundstlicksanteile
von 40 % (mit Uberschreitung von 60 %) ermdglicht wird. Die mit einer GRZ von 0,6
festgesetzten MI-Gebiete (Ml 1) tragen der baurechtlichen Abstufung von WA- auf
GE-Flachen Rechnung. Im Ml 2-Gebiet wird dagegen eine GRZ von 0,3 festgesetzt,
womit der Bestand der ansassigen Gartnerei nachvollzogen wird. GrolRere Verande-
rungen hinsichtlich der Versiegelungsquote sind aufgrund der vorhandenen Bebau-
ungsstruktur hier nicht zu erwarten.

Bewertung: Dem offenen Boden werden mit der Vollversiegelung samtliche 6kolo-
gischen Wirkfaktoren und Entwicklungsmoglichkeiten entzogen, die auch durch
Ausgleich und ErsatzmalRnahmen nur unzureichend kompensiert werden kénnen.
Im vorliegenden Fall steht der zulassigen Neuversiegelung die Entsiegelung einer
ehemaligen Gewerbeflache gegentber, welche jedoch nicht ausreichend flr den
Ausgleich ist.

3.2 BEEINTRACHTIGUNG VON LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Der Bebauungsplan Nr. 159 beinhaltet ausschliel3lich Flachen, die bereits durch
menschliche Besiedlung und Nutzungen gepragt sind. Die Fauna setzt sich vorwie-
gend aus Fledermaus- und Vogelarten zusammen, die auch in der Vergangenheit
den besiedelten und bebauten Bereich als Lebens- und Teillebensraum angenom-
men haben.

Ihre Wiederherstellung im Rahmen von Kompensationsmaf3nahmen, auch anderen-
orts, ist kurz- bis mittelfristig realisierbar.

Eine Beseitigung oder erhebliche Beeintrachtigung nur langfristig wieder herstellbarer
Lebensgemeinschaften ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 159 nicht
zu erwarten (fur die Beeintrachtigung/Beseitigung der Lebensrdume von Vdgeln und
Fledermdusen s. auch Aussagen der faunistischen Untersuchung).

Bewertung: Wertvolle Lebensgemeinschaften werden durch die Verwirklichung der
Planinhalte weder beseitigt noch erheblich beeintrachtigt. Die vorhandenen Le-
bensgemeinschaften sind von allgemeiner Bedeutung. Bezlglich der Brutvogel und
der Fledermausarten wird auf das faunistische Gutachten verwiesen, in dem An-
weisungen zur Eingriffsminimierung und zu vorsorglichen und baubegleitenden
Maflinahmen gegeben werden.
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3.3 BEEINTRACHTIGUNG VON BODEN / RELIEF UND FLACHE

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

Es handelt sich im Hinblick auf das Schutzgut Boden nicht um einen seltenen oder
besonders schiitzenswerten Bereich. Die Flachen sind bereits anthropogen tberformt
und weitgehend intensiv genutzt. Uber die festgesetzten Grundflachenzahlen wird die
Neuversiegelung auf das funktional notwendige Mal} eingegrenzt, sodass eine erheb-
liche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden nicht eintreten wird. Der westliche
Bebauungsplanabschnitt ist bereits annahernd vollstandig Uberbaut. Hier wird es bei
Beseitigung des ehemaligen Betonplattenwerks zu einer gréRerflachigen Entsiege-
lung kommen.

Abb. 3 Berechnung Versiegelung

Festgesetzte Flichen GRZ Mit U_ber- Mogliche Versiegelung

schreitung nach Festsetzung
GE 0,8 0,8 7.184 m?
GEe 8.270 m? 0,8 0,8 6.612 m?
WA 1 17.720 m? 0,4 0,6 10.632 m?
WA 2 14.740 m? 0,4 0,6 8.844 m?
WA 3 11.590 m? 0,4 0,6 6.954 m?
WA 4 4,590 m? 0,4 0,6 2.754 m?
MI 1 14.040 m? 0,6 0,8 11.232 m?
Ml 2 13.720 m? 0,3 0,45 6.174 m?
SO 4.860 m? 0,8 0,8 3.888 m?
Stralienverkehrsflache 2.470 m? 2.470 m2
Baum-Strauch-Wallhecke 370 m? 0 m?
Summe 101.340 m? 66.748 m?

Bewertung: Die Neuversiegelungen durch zuldssige Neubebauung oder Erweite-
rungen beseitigen das noch vorhandene, wenn auch gestoérte, nattrliche Bodenge-
fuge zugunsten okologisch minderwertiger oder wertloser Flachen. Allerdings wird
es im Bereich des ehemaligen Betonsteinwerkes zu Entsieglungen kommen. Die
individuell zulassige Neuversiegelung je Grundstlck ist anhand der festgesetzten
GRZ und der ggf. bereits vorhandenen Versiegelung des jeweiligen Baugrund-
stucks zu ermitteln.

3.4 BEEINTRACHTIGUNG DES GRUNDWASSERS

Eine negative Veranderung der Grundwasserverhaltnisse ist durch die Bebauungs-
planausweisungen nicht zu erwarten, weil der als Gewerbeflache ausgewiesene Be-
reich bereits jetzt die GRZ von 0,8 vollstandig ausschopft. Die durch die Bebauungs-
planausweisungen ermaoglichte Nachverdichtung des Wohnsiedlungsbereichs
(rickwartige Grundsticksflachen) und die Umwidmung von Gewerbeflachen zu
Wohnbauflachen bis zu einer GRZ von 0,4 (WA-Gebiet) und Sonderbauflachen (GRZ
0,8), sowie die Ausweisung bereits bebauter Mischgebietsflachen (Ml 1 und MI 2)
werden den Grundwasserhaushalt nicht negativ beeinflussen, zumal fir diese Berei-
che im Bebauungsplan 159 eine Niederschlagswasserversickerung vorgeschrieben
wurde.

Bewertung: Negative Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt sind durch die
Ausweisungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Das tiefgriindig sandige
Bodensubstrat I1asst eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auch
bei hdheren Versieglungsquoten zu (s. auch értliche Bauvorschrift).
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3.5 BEEINTRACHTIGUNG VON KLIMA UND LUFT

Von einer nachhaltigen Veranderung der kleinklimatischen Bedingungen ist wegen
der relativ geringen GroRRe des Plangebietes und bereits bebauten Flachen nicht aus-
zugehen. Geringfligige Anderungen in Bezug auf Temperatur, Luftfeuchte und Kalt-
luftbildung durch Oberflachenversiegelungen werden fir die als robust einzustufende
Flora und Fauna des umliegenden Gebietes ohne Auswirkungen bleiben. Zusatzliche
Luftbelastungen sind von der geplanten Bebauung bei Einhaltung der TA-Luft und
anderer Schutzverordnungen nicht zu erwarten.

Durch die planungsrechtlich zukiinftig zulassige Neubebauung ist eine Zunahme des
Ziel- und Quellverkehrs zu erwarten, die hinsichtlich Larm- und Abgasemissionen
angesichts der Vorbelastungen als unbedeutend eingeschatzt wird.

Bewertung: Zusatzliche Luftbelastung, kleinklimatische Auswirkungen und Larmbe-
lastungen sind durch die Realisierung der Bebauungsplaninhalte nicht oder nur in
geringem Umfang zu erwarten.

3.6 BEEINTRACHTIGUNG DES LANDSCHAFTS-/ ORTSBILDES

Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bzw. 0,3 (Ml 1-Gebiete an der
Landwehrstralle bzw. Ml 2 auf den Flachen der Gartnerei), 0,4 in den WA-Gebieten
und 0,8 im SO-Gebiet sowie GE-Gebieten wird den vorhandenen und geplanten Nut-
zungen Rechnung getragen. Durch die Bebauung der rickwartigen Grundstiicksbe-
reiche ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nicht zu erwarten, sofern nicht
in die pragenden Gehdlzbestande eingegriffen wird (z.B. Wallhecke im Osten). Die
ruckwartigen Grundstucksanteile westlich der Stralle Am Grevingsberg werden z.T.
als Lagerflachen genutzt oder sind mit kleinteiligen Bauwerken Uberstellt, sodass
durch Einzelhausbebauung mit einer GRZ von 0,4 und begrenzten Gebdudehdhen
ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf das Landschafts- / Ortsbild zu erwarten
sind. Die Entsiegelung und Beseitigung der Gebaude und Lagerflachen des ehemali-
gen Betonwerks und deren Ersatz durch eine lockere Wohnbebauung bzw. einen
Lebensmitteldiscounter angrenzend an den Grevingsberg sind positiv zu bewerten.

Bewertung: Durch die mit Aufstellung des Bebauungsplans ermdglichten Eingriffe
wird das Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigt.

3.7 BEEINTRACHTIGUNG VON KULTUR- UND SACHGUTERN

Mit dem Bebauungsplan werden versiegelte bzw. bereits als Hausgarten genutzte
Flachen Uberplant. Das Auffinden friihgeschichtlicher Bodenfunde bei der Ermdgli-
chung eher kleinflachiger Bauten ist daher unwahrscheinlich. Uber das Vorhanden-
sein von KulturgUtern im Bebauungsplanbereich liegen keine Erkenntnisse oder Un-
terlagen vor. Dennoch wird auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen
Bodenfunden hingewiesen, die in den Bebauungsplan aufgenommen wird.

»Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (u.a. TongefdlBscherben, Holz- und Holzkohleansammlungen, Schlacken, so-
wie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde 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 Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ab-
lauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverédndert zu belassen, bzw. flir ihren
Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.”
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3.8 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Aufgrund der aus Okologischer Sicht nur allgemeinen bis geringen Bedeutung des
Plangebietes flir den Naturhaushalt im derzeitigen Zustand sowie der zuldssigen
Veranderungen in Bezug auf die Ausnutzung / Nutzung der Grundsticke ist von einer
Ausstrahlung auf andere Bereiche oder einer Verstarkung von erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch auftretende Wechselbeziehungen zwischen den zuvor beschrie-
benen Schutzgutern nicht auszugehen. Trotz der planerisch zulassigen Neuversiege-
lung durch Bebauung werden sich die Eingriffsfolgen des Bebauungsplans 159 auf
den unmittelbaren Geltungsbereich beschranken.

3.9 AUSWIRKUNG DER PLANUNG AUF DEN UMWELTZUSTAND BEI UM-
SETZUNG DER INHALTE

Die Beanspruchung eines bereits bebauten Gebiets, bzw. mehr oder weniger intensiv
genutzter Gartenbereiche sprechen fiur die Standortwahl gegenuber anderen, ggf.
weniger geeigneten und / oder 6kologisch empfindlicheren Bereichen. Mit dem plane-
rischen Nachvollzug der real existierenden gewerblichen Bebauung als GE-bzw.
GEe-Gebiet, der Festsetzung von Flachen an der Landwehrstralie als MI-Gebiete
(Vorbelastung Larm/Abgase und vorhandenes Kleingewerbe), der Neuausweisung
eines SO-Gebiets fur einen Lebensmitteldiscounter und Ausweisung der Ubrigen Fla-
chen als WA-Gebiete wird kein Flachenverbrauch freier Landschaft herbeigefiihrt,
sondern dem vorhandenen Siedlungsdruck in der Stadt Lohne durch die Moglichkeit
zur Bebauungsverdichtung auf vorhandenen Hausgartenflachen sowie der Konversi-
on eines ehemaligen Betonwerkes begegnet.

Mit der Beanspruchung dieses 6kologisch allgemein relativ unempfindlichen Gebietes
wird der Umweltzustand im Bereich nérdlich der dstlichen Stadtzufahrt nach Lohne
nicht erheblich beeintrachtigt.

3.10 AUSWIRKUNG AUF DEN UMWELTZUSTAND BEI NICHT-UMSETZUNG
DER PLANINHALTE

Fur den Fall, dass die Bauleitplanung fir diesen Geltungsbereich nicht umgesetzt
wirde, wurde sich das folgende Szenario einstellen:

o Das ehemalige Betonwerk wirde als Versiegelungsflache erhalten bleiben und
(wahrscheinlich) dauerhaft einer gewerblichen / industriellen Nachnutzung an-
heimgestellit.

e Bauwillige Anlieger und Interessenten kdnnten nicht auf teilerschlossene, von
Menschen bereits genutzte Grundflachen zurtickgreifen, sondern muissten mit
ihren Bauabsichten auf Neubaugebiete ausweichen, die nur unter Verbrauch
von Natur und Landschaft mit ggf. groRerem Eingriffspotenzial ausgewiesen
werden kdnnen.

e Das Plangebiet wirde weiterhin genutzt wie bisher, eine Entwicklung zu héhe-
rer dkologischer Wertigkeit ware nicht abzusehen.

4 VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG VON EINGRIFFEN

41 VERMEIDUNG

Aufgrund der Naturschutzgesetzgebung besteht die Verpflichtung, vermeidbare Ein-
griffe zu unterlassen. Mit der Bebauungsplanaufstellung kommt die Stadt Lohne der
ungebrochenen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken nach. Dieser nicht nachzu-
kommen, wirde kurz- bis mittelfristig zu wirtschaftlichen und demographischen Nach-
teilen flhren. Durch die Abstufung GE-, SO-, MI- und WA-Gebiet werden zusatzlich
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zur Nachverdichtung der Wohnbebauung neue Wohnbauflachen durch Konversion
von ehemaligen Gewerbeflachen gewonnen sowie ein neuer Standort fur einen Le-
bensmitteldiscounter geschaffen.

Die Summe der geplanten Eingriffe in das naturrdumliche Wirkungsgefiige an dieser
Stelle gegenulber alternativen, ggf. okologisch wertvolleren Flachen, wird hier, ge-
messen am funktional notwendigen Flachenbedarf, gering gehalten.

4.2 MINIMIERUNG
Ausweisung einer Grundflachenzahl / MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,8 in den GE- und SO-
Gebieten, 0,6 bzw. 0,3 in den MI-Gebieten und 0,4 in den WA-Gebieten und die Fest-
setzungen fur Gebaudehohen orientieren sich an dem fir die jeweilige Funktion er-
forderlichen Mal} und beriicksichtigen den vorhandenen Bebauungscharakter.

Inanspruchnahme von intensiv genutzten Bereichen

Fur den Geltungsbereich wird auf bereits intensiv genutzte Flachen zurlickgegriffen.
Die zulassige Neuversiegelung wird durch die Entsiegelung von GE-Flachen mini-
miert.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Niederschlagswasser der zukinftigen Versiegelungsflachen soll, soweit die hydro-
geologischen Voraussetzungen vorliegen, an Ort und Stelle versickert werden (gem.
DWA-A 138), um die Grundwasserbilanz nicht negativ zu beeinflussen. Nicht zu ver-
sickerndes Wasser sollte durch geeignete MalRnahmen, wie z.B. Regenrtickhaltean-
lagen, Rickhaltegraben, -becken etc. zuriickgehalten werden, um die Vorflut zu ent-
lasten. Eine entsprechende ortliche Bauvorschrift wurde in die Bebauungsplanung
aufgenommen.

Schonung von Gehoélzbestinden

Im Bebauungsplangebiet findet sich entlang der Ostgrenze ein geschitzter Strauch-
Baum-Wallheckenbestand von ca. 80 m Lange, der in den Bebauungsplan Uber-
nommen wird. Zudem wird ein Bebauungs-Schutzabstand von 10 m ausgewiesen.

Weitere MinimierungsmaRnahmen

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

Zur Vermeidung unndétiger / verbotener Eingriffe in den Lebensraum von Vdgeln und
Fledermausen, bzw. der Tétung von Individuen, macht der faunistische Fachbeitrag
konkrete Vorschlage zur Minimierung, welche als Hinweis aufgenommen werden
(s. Text faunistischer Fachbeitrag, Kapitel 9):

e ,Baumfall- und Rodungsarbeiten sind aul3erhalb der Reproduktionszeiten der
Brutvégel und Fledermause durchzufiihren, also nur wahrend der Wintermonate
im Zeitraum von November bis Ende Februar

o die Baufeldfreimachung ist ebenfalls auerhalb der Brutzeit vorzunehmen

e alte Laubbdume — insbesondere fir Fledermause und Héhlenbriter geeignete
Héhlenbaume — sind, wenn méglich, zu erhalten.*

Daneben kann der mogliche bau- und anlagebedingte Verlust der wahrscheinlichen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen durch das Ausbringen geeigne-
ter Ersatzquartiere (Kunsthéhlen) kompensiert werden.
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5 BILANZIERUNG (ANALOG: OSNABRUCKER MODELL 2016)

Mit der Flachenbilanz wird untersucht, ob die im Plangebiet vorgesehenen Mal}-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und als Ausgleich die zu erwartenden Eingriffe
kompensieren.

Ziel der Bilanzierung ist der Vergleich des zu erwartenden 6kologischen Wertes des
Plangebietes nach Durchfihrung der BaumalRnahmen mit dem Bestandswert der
Flachen vor erfolgtem Eingriff. Diese Gegenuberstellung erfolgt angelehnt an das
Verfahren der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Osnabrick (Osnabri-
cker Kompensationsmodell 2016).

Voraussetzung fur eine Bewertung der Flachen ist die Erfassung der vorhandenen
Biotoptypen. Den einzelnen Lebensraumen werden, analog zu ihrer unterschiedlichen
Empfindlichkeit und Auspragung, Wertfaktoren zugeordnet, in welche die 6kologisch
relevanten Bewertungsmerkmale eingeflossen sind (siehe Kapitel 2.5).

Die Faktoren (Multiplikator) werden nach folgendem Schllssel zugeordnet:

Empfindlichkeit Faktor
wertlos 0,0
unempfindlich 0,1-0,5
weniger empfindlich 0,6-1,5
empfindlich 1,6-25
sehr empfindlich 26-35
extrem empfindlich >3,5

Die Empfindlichkeit eines Lebensraumes/Schutzgutes gegentber aulleren Einfliissen
ist unter anderem abhangig von der Entwicklungsdauer und dem Alter der Lebens-
gemeinschaft, dem Vorkommen gefahrdeter Arten, von der GroéfRe, der Vernetzungs-
funktion, der Seltenheit, der Bedeutung fir das Landschaftsbild, seiner Bedeutung fir
die Kulturhistorie und der Regenerationsfahigkeit. Vorschadigungen werden bei der
Ermittlung des Flachenwertes einbezogen.

Die Zuordnung von Wertfaktoren ermdéglicht es, die FlachengréRe 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 bauleitplanerischen Inhalte des Bebauungsplans ergebende Differenz bil-
det die Bilanzsumme in Werteinheiten.

Ergibt die Bilanzierung zwischen ermitteltem dkologischem Wert des Plangebietes vor
dem Eingriff und nach Abschatzung der Eingriffsfolgen des Eingriffs, einschlief3lich
der durchgefuhrten AusgleichmalRnahmen im Bebauungsplangebiet selbst, ein Defi-
zit, so ist festzusetzen, wie die Vollkompensation des Defizits vorzunehmen ist.

Ein ggdf. entstehendes Bilanzdefizit (Kompensationsrestwert) ist nach der folgenden
Formel zu ersetzen:

Kompensationsrestwert : Aufwertungsfaktor = FlachengréRe der Ersatzflache

Der Aufwertungsfaktor gibt den Wert wieder, um den eine Ersatzflache durch ent-
sprechende 6kologische Malinahmen aufgewertet werden kann. Im Falle eines posi-
tiven Flachenbilanzergebnisses konnen die gewonnenen Werteinheiten zur Kompen-
sation anderer Projekte oder Planungen angerechnet werden.

Grundséatzlich besteht die Méglichkeit, dass der Verursacher des Eingriffs flir nicht im
Baugebiet ausgleichbare erhebliche Eingriffsfolgen Ersatzmallnahmen mit Bindungs-
fristen auf externen Flachen durchfiihrt (Niedersachsisches Naturschutzrecht § 12 ff.).
Gem. § 15a Niedersachsisches Naturschutzrecht — Verhaltnis zum Baurecht — Abs. 2
kann die Ersatzleistung alternativ in Geld (zweckgebunden) abgegolten werden.
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Im Plangebiet befinden sich zwei rechtliche Waldflachen, die jedoch nicht mehr vor-
handen sind. Diese befinden sich im Bereich des Lagerplatzes und des Gartenbaube-
triebes. Fur die Beseitigung bzw. Inanspruchnahme rechtlicher Waldflachen ist gem.
Niedersachsischem Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)
grundsatzlich Waldersatz zu leisten. Eine entsprechende Aufforstung wird durch die

Niedersachsischen Landesforsten,

Forstamt Ankum, Projektmanagement Natur-

dienstleistungen mit dem Faktor 1 : 1 durchgefiihrt. Demnach entfallen gemaf} § 8 (6)
NWaldLG Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen nach dem Naturschutz.

Die Abb. 4 zeigt zum einen die FlachengréfRen der jeweiligen aktuell bestehenden
Biotoptypen und zum anderen die FlachengroRen einschlieBlich der rechtlichen Wald-
flachen, mit denen die naturschutzfachliche Bilanzierung durchgefiihrt wird. Bei der
Bilanzierung wird nicht der Wertfaktor eines Waldes angenommen, da dieser Aus-

gleich gesondert vorgenommen wird.

Abb. 4 FlachengréRen

Bezeichnung Typ FlachengroBe ak- | FlachengroBe in m?
tuell in m? mit Waldflachen

Industrie- / Gewerbeflachen OGI/IOGG 37.260 37.260
Lagerplatz teilbepflanzt OFL 5.300 300
Gartenbaubetrieb EB 12.210 8.630
Gewachshauser OGP 1.980 1.980
Parkplatzflache OVP 620 620
Reitsportanlage PSR 3.250 3.250
StralRenverkehrsflache ovS 2.200 2.200
StralRenbegleitgriin BZ 270 270
Wegflache ovw 480 480
locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 11.860 11.860
Hausgarten PH 16.200 16.200
locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 1.600 1.460
neuzeitlicher Ziergarten PHZ 2.570 2.570
Hausgarten mit GroRBbdumen PHG 3.620 3.620
Baum-Strauch-Wallhecke HWM 370 370
locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 1.030 1.030
heterogenes Hausgartengebiet PHH 540 540
rechtliche Waldflachen - 8.720

Abb. 5 Bestand — Wertigkeit vor geplantem Baurecht

Bezeichnung Typ Wertfaktor gréﬁ;:ﬁ:e':z Wertpunkte
Industrie- / Gewerbeflachen OGI/OGG 0 37.260 0
Lagerplatz teilbepflanzt OFL 0,2 300 60
Gartenbaubetrieb EB 1,0 8.630 8.630
Gewachshauser OGP 0 1.980 0
Parkplatzflache OVP 0,1 620 62
Reitsportanlage PSR 0,8 3.250 2.600
StralRenverkehrsflache ovs 0 2.200 0
StralRenbegleitgriin BZ 1,2 270 324
Wegflache ovw 0,2 480 96
locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 0 11.860 0
Hausgarten PH 1,3 16.200 21.060
locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 0 1.460 0
neuzeitlicher Ziergarten PHZ 1,0 2.570 2.570
Hausgarten mit GroBbdumen PHG 1,5 3.620 5.430
Baum-Strauch-Wallhecke HWM 25 370 925
locker bebautes Einzelhausgebiet OEL 0 1.030 0
heterogenes Hausgartengebiet PHH 1,0 540 540
rechtliche Waldflachen 1,0 8.720 8.720
Summe Bestand 101.360 51.017
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Abb. 6 Bestand — Wertigkeit nach geplantem Baurecht

Bezeichnung Typ Wertfaktor grél:l!!:(;:emnz Wertpunkte

(eingeschranktes) Gewerbegebiet

(GRZ 0,8)

- davon versiegelt (= 80 %) X 0 13.808 0

- davon nicht versiegelt (Grinflache) Pz 0,8 3.452 2.762
(=20 %)

Mischgebiet (GRZ 0,6)

- davon versiegelt (= 60 %, mit Uber- X 0 11.232 0
schreitung 80 %)

- davon nicht versiegelt (Grunflache) PH 0,8 2.808 2.246
(=20 %)

Mischgebiet (GRZ 0,3)

- davon versiegelt (= 30 %, mit Uber- X 0 6.174 0
schreitung 45 %)

- davon nicht versiegelt (Griuinflache) PH 0,8 7.546 6.037
(=65 %)

Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4)

- davon versiegelt (= 40 %, mit Uber- X 0 29.184 0
schreitung 60 %)

- davon nicht versiegelt (Griinflache) PH 1,0 19.456 19.456
(=40 %)

Sonstiges Sondergebiet (GRZ 0,8)

- davon versiegelt (= 80 %) X 0 3.888 0

- davon nicht versiegelt (Griinflache) Pz 0,8 972 778

(=20 %)

Baum-Strauch-Wallhecke HWM 2,3 370 851

StralRenverkehrsflache ovs 0 2.200 0

StralRenbegleitgriin BZ 1,2 270 324

Summe Planung 101.360 32.563

Abb. 7 Saldo der Bewertung

Bezeichnung Wertpunkte

Vor der Planung 51.017

Nach der Planung 32.454

Saldo - 18.563

Fir den Bebauungsplan Nr. 159 ergibt sich ein Eingriffsbilanzdefizit von
18.563 Werteinheiten zwischen Bestand und Planung.

5.1 ERLAUTERUNGEN ZUR FLACHENBILANZ

Wahrend einzelne Biotopflachen des Bebauungsplangebiets durch die Ausweisungen
und Festsetzungen in der Realitdt mehr oder weniger unverandert bestehen bleiben
werden, stellen sich bei der Ausweisung des Biotoptyps OGI/OGG Industrie- und
Gewerbeflachen einschliellich der Lagerflache OFL sowie dem Biotoptyp OEL locker
bebautes Einzelhausgebiet maRgebliche Anderungen ein.

Bewertung OEL-Flachen

Die Flachenbilanz wertet im Bestand die gesamten Grundstiicksflachen mit der vor-
handenen Wohnbebauung insgesamt als locker bebautes Einzelhausgebiet. Insge-
samt werden die ruckliegenden Grundstlicksbereiche relativ extensiv freizeitlich ge-
nutzt.

Durch den Bebauungsplan werden im Bereich der OEL-Flachen Allgemeine Wohn-
gebiete sowie Mischgebiete ausgewiesen. Damit ist eine Versiegelung von 40 % bzw.
60 % und mit Uberschreitung von 60 % bzw. 80 % méglich. Entlang der Verkehrsfla-
chen werden dadurch keine grof3en Veranderungen erwartet. Allerdings ist in den
rickwartigen Bereichen erstmals eine Bebauung erlaubt und es kénnen dort Gebau-
de mit Hausgarten entstehen. Die moéglichen versiegelbaren Flachen werden mit ei-
nem Wertfaktor von 0 bewertet und die Ubrigen Flachen mit 1,5.



Stadt Lohne, 80. Anderung des Flachennutzungsplanes "80 29

OGI/OGG-Flachen

Durch die Aufgabe der Tatigkeit des Betonsteinwerkes und Aufgabe der existieren-
den Zwischennutzung (Spedition) wird diese Flache ebenfalls fortan als Allgemeines
Wohngebiet bzw. Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen. Die annahernd vollversiegel-
te Gewerbeflache ist zu diesem Zweck zu entsiegeln, sodass auf dieser Flache bilan-
ziert ein erheblicher Wertgewinn erzielt werden kann.

EB - Gartenbaubetrieb

Der Gartenbaubetrieb (ohne Unterglasflachen) misst ca. 8.500 m’, die im kinftigen
MI-Gebiet liegen. Pauschal wurde diese Flache mit 1,0 bewertet, da sie sich sowohl
aus intensiv bewirtschafteten, als auch aus extensiver genutzten Bereichen zusam-
mensetzt — relativ kleine Pflanzenanzucht- und Baumschulflachen, eine grol3e
Schaugartenanlage mit Gro3gehdlzen und eine Flache mit Gberstandigen ehemaligen
Baumschulgehdlzen umgeben den intensiv genutzten zentralen Bereich mit Wohn-
und Funktionalbebauung. Die Unterglasflachen wurden gesondert bilanziert. Es ist
anzunehmen, dass der Gartenbaubetrieb ungefahr in der jetzigen Form und Ausdeh-
nung bestehen bleibt. Somit wird eine Versiegelung von bis zu 30 % (im Mischgebiet)
ermoglicht.

5.2  BILANZDEFIZIT

Der Ausgleich des Bilanzdefizites von rd. 18.563 WE ist im Plangebiet nicht moglich.
Insoweit werden externe Kompensationsflachen erforderlich. Das anfallende Wert-
punktdefizit wird im Kompensationsflachenpool Gut Lage, der Stiftung Landgulter
Schwede und Lage, Gut Lage, Dinklager Stralze 19, 49632 Essen (Oldenburg), kom-
pensiert. Dieser Flachenpool nimmt eine GréRe von ca. 200 ha ein. Die Stadt Lohne
hat in diesem Kompensationsflachenpool 800.000 Werteinheiten erworben.

»<Aus naturschutzfachlicher Sicht sind EntwicklungsmaRnahmen in Kompensationsfla-
chenpools sehr gut geeignet, da gebindelte MaRnahmen auf groRerer Flache auch
fur anspruchsvollere Arten geeignete Lebensraume zulassen. Hervorzuheben ist die
bereits Uberdurchschnittlich gute Ausstattung des [Untersuchungsraumes] mit bedeu-
tenden Lebensraumen fir Flora und Fauna, insbesondere die wertvollen Waldflachen
mit Altholzbestanden und Habitatbaumen, Altarme und Wallhecken sowie entwick-
lungsfahige Ackerstandorte. Ziel ist es, im Planungsraum, unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Elemente, einen Verbund von standorttypischen, naturnahen Lebens-
raumen zu entwickeln, die einer mdglichst grol3en Artenvielfalt, Fortpflanzungsplatze,
Nahrungshabitate, Schutz und Ruheraume bieten kénnen.

5.3 WALDERSATZ

Zwei Flachen des Bebauungsplans sind sog. rechtliche Waldflachen. Auch wenn die-
se als solche nicht mehr vorhanden sind, ist flr deren Uberplanung Waldersatz in
gleicher FlachengréfRe zu stellen. Die gesamte FlachengréfRe im Bebauungsplange-
biet misst nach grafischer Ermittlung ca. 8.720 m2. Fir die in der Aufstellung des Be-
bauungsplans 159 entfallenden rechtlichen Waldflachen wird die Stadt Lohne Wal-
dersatz in der Groe von 8.720 m? leisten.

Vorgesehen ist die Aufforstung durch die Niedersachsischen Landesforsten, Forstamt
Ankum, Projektmanagement Naturdienstleistungen. Es wird ein Vertrag zwischen den
Niedersachsischen Landesforsten und der Stadt Lohne geschlossen, in dem sich die
Niedersachsischen Landesforsten zur notwendigen Ersatzaufforstung auf eigener
Flache verpflichten.

7 PR Planungsbiiro Rétker Dipl.-Ing.: Malnahmenplan und Bilanzierung zum Ersatzpool Gut
Lage, S. 13
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Die Ersatzaufforstungsflache befindet sich im Gemeindegebiet von Holdorf (Gemar-
kung Holdorf, Flur 9, Flurstick 476/208) und hat eine Grdfle von insgesamt rd.
97.850 m2. Auf dieser bisher als Acker genutzten Flache werden die erforderlichen
8.720 m? Laubwald aufgeforstet sowie ein Waldrand geschaffen.

Abb. 8 Lage der Ersatzaufforstungsflache
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6 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 ,nérdlich Landwehrstralie / west-
lich und 6stlich Am Grevingsberg® ordnet die Stadt Lohne ein heterogen zusammen-
gesetztes Gebiet am dstlichen Ortseingang der Stadt.

Die Heterogenitat entsteht durch das Nebeneinander von Industrie- / Gewerbefla-
chen, Wohnbebauung mit Kleingewerbe und reiner Wohnbebauung, teils in Gemen-
gelagen.

Mit der baurechtlich zulassigen Abstufung der einzelnen Gebietsausweisungen nimmt
der Bebauungsplan Uberwiegend die bestehenden Verhaltnisse und den vorhande-
nen Gebietscharakter auf.

Neben der zukunftig zulassigen Wohnbebauung in zweiter Reihe (WA 2) entlang der
StralRe Am Grevingsberg mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und Gebaudehdhenbe-
grenzungen werden entlang der Landwehrstra’e Mischgebiete mit einer GRZ von 0,6
bzw. 0,3 ausgewiesen, zwischen denen eine Gewerbeflache in ein Allgemeines
Wohngebiet (WA 3 und WA 4) und ein Sonstiges Sondergebiet (SO) umgewandelt
werden soll. Die im Bereich des Bebauungsplans 159 ausgewiesenen Gewerbefla-
chen (GE) sind bereits vollstdndig bebaut.

Fir die besonders geschutzten Vogel und streng geschutzten Fledermausarten wur-
de eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgeflihrt, die Teil der Begrin-
dung zum Bebauungsplan 159 ist. Hierin werden zusatzlich zur durchgefiihrten ein-
gehenden Bestandsanalyse Vorkehrungen und Anweisungen zum Schutz der Tiere
und deren Habitate fur den Fall der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte gegeben.
Die anderen wildlebenden Tiere des besiedelten Bereichs nutzen diesen meist nur
zum vorubergehenden Aufenthalt als Teillebensraum und finden in den unverandert
bestehen bleibenden Gebieten auflierhalb des Bebauungsplangebietes ausreichend
Ruckzugs- und Lebensraum. Der teilweise Verlust von Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen sowie die weiteren Eingriffe in die betroffenen Schutzguter kénnen bei Be-
achtung der Minimierungs- und Vermeidungsgrundsatze auf ein unerhebliches Mal}
reduziert werden
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Die erheblichen Eingriffsfolgen in Form neuer Flachenbefestigungen und Bebauung
bislang offenen Bodens (Versiegelung) werden zum Teil durch die bauleitplanerisch
vorbereitete Entsiegelung einer Gewerbeflache und deren weit geringere Wiederver-
siegelung durch Wohnbauflache ausgeglichen. Dennoch verbleibt ein Wertedefizit,
welches an anderer Stelle kompensiert werden muss.

Die nach § 33 Niedersachsisches Naturschutzgesetz geschiitzte Wallhecke im Be-
bauungsplangebiet ist zu erhalten. Der Abstand Wallhecke — Bebauung (nicht Uber-
baubarer Bereich) von 10 m ist fur den Erhalt der Wallhecke ausreichend bemessen.

Zur Minimierung der Eingriffsfolgen wird eine &rtliche Bauvorschrift getroffen. Dem-
nach ist Niederschlagswasser auf den eigenen Grundstiicken zur Vermeidung héhe-
rer Oberflachenabflisse und einer Verringerung der Grundwasserneubildung zu ver-
sickern.

Fur durch den Bebauungsplan Uberplanten ,rechtlichen Waldflachen® wird gem. Nds.
Waldgesetz Waldersatz in gleicher FlachengréfRe geleistet.

Uberwiegend stellen die Bebauungsplanausweisungen einen Nachvollzug der beste-
henden Bebauungs- und Siedlungsstruktur dar, die in den WA- und MI-Gebieten eine
moderate Nachverdichtung zulassen, ohne den vorhandenen Gebietscharakter
grundlegend zu verandern. Als signifikante Veranderung wird die Umwidmung einer
ehemaligen Gewerbeflache in ein Allgemeines Wohngebiet und ein Sonstiges Son-
dergebiet bauleitplanerisch vorbereitet.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg gez. C. Zippel

Oldenburg, den 27.09.2021 Planverfasser
L.S.

Siegel gez. Gerdesmeyer

Stadt Lohne, den 13.10.2021 Gerdesmeyer
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Die Abschrift dieser Begriindung 16 Blatter (31 Seiten Begriindung) stimmt mit der Ur-
schrift Gberein.

Lohne, den
STADT LOHNE

Die Burgermeisterin ( Siegel )

im Auftrag



