Stadt Lohne

Landkreis Vechta

Bebauungsplan Nr. 202

fur den Bereich
"Ostlich RieReler Flur / westlich WidukindstraRe"

Begrundung zum Entwurf




pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

Stadt Lohne —
Bebauungsplan Nr. 202 fir den Bereich
Ostlich RieBeler Flur / westlich WidukindstraBe”

Begrindung zum Entwurf

Planungsbiiro Hahm

Am Tie 1

49086 Osnabrick

Telefon (0541) 1819-0
Telefax (0541) 1819-111
E-Mail: osnabrueck@pbh.org
Internet: www.pbh.org

Ft/We-24059011-07 / 18.12.2024



pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

Inhalt:
l. Begrindung zum Bauleitplan .............ooiiiiiiii i 1
1. Aufstellungsbeschluss / raumlicher GEUNGSDErEICh .........cccciviiiiiiiiiiie e 1
2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis...............cceeooiir i 1
3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung / Planungsvorgaben ..............ccccooiieiieniiieiniiecenens 2
3.1, FIAChENNUIZUNGSPIAN ... et 2
3.2, BEDAUUNGSPIAN. .. ot 3
S X010 - 1a T 1] 1 V-] o TR 3
TR o g 0] T 1 e T4 V=] 1 o) o PR 3
5.1 Artder baulichen NUTZUNG ....ocviiiiii e 4
5.2 MabB der baulichen NULZUNG .....ooovviiiiiiic e 4
5.3 Bauweise / Gberbaubare GrundstUcksflache ... 5
5.4. Ortliche BAaUVOISCHIITIEN .. ....ov it 5
5.5, Verkehr/ INfrastrUukiUr ... ..o 6
o ST 0011 o g 1= o USRI 7
5.7. Natur und Landschaft/ GrinordnUNG ..........ooviiiiiiie e 7
5.7. Denkmalschutz / Denkmalpflege........ccc.oiiiiiiiiiii e 8
6.  Planverwirklichung / BOdenordnuUNG ..........ccceeeeiiiiiiiiiiieeie s iisirieer e ee e s sesrnnrer e e e e e s srnnreereeesesanns 8
2 = - Tl a1 o1 o -1 o2 PSP 8
Il.  Beschreibung und Bewertung maéglicher Umweltauswirkungen .............cccoooiiiiiiiiiiiiincnen. 9

1.  Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlieBlich

der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden........................... 9
L B - oo =T A I A o - Tl o =TSR 9
1.2, GEWAESSEI / GIUNGAWASSET ...t 10
1.3, KlMa / LUFtNYGIENE. ... 10
1.4. Arten/ Lebensgemeinschaften.. ... 10
1.5, Orts-/ Landschaftshild ..o 12
1.6. Mensch / GESUNANEIT. ... .eeii e 12
1.7. Kulturgter / SONStige SACNGULET .......oiiiiiiiie et 12
1.8, WEChSEIWITKUNGEN ...t 13

2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung ............. 13
2 I Tl o L=l S o Yo [T o H RS 13
2.2, GEWASSEI / GIUNAWASSE .....eeeieeee e 13

Stadt Lohne, B-Plan Nr. 202 fir den Bereich , Ostlich RieBeler Flur / westlich WidukindstraBe 2



2.3, Klima / LUfthygiene. ......oooii
2.4, Arten-/ Lebensgemeinschaften .........cccoooiiiiiiiii
2.5, Orts-/ Landschaftsbild ............ocooiiiiiiiii
2.6. MenSCch / GESUNANEIT....c.uiiiiiiiiie e
2.7. KulturgUter / Sonstige SAChQULEr .........oocviiiiiiiiiici e,
2.8, WeChSelWIrKUNGEN .......oiiiiii i
3. Geplante MaBnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen ..............
3.1. Vermeidungs-/Verhinderungs-/VerringerungsmaBnahmen ..............................
3.2, AusgleichsmaBnahmen.. ..o

Stadt Lohne, B-Plan Nr. 202 fir den Bereich ,, Ostlich RieBeler Flur / westlich WidukindstraBe

pbh@g@

LANUNGSBURO HAHM



pbh%@

LANUNGSBURO HAHM

\ . Begriindung zum Bauleitplan

\ 1. Aufstellungsbeschluss / rdumlicher Geltungsbereich

Der Ausschuss fur Umwelt, Bau und Stadtentwicklung hat am 23.11.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 202 fir den Bereich ,Ostlich RieBeler Flur/ westlich WidukindstraBe” als
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB beschlossen.

Gegenstand der Planaufstellung ist die Neuausweisung von zwei ,Allgemeinen Wohngebieten” zur
Realisierung von Einfamilienhausbebauung.

Der ungefahr 1,1 ha groBe Plangeltungsbereich liegt im Westen der Stadt Lohne zwischen der ,RieBeler
Flur” im Westen und dem FlieBgewasser ,Unlandsbake” im Siden. Des Weiteren wird der
Plangeltungsbereich im Osten von den Grundsticken der benachbarten Wohnbebauung an der
WidukindstraBe sowie einer Grinflache und im Norden durch weitere Grunstrukturen begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 130/1 (tiw.), 130/2, 130/3 (tlw.), 231/5, 231/7, 233/4, 233/5,
482 (tlw.), 486 (tlw.), 504 (tlw.) der Gemarkung Lohne in der Flur 25. Der Plangeltungsbereich ist im
Ubersichtsplan der Planzeichnung und auf dem Deckblatt der Begriindung dargestellt.

Plangrundlage bildet die aktuelle Liegenschaftskarte, zur Verfiigung gestellt vom OBVI am 17.05.2024.

\ 2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Die Stadt Lohne hat nach § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Baugesetzbuch fordert gemaR § 1a Abs. 2
BauGB einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen insbesondere die Mdoglichkeiten der Nachverdichtung und der
Wiedernutzbarmachung von Flachen zu nutzen.

Aufgrund der anhaltenden groBen Nachfrage nach Wohnbaugrundstlicken sowie der Notwendigkeit,
die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, ricken Nachverdichtungsmaoglichkeiten in bestehenden
Siedlungszusammenhangen zunehmend in den Fokus. Durch die Nutzung vorhandener Potenziale kann
eine Zersiedlung der Landschaft verhindert und vorhandene kommunale Infrastrukturen effizienter
genutzt werden.

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich um eine untergenutzte, innerértliche Flache, die einer
Wohnbebauung zugefihrt werden soll. Auf dem Gelande befinden sich derzeit zwei Wohnhauser und
einige Nebenanlagen. Der Ubrige Geltungsbereich belduft sich auf Grinflachen, die derzeit als Garten
und Weideflachen genutzt werden.
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Der aktuell bestehende Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 80/ IV sieht fiir das Gelande zwei Baufelder vor, die
jedoch in einem Abstand von ca. 18 m zueinander liegen und damit einen erheblichen Anteil der
Gesamtflache von einer moglichen Bebauung ausschlieBen. Dartber hinaus ist mit den Festsetzungen
zum MalB der baulichen Nutzung keine verdichtete Wohnbebauung realisierbar. Aufgrund von
konkreten Bauabsichten des heutigen Grundstlickseigentiimers sollen nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, um eine Wohnnutzung der Grundsticksflachen zu ermdglichen
und neuen Wohnraum in Nahe zum Ortskern der Stadt Lohne zu entwickeln. Mit Uberplanung des
Ursprungsbebauungsplanes verliert dieser seine Wirksamkeit.

Es handelt sich bei der Planung um eine bauliche Nachverdichtung innerhalb des vorhandenen
Siedlungsbereiches und damit um einen typischen Fall eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB.

Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Es treffen daher die Vorschriften des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zu. Durch den
Bebauungsplan wird ebenso keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung  einer  Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem  Gesetz  lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fir eine
mafBgebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter
(Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete) bestehen nicht. Der Bebauungsplan kann
daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB
aufgestellt werden.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung / Planungsvorgaben

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind bei Bauleitplanverfahren zu beachten bzw. zu
berticksichtigen. Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, ihre Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Planungsvorgabe fir die ortliche Ebene ist der
Flachennutzungsplan der Stadt Lohne.

3.1. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lohne aus dem Jahr 1980, in der Fassung der
Neubekanntmachung aus dem Jahr 2021, ist der Plangeltungsbereich als ,Wohnbauflache” dargestellt.
Dies trifft auch auf die unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereiche zu. Direkt im Nordosten grenzt eine
.Ver- und Entsorgungsflache” mit der Zweckbestimmung , Umformerstation” an. Weiter sidlich des
Plangeltungsbereichs wird eine ,Mischbauflache” dargestellt. Wiederum westlich daran angrenzend
befinden sich ,, gewerbliche Bauflachen”.

Mit den beabsichtigten Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan den planungsrechtlichen Vorgaben
des Flachennutzungsplanes, da sich das Planungsgebiet in einem als ,, Wohnbauflachen” ausgewiesenen
Bereich befindet.
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3.2. Bebauungsplan

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 80/ IV setzt aktuell zwei Baufelder mit einem Abstand von ca. 18 m
zueinander fest. Ein erheblicher Teil des Plangeltungsbereiches wird dadurch von einer maoglichen
Bebauung ausgeschlossen. Des Weiteren sieht der Bebauungsplan eine Firsthéhe von maximal 8,50 m,
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 fest, wodurch keine
verdichtete Bebauung erreicht werden kann.

Der bislang glltige Bebauungsplan enthdlt damit Festsetzungen, die dem Ziel der Schaffung neuen
Wohnraumes erschwerend im Wege stehen. Insbesondere eine verdichtete Bebauung ist dadurch nicht
realisierbar.

4. Ausgangssituation

Der Plangeltungsbereich liegt im westlichen Teil der Stadt Lohne. Auf dem Grundstick befinden sich
derzeit zwei Wohngebadude. Das Gebaude ,, RieBeler Flur Nr. 44" mit seinen zugehdrigen Nebenanlagen
im Osten soll der NeuerschlieBung des Gebietes weichen. Das Bestandsgebaude ,RieBeler Flur Nr. 35"
im SUdwesten bleibt erhalten. Bei den Ubrigen Flachenanteilen handelt es sich um Griunflachen, die
einerseits als Garten, aber auch als Weideflachen fur Pferde dienen. Die Flache wird von einer
Heckenstruktur umgrenzt. Im Stden befinden sich drei hochstdmmige Eichen, die erhalten bleiben
sollen. Jeweils nordlich und stdlich angrenzend sind Regenrtickhaltebecken verortet. Die Topografie
des Gelandes verhalt sich weitestgehend unauffallig und variiert um wenige Zentimeter.

Das Umfeld des Gebietes ist durch Wohnnutzung gepragt. Diese Pragung setzt sich auch tber gréBere
Entfernung zum Plangeltungsbereich fort. Im Westen sind neben der Wohnbebauung auch
gastronomische Angebote vorhanden. Im Norden ist im Wohngebiet ein Hotel verortet. In der stdlich
gelegenen MemlebenstraB3e ist ein Kindergarten vorhanden.

\ 5. Planungskonzeption

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die derzeitig Uberwiegend als Garten- und Weideflache genutzte
Flachen zu ,Allgemeinen Wohngebieten” zu entwickeln und zusatzliche Grundstlcke fir eine
Wohnbebauung zu schaffen. In Richtung der 6&stlich angrenzenden Wohnbebauung ist eine
kleinteiligere Struktur, im Gbrigen Plangeltungsbereich dagegen groBere Strukturen geplant, wodurch
die Nutzung der Flache in zwei Wohngebiete untergliedert wird.
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5.1  Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden , Allgemeine Wohngebiete” (WA) festgesetzt, um den lokal
erkennbaren Wohnraumbedarf zu decken und die in der Umgebung Uberwiegend vorhandene
Wohnbebauung konsequent fortzufihren. Es werden zwei Wohngebiete festgelegt, um zu
gewahrleisten, dass unterschiedliche Nutzungsstrukturen entwickelt werden kénnen. Vorgesehen ist
eine kleinteiligere Wohnbebauung im WA2 und gréBere Strukturen im WAT.

Die gemaB Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden jedoch
ausgeschlossen, um sowohl die projektierten als auch bestehenden Nutzungen vor stérenden
Immissionen zu schiitzen und gesunde Wohnverhaltnisse zu erzielen.

Von Tankstellen gehen regelmaBig erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Umgebung aus. Neben
Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- und Autowascheinrichtungen, kommt es auch zu olfaktorischen
Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ebenfalls ein hohes Verkehrsaufkommen erzeugt. Aus
diesen Gridnden koénnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen vertraglich in Wohngebiete integriert
werden. Eine Ausnahmesituation liegt hier nicht vor.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine groBe Betriebsflache, haben aber vergleichsweise geringe
Anforderungen an die Infrastrukturausstattung. GréBere Freiflachen sind im Plangeltungsbereich nicht
vorhanden. Zudem kénnen Gartenbaubetriebe von dem guten infrastrukturellen Angebot
(VerkehrserschlieBung, Kindergarten, usw.) in diesem Wohngebiet nicht bzw. nur bedingt profitieren.
Allerdings kédnnen in dem zu Wohnzwecken genutzten Umfeld Stérungen durch den Gartenbaubetrieb,
z.B. in Form von Maschinengerduschen oder dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, nicht
ausgeschlossen werden. Damit der Standort der stadtebaulichen Zielstellung entsprechend weiterhin als
ruhiges Wohnquartier gesichert werden kann, werden Gartenbaubetriebe daher ausgeschlossen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollten in zentral gelegenen Lagen ansiedelt werden, die
touristische Relevanz besitzen. Dies ist am Standort des Bebauungsplanes nicht gegeben, weshalb diese
ausgeschlossen werden. Nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen kénnen das
Verkehrsaufkommen am Standort erhéhen und damit das Wohnen im Gebiet stéren. Um die
Gebietsvertraglichkeit zu wahren, werden diese ausgeschlossen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Die Ausnutzung des Orientierungswertes fir
Obergrenzen der BauNVO hat eine stadtebaulich sinnvolle Verdichtung und Bodennutzung sowie eine
wirtschaftliche Grundstlicksnutzung zum Ziel. Um eine vollstandige Ausnutzung der geplanten
Geschossigkeit zu ermoglichen, wird die Geschossflachenzahl (GFZ) auf max. 0,8 bzw. zwei
Vollgeschosse begrenzt.

Die Hohe eines Vollgeschosses ist gesetzlich nicht definiert, weshalb durch eine geschickte Ausnutzung

der bisherigen Regelungen deutlich héhere Gebaude als im ndheren Umfeld entstehen kénnen. Fiir die
raumlich wahrnehmbare Struktur ist die Gebdudehdhe entscheidend. Um die Gebdude im
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Plangeltungsbereich in ihrer Kubatur verbindlich zu beschranken und Uberschreitungen auszuschlieBen,
wird die Hohe der Gebaude zusatzlich durch die Festsetzung einer maximalen Trauf- und Firsthohe
definiert. Die Vorgaben zur Trauf- und Firsthohe orientieren sich an der umliegenden Bebauung.

Die maximale Trauf- und Firsthéhe wird Uber ErdgeschossfertigfuBboden festgesetzt. Die Festsetzung
der maximalen Hohe, der Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens orientiert sich am Gelandeniveau
und an den umgebenden StraBen / Gebauden.

Die ndrdlich im Geltungsbereich gelegenen Bestandsgebdude werden im Zuge der Planung
abgebrochen, ebenso eine Nebenanlage im Stidosten. Das Gebdude der Hausnummer 35 im Stdwesten
des Geltungsbereiches bleibt zukinftig erhalten.

5.3 Bauweise / Uberbaubare Grundsttcksfldche

Die vorhandene Bebauung im Umfeld des Plangeltungsbereiches wird im Wesentlichen durch
freistehende Einzelhduser gepragt. Mit Blick auf die vorhandene Bebauung und Bauweise gilt daher
auch kinftig die offene Bauweise.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Entsprechend den Bauabsichten des Grundstiickseigentimers werden zwei Baufenster gebildet. Die
Baufluchten orientieren sich am Verlauf der westlich gelegenen ,RieBeler Flur”. Die Baufenster
orientieren sich an den Verkehrsflachen, mit Ausnahme der sidlichen Baugrenze des WA2, um den
dortigen Baumbestand zu erhalten. Die Baufenster halten dabei einen Abstand von mindestens 3 m zu
den angrenzenden Verkehrsflachen sowie zu den Geltungsbereichsgrenzen ein.

Im WAZ2 sind gemal Festsetzung nur Doppel- und Einzelhduser zuldssig, um den 6stlich angrenzenden
Bestand aufzugreifen. Im WA1 sind auch Hausgruppen fur eine verdichtete Bebauung zuldssig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen der vorderen Baugrenze und der
StraBenbegrenzungslinie ist die Errichtung von Nebenanlagen sowie von Garagen und Carports nicht
zuldssig, um ein geordnetes Erscheinungsbild zu wahren und den StraBenraum besser einsehbar zu
gestalten.

5.4. Ortliche Bauvorschriften

Auf eine Festlegung von Firstrichtungen wird bewusst verzichtet, da hierzu kein besonderes
stadtebauliches Erfordernis vorliegt. Die grundsatzliche Orientierung des Plangeltungsbereichs und die
topografischen Strukturen lassen eine weitgehende Stdorientierung der zuklnftigen Baukérper und
damit eine Installation von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien zu. Die Errichtung von
Niedrigenergie- oder Nullenergiehausern bleibt der Entscheidung der einzelnen Bauherren vorbehalten.

In den WA-Gebieten wird auf die Festsetzung einer Dachform verzichtet, um in Abhangigkeit von dem
Grundstlckszuschnitt eine geeignete Bebauung realisieren zu kénnen.
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Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten. Ausgenommen sind notwendige Zufahrten, Zuwegungen, Entwdsserungseinrichtungen
und sonstige erforderliche Nebenanlagen sowie Spielflachen. Schotter-, Splitt- und Kiesflachen sind,
sofern sie nicht der unmittelbaren GebaudeerschlieBung dienen, nicht zulassig. Das griine Ortsbild wird
dadurch gewahrt und eine zusatzliche Flachenversiegelung vermieden.

Flachdédcher (0 — 10) Grad sind extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die
Begrtinungspflicht gilt nicht flr Dachflachen von Nebenanlagen, die kleiner als 12 m2 sind. Ausnahmen
von der Begriinungspflicht kdnnen zugelassen werden, wenn die Anforderungen, z.B. wegen statischer
Mehrlast aufgrund der gewdhlten Bauweise und Uberspannten Flachen nur mit einem
unverhaltnismaBigen wirtschaftlichen Mehraufwand erfillt werden kénnen.

5.5. Verkehr/ Infrastruktur

Der Plangeltungsbereich ist vor allem von FuB- und Radwegeverbindungen umgeben (,RieBeler Flur”,
~Unlandsbadke”). Die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen erfolgt im Nordwesten in Form einer
Stichstrale, die von der ,BenediktinerstraBe” ausgeht. Im Stdwesten erfolgt zudem eine ErschlieBung
durch die ,,MemlebenstraBe”. Weiter westlich in der BrandstraBe befindet sich die Haltestelle ,Unter
den Linden”.

Das dem vorliegenden Bebauungsplan zugrundeliegende stddtebauliche Konzept sieht eine innere
RingerschlieBung vor. Fiir eine sichere Anbindung an die , BenediktinerstraBe” ist daflr eine Aufweitung
der Quartierseinfahrt notwendig, die sich nordwestlich des Plangeltungsbereiches befindet. Die
StraBenbreite wird an dieser Stelle mit 7 m Breite festgesetzt, damit ein sicherer Verkehrsfluss entstehen
kann. Die Ubrige StraBenbreite betragt 5,50 m. Die quartiersinterne ErschlieBung soll als 6ffentliche
StraBenverkehrsflache ausgebildet werden. Eine intensivere Nutzung der stdlichen ErschlieBung des
Wohngebaudes Nr. 35 lber die ,,MemlebenstraBe” wird aufgrund der geringen Verkehrsflachenbreite
und des Standortes der Kindertagesstatte nicht vorgesehen. Sidlich des Geltungsbereiches wird ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, um zukinftig eine bestehende Einfahrt zugunsten des
Anliegers der Hausnummer 35 zu sichern.

Aufgrund eines hohen Grundwasserstandes, der im Rahmen eines Gutachtens ermittelt wurde, ist eine
Versickerung von  Niederschlagswasser auf den Baugrundstlicken nicht mdoglich. Die
Oberflachenentwasserung ist daher Uber ein Rohrsystem in die unmittelbar angrenzenden
Regenriickhalteanlage einzuleiten.'

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangeltungsbereiches wird durch Anschlisse an das
jeweilige Netz sichergestellt; dies gilt auch fir Telekommunikationsleitungen.

1 Ingenieurgeologie Dr. Joachim Liibbe: Geotechnischer Bericht zum Bebauungskonzept Wohnquartier Hof Roeser,
BenedektinerstraBe 49393, Lohne, 09.04.2024.
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5.6. Immissionen

Der Bebauungsplan setzt ,Allgemeine Wohngebiete” fest. Dadurch werden im Sinne der BauNVO
neben Wohngebduden u.a. ausnahmsweise auch ,sonstige nicht stdérende Gewerbebetriebe”
planungsrechtlich ermdglicht. Beeintrachtigungen umliegender Nutzungen werden insofern nicht
angenommen. Die in ,Allgemeinen Wohngebieten” hervorgerufenen Gerauschauswirkungen durch
Kinder beim Spielen im Freien sind im Regelfall keine unzumutbare Belastigung und ortslblich,
sozialadaquat, in der Bevdlkerung allgemein akzeptiert.

Immissionsbelastungen verkehrsbedingter Art sind aufgrund der weitestgehend griinen und ruhigen
Lage des Plangeltungsbereiches nicht zu erwarten, da der motorisierte Individualverkehr auf
HauptverkehrsstraBen nicht in unmittelbarer Quartiersnahe erfolgt. Durch die geplante
RingerschlieBung, die ausschlieBlich Gber die ,BenediktinerstraBe” im Nordwesten vorgesehen ist,
entsteht zudem kein Durchfahrtsverkehr. Das StraBennetz wird vor allem von den Anwohnern des
Wohngebietes und deren Besuchern genutzt.

Im Geltungsbereich wird der Einsatz fossiler Brennstoffe zur Warme- und Warmwasserversorgung
ausgeschlossen. Hierzu gehdren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erdél. Ziel der Festsetzung ist
es, als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz i.S.v. 81 Abs. 5 Satz 2 und §1a Abs. 5 BauGB, bei der
Schaffung von neuen Bebauungsmaoglichkeiten, den AusstoB von Treibhausgasen, der mit der
Verbrennung fossiler Brennstoffe verbunden ist, zu verringern. Eine alternative Versorgungsmaglichkeit
ist am Standort des Geltungsbereiches durch eine Gasversorgungsleitung gegeben.

5.7. Natur und Landschaft/ Griinordnung

Der Plangeltungsbereich besteht groBtenteils aus Grunflachen, die durch eine Heckenstruktur von
umliegenden Grundstlicken abgegrenzt werden. Diese soll gemdB der Festsetzung des
Bebauungsplanes erhalten bleiben. Im Osten der Geltungsbereichsgrenze wird die bestehende Hecke
durch ein Pflanzgebot verldngert, um eine geschlossene, grine Einfriedung des Quartiers zu erzielen.
Diese dirfen gemal3 Festsetzung des Bebauungsplanes nur aus standortheimischen Laubgehdlzen
hergestellt werden.

Im stdlichen Teil des Plangeltungsbereiches befinden sich drei hochstdmmige, groBkronige Eichen. Fir
deren Erhalt wurde das Baufenster nérdlich davon festgesetzt. Die zu erhaltenden Geholze sind in der
Planzeichnung einzeln festgesetzt. Auf jedem Baugrundstiick ist als Kompensation mindestens ein
standortgerechter Baum bzw. Laubgehdlz oder Obstbaum laut Pflanzenliste zu pflanzen.

Um den Grinanteil des Gebietes zu erhdhen und die Biodiversitat des Planungsbereiches zu fordern,
mussen Flach- und flachgeneigte Dacher (0° - 10°) extensiv begriint werden. Diese Pflicht gilt nicht fir
Nebenanlagen, die kleiner als 12 m2 sind. Ausnahmen der Begriinungspflicht kénnen zugelassen
werden, wenn die Anforderungen z.B. wegen statischer Mehrlast der gewdhlten Bauweise und
Uberspannten Flache nur mit einem unverhaltnismaBigen wirtschaftlichen Mehraufwand erfillt werden
kénnen.
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5.8. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne
des Denkmalschutzes (NDSchG). Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Bodendenkmalern
vor. Auch im direkten Umfeld sind keine Baudenkmadler oder sonstige Denkmaler vorhanden.
Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu anderen Baudenkmalern werden demnach nicht
beeintrachtigt.

Auf ggf. erforderliche MaBnahmen beim Auffinden denkmalgeschitzter Objekte (Bodendenkmaler)
wird in der Planzeichnung gesondert verwiesen.

\ 6. Planverwirklichung / Bodenordnung

Eine Planverwirklichung ist gegeben. Die Flurstiicke befinden sich im privaten Eigentum, sodass
bodenordnerische MaBnahmen zur hoheitlichen Umgestaltung von Grund und Boden und deren
Eigentums- und Besitzverhaltnisse voraussichtlich nicht notwendig sind.

\ 7. Flachenbilanz

Die GeltungsbereichsgréBe betragt ca. 1,1 ha

Nutzungsart GroBe

In m? ca. In % ca.
Allgemeine Wohngebiete 9500 84,8
(davon Flachen zum Anpflanzen) (150) (1,6)
(davon Flachen zum Pflanzerhalt) (1000) (10,5)
(davon Geh-, Fahr-, und | (70) 0,7)
Leitungsrecht)
Verkehrsflachen 1600 16,8
GesamtgroBe 1100 100
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II. Beschreibung und Bewertung méglicher Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften
des § 13a BauGB aufgestellt. Demnach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im Sinne dieser Vorschriften wird von einer expliziten
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

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

1.1. Boden / Flache

Die Stadt Lohne liegt nach der geologischer Ubersichtskarte des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG) im Entstehungsbereich der geologischen Zeitabschnitte der Weichsel-Kaltzeit mit Béden
aus Feinsand. Sie werden als sandig und schluffig beschrieben.

Die Bodenkarte von Niedersachsen (BK 50) zeigt fir den Plangeltungsbereich den Bodentyp , Mittlerer
Gley-Podsol” in der BodengroB3landschaft , Talsandniederung und Urstromtaler” an.

Die Gefahrdung der Bodenfunktionen durch Bodenverdichtungen wird laut NIBIS als ,, gering gefahrdet”
bewertet. Es findet zudem keine Flacheninanspruchnahme von Schutzgebieten statt. Laut des
niedersachsischen Umweltportals NUMIS sind keine besonders schutzwirdigen Béden im
Plangeltungsbereich zu verorten.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 80/ IV setzt fir den Geltungsbereich ,allgemeine Wohngebiete” mit
zwei Baufeldern und einer Grundflachenzahl von 0,3 fest. Die Gebdude sind mit einer
Geschossflachenzahl von 0,4 zu errichten. Zwischen den Baufeldern sieht der Bebauungsplan Nr. 80/ IV
Grunflachen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern vor. Der Plangeltungsbereich
wird allseitig von einer Geholzstruktur eingegrenzt.

Der Plangeltungsbereich stellt sich im Bestand als Uberwiegend unbebaute Flache dar. Auf den
nordlichen Flachen befindet sich ein Bestandsgebaude mit Nebenanlagen, die nicht erhalten bleiben
sollen. Mit Ausnahme eines Wohngrundstiickes im Stden sind die restlichen Flachen als Grinflachen zu
klassifizieren, die als Garten angelegt oder als Weideflachen genutzt werden. Die im
Ursprungsbebauungsplan Nr. 80/ IV dargestellten stdlich gelegenen Baume sind weiterhin zu erhalten.

Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen im Planungsraum sind nicht bekannt.
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1.2. Gewasser / Grundwasser

Unmittelbar im Plangeltungsbereich befinden sich keine FlieBgewasser. Im Suden, direkt an den
Plangeltungsbereich angrenzend, flieBt die Unlandsbake mit einer West-Ost-Erstreckung. Auch entlang
des westlichen Geltungsbereiches ist ein kleineres FlieBgewasser zu verorten, das die beiden noérdlich
und sudlich gelegenen Regenriickhaltebecken verknlpft. Diese wiederum dienen als Staurdume far
Niederschlagswasser.

Der Plangeltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Risiko- oder Uberschwemmungsgebietes.

Bedingt durch den aktuell geringen Versiegelungsgrad des Plangeltungsbereiches wird das anfallende
Niederschlagswasser zu groBen Teilen lokal zuriickgehalten. Bei zuktinftiger Bebauung der Flache ist mit
einem Anstieg der Versiegelung und einem Anstieg des Oberflachenabflusses zu rechnen.

In unmittelbarer Néhe des Plangeltungsbereiches sind keine Wasserschutzgebiete vorhanden.

1.3. Klima/ Lufthygiene

Das ,Niedersachsische Bodeninformationssystem” (NIBIS) zeigt fur den Plangeltungsbereich eine
mittlere Jahrestemperatur von 10,0° C (1991-2020) und im selben Zeitraum einen mittleren
Jahresniederschlag von 714 mm an. Fur die klimatische Wasserbilanz wird ein Wert von 128 mm
angegeben. Dieser stellt die Differenz zwischen Niederschlag und potenzieller Verdunstung dar.

Kaltluftentstehungs- bzw. Kaltluftsammelgebiete kénnen kleinflachig durch die angrenzenden
Grinstrukturen entstehen. Ubergange zur freien Landschaft bestehen nicht.

Sudlich des Plangeltungsbereiches, in etwa 450 m Entfernung, befindet sich die Dinklager StraBe (L845),
von der ein erhohtes StraBenverkehrsaufkommen ausgeht. Der entstehende Verkehrslarm erreicht
jedoch laut , Larmindex LDEN" nicht den Plangeltungsbereich.

Die PM10-Gesamtimmissionen an der StraBe , Benediktiner StraBe” liegen bei < 29 ug/m3. In derselben

StraBe liegen die NO2-Gesamtimmissionen bei < 33 pg/m3. Die Gesamtimmissionen sind damit laut NIBIS

als gering einzustufen.

1.4. Arten/ Lebensgemeinschaften

Der Planbereich liegt im Bersenbriicker Land, westlich der Diepholzer Moorniederung, das laut
Bundesamt fur Naturschutz (Bfn) als ackergepragte, offene Kulturlandschaft klassifiziert wird. Dieser
Landschaftstyp weist aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe Bedeutung auf. Charakteristisch fur
ackergepragte offene Kulturlandschaften sind geringe Waldanteile von < 20 % und ein
Ackerflachenanteil von > 50 %.

Landschaftsschutzgebiete, FFH-Gebiete, Naturdenkmaler oder Natura 2000 Gebiete befinden sich
weder innerhalb des Plangeltungsbereiches noch in dessen unmittelbarer Nahe.
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Der Plangeltungsbereich stellt sich Gberwiegend als unbebaute Flache dar. Bis auf Teile der Flursticke
231/ 5, 233/4, 233/ 5, sind alle Flachen zu groBen Teilen unversiegelt.

Im Zuge dieses Planverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Priifung (ASP) der Stufe Il durchgefihrt.
Diese hat zum Ziel, die verschiedenen Wirkungen, die Einfluss auf den Plangeltungsbereich und die dort
lebenden Tier- und Pflanzenarten haben kdnnen, zu untersuchen.

Im Rahmen der faunistischen Erfassungen wurden im Eingriffsbereich sowie im direkten Umfeld des
Bebauungsplanes Brutvogel festgestellt, bei denen es sich in den meisten Féllen um haufige und weit
verbreitete Arten handelt, die nicht gefahrdet sind und deren Erhaltungszustand als gut bewertet
werden kann.? Ausnahmen bilden der Gelbspotter und die Stockente, die in Niedersachsen auf der
Vorwarnliste stehen. Stockenten briten jeweils an den Gewadssern noérdlich und sudlich des
Geltungsbereiches. Gemal der Artenschutzprifung wird der Lebensraum der Art jedoch nicht durch die
Durchfthrung der Planung verandert. Der festgestellte Gelbspotter wurde einmalig gesichtet. Es wird
angenommen, dass dieser im Umfeld britet. Auch hier ist keine Beeintrachtigung der Art durch die
Planung zu erwarten.

DarUber hinaus wurde mit dem Griinspecht eine Art festgestellt, die eine streng geschitzte Art nach
BNatSchG darstellt. Dieser wurde in dem 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Geholzbestand
festgestellt. Der Plangeltungsbereich ist zur Nahrungssuche geeignet, bildet aber keine essenzielle
Nahrungsflache. Das Artenschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Art im Umfeld gentigend
geeignete Nahrungsflachen finden kann.

Im Rahmen der Untersuchungen konnten zudem acht Fledermausarten sicher identifiziert werden. Das
Gutachten ergab, dass folgende Habitatstrukturen eine besondere Bedeutung fir diese Tiere darstellen.
- Die Weide im Stden der Vorhabenflache
- Die Eichenreihe im Siiden der Vorhabenflache
- Die Brache als Abgrenzung zum Gehélzrand im Stidosten der Vorhabenflache
- Die zentral gelegene Baum-Strauchhecke zwischen Nord- und Stdabschnitt

Die Eichenreihe im Stden soll gemaB Festsetzung des Bebauungsplanes erhalten bleiben, zusatzlich
wurde fir deren Schutz die Baugrenze nérdlich davon festgesetzt. Die weiteren beschriebenen Baume,
die zum Teil Gber Quartierspotenzial fir Fledermause verfligen, kénnen voraussichtlich nicht erhalten
bleiben.

Zum Schutz der benannten Tierarten werden dementsprechend eine Reihe von MaBnahmen festgesetzt,
die artenschutzrechtliche Tatbestande verhindern sollen.

Im Rahmen der Planung sollen zuklnftig Geb&dude abgebrochen und Gehdlze entnommen werden.
Dabei soll eine Baufeldeinrichtung auBerhalb der Brutzeiten in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar
erfolgen. Ein Verbotstatbestand nach § 44 (1) BNatSchG gegen das Téten von Vogeln kann bei
Beachtung der Bauzeitenreglung ausgeschlossen werden.

2 Bio-Consult: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungskonzept , Wohnquartier Hof-Roeser” in Lohne,
22.10.2024
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Ein VerstoB gegen das Totungsverbot von Fledermdusen kann mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden, wenn bei Abriss der Quartiersgebdude eine Einflugkontrolle am
Quartiersgebaude (bei Abriss zwischen dem 15.03 und 01.11) bzw. Winterschwarmkontrolle (bei Abriss
zwischen dem 01.11 und 15.03) erfolgt. Zusatzlich hat eine erneute Kontrolle der Hangeweide im
mittleren Plangeltungsbereich als Baum mit Quartiermoglichkeit vor der Fallung zu erfolgen. Falls die
Baumhdhle nicht vollsténdig einsehbar ist, wird eine 6kologische Baubegleitung wahrend der Fallung
notwendig.

Wenn eine Entnahme der festgestellten Hohlenbaume erforderlich wird, ist der Verlust von
Lebensraumstrukturen durch das Aufhdngen geeigneter Nistkdsten im Plangebiet und dem direkten
Umfeld auszugleichen. Je entnommener Hohle missen drei Nistkasten fur Hohlenbriter (Star, Meisen)
aufgehdngt werden. Bei Beachtung der VermeidungsmaBnahmen ist nicht mit der Auslésung eines
Verbotstatbestandes nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG zu rechnen. Die Eichenreihe im Suden des
Geltungsbereiches kann als Standort fur das Aufhdngen der Nistkasten dienen. Auch kénnten neu zu
pflanzende Baume mit Nistkasten versehen werden.

Weitere VerstdBe gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind nicht zu
erwarten.

1.5. Orts-/ Landschaftsbild

Der Plangeltungsbereich liegt im Westen der Stadt Lohne, zwischen der , RieBeler Flur” im Westen, der
~Unlandsbake” im Sden und der , Benedektiner StraBe im Norden”. Im Osten wird der Geltungsbereich
durch die angrenzende Wohnbebauung bzw. durch eine Grinflache begrenzt. Das Ortsbild wird durch
Granstrukturen und durch blaue Infrastruktur gepragt, wodurch ein naturnaher und ruhiger Charakter
entsteht.

Das Orts- und Landschaftsbild wird im naheren Umfeld vor allem durch die allseitig vorhandene
Wohnbebauung gepradgt. Vereinzelt sind gastronomische Angebote und Beherbergungsbetriebe zu
finden. Sud-westlich des Plangeltungsbereiches ist ein Kindergarten angesiedelt. Insgesamt kann das
Orts- und Landschaftsbild als stadtisch beschrieben werden.

1.6. Mensch / Gesundheit

Durch den geringen motorisierten StraBenverkehr in unmittelbarer Nahe des Plangeltungsbereiches ist
davon auszugehen, dass es lediglich zu geringen Beeintrachtigungen, durch die von den umliegenden
Verkehrsflachen ausgehenden Immissionen kommen kann. Sie sind als ortstiblich hinzunehmen.

Die ¢ffentlichen Griunstrukturen auBerhalb des Plangeltungsbereiches kénnen der Naherholung dienen.
Landschaftliche oder betriebliche Geruchsemissionen fur den Plangeltungsbereich sind nicht zu
erwarten.

1.7. Kulturglter / Sonstige Sachguter
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Innerhalb des Geltungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaéler noch Naturdenkmaéler
vorhanden. Auch Sachguter mit besonderem wirtschaftlichem Wert existieren nicht.

1.8. Wechselwirkungen

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehende besondere Wechselwirkungen werden nicht
erwartet.

2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung

Umweltauswirkungen kénnen sich grundsatzlich auf alle Schutzgiter erstrecken. Dabei sind nach § 1
Abs. 6 S. 7 a, c und d BauGB neben den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft, biologische Vielfalt auch der Mensch sowie seine Gesundheit und die Bevélkerung
insgesamt, die Kultur- und sonstigen Sachguter sowie die sonstigen Belange nach § 1 Abs. 6S. 7 b, e
— i BauGB und nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB zu untersuchen.

2.1. Flache / Boden

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 202 erfolgt teilweise eine Veranderung der
Oberflachenstruktur des Plangeltungsbereiches infolge von zusatzlicher Versiegelung.

Durch die Versiegelung von Flachen kénnen die vielfaltigen Funktionen des Umweltmediums Boden (u.a.
Lebensraumfunktion, Bestandteil des Naturhaushaltes, Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte) in Teilen verloren gehen. Die Bodenversiegelung kann zu Stérungen, insbesondere der
Regelungsfunktion im Wasserhaushalt, fihren. Durch einen behutsamen Auftrag des Oberbodens in
unversiegelte Bereiche kann der Verlust der Bodenfunktion teilweise verhindert werden. Dennoch
verbleibt durch die Flacheninanspruchnahme insgesamt eine Belastung des Bodens.

Eine Beschrankung erhélt die Bodeninanspruchnahme durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl,
die jedoch aufgrund des Planungszieles zur Schaffung verdichteten Wohnraumes, héher festgesetzt
werden muss, als das der Ursprungsbebauungsplan vorsieht. Eine anteilige Kompensation der
Versiegelung wird durch die Festsetzung der Dachbegriinung erreicht. Auch mussen gemaB3 den
ortlichen Bauvorschriften die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen begriint werden. Schotter-, Splitt-
und Kiesflachen hingegen sind nicht zulassig. Dadurch wird gewabhrleistet, dass kein erheblicher Eingriff
des Bodens und eine weitere Flachenversiegelung vorgenommen wird.

2.2. Gewasser / Grundwasser
Durch die planungsrechtlich ermdéglichte Flacheninanspruchnahme wird bei Umsetzung der

verbindlichen Planung die Versickerung des Niederschlagswassers beeinflusst, da die GRZ im Vergleich
zum Ursprungsbebauungsplan héher ausfallen muss.
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2.3. Klima/ Lufthygiene

Grunflachenverluste infolge der Bebauung und ErschlieBung des Plangeltungsbereichs fuhren zu
EinbuBen klimaregulatorischer Effekte, die durch DachbegrinungsmaBnahmen in Teilen kompensiert
werden kénnen. Darlber hinaus kénnen die Festsetzungen zum Erhalt und zur Neupflanzung von
standortgerechten Baumen einen positiven Beitrag fir das Mikroklima und die Biodiversitat des Quartiers
leisten. Daflir sind standortgerechte Baume gemaB der Pflanzenliste des Bebauungsplanes anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

2.4. Arten-/Lebensgemeinschaften

Durch eine Bebauung der Griinflachen kann in gewisser Weise das Artengefiige beeinflusst werden (z.
B. Versiegelung, Licht- und Larmemissionen). Es kann zu einer Reduzierung von Lebensraum und
eventuell zu einer Verdradngung einzelner Individuen kommen.

FUr den Schutz der Bestandsbaume wird durch die Erhaltungsfestsetzung ein gréBerer Schutz als im
Ursprungsbebauungsplan vorgesehen. Auch wird mit der festgesetzten Dachbegriinung ein positiver
Beitrag flr die Artenvielfalt vor Ort geleistet. Des Weiteren wird mit der Anpflanzung von Bdumen
weiteres GrUnvolumen geschaffen, das als Lebensraum flr Tierarten dienen kann. Zudem werden
weitere MaBnahmen zum Schutz der Tierarten und zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
vorgesehen.

Im Ergebnis kann bei Anwendung der aufgeflhrten VermeidungsmaBnahmen ein Eintreten von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden § 44 (1) Nr. 1 — 3 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

2.5. Orts-/ Landschaftsbild

Die geplante Wohnbebauung erganzt die im weiteren Umfeld vorhandene Siedlungsstruktur.

Relevante Auswirkungen auf das Ortsbild sind im Hinblick auf die zuklnftigen Festsetzungen insofern
zu erwarten, als gegentber dem Ursprungsbebauungsplan eine héhere Anzahl an Vollgeschossen
ermdglicht wird. Die baulichen Anlagen treten dadurch tendenziell visuell starker in Erscheinung.
Gepragt wird das Ortsbild durch die vorhandene Randeingrinung, die gemaB den Festsetzungen
erhalten bleiben soll.

Durch Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt eine Beschrankung der Gebdudekubatur,
weshalb sich die geplante Bebauung insbesondere unter Berlcksichtigung des baulichen Bestandes
(Flurstlick 233/ 4) in das aktuelle Ortsbild einfligen wird.

Die im WA2 festgesetzten Einzel-/ und Doppelhduser ermdglichen eine héhere Dichte, die sich an der
anschlieBenden Bestandsbebauung orientiert und damit gut einfligt.

Negative Auswirkungen auf das Ortsbild sind unter Anwendung der getroffenen Festsetzungen nicht zu
erwarten. Sichtbeziehungen zur offenen Landschaft bestehen nicht.
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2.6. Mensch / Gesundheit

Erhebliche Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit ist durch die
Planung nicht zu erwarten. Die in der Nachbarschaft vorhandenen baulichen Nutzungen werden in
moderater Weise erganzt, sodass keine unvertraglichen Auswirkungen auf Nachbarbereiche zu erwarten
sind.

Schalltechnisch relevante Auswirkungen werden durch die neuen Nutzungsmaoglichkeiten nicht
erwartet.

2.7. Kulturgiter / Sonstige Sachguter

Da keine Kultur- und ¢kologisch bedeutenden Sachguter in Anspruch genommen werden, entstehen
keine Beeintrachtigungen bei diesem Bewertungsaspekt.

2.8. Wechselwirkungen

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehende besondere Wechselwirkungen werden bei
Durchfihrung der Planung nicht erwartet.
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3. Geplante MaBnahmen zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

\ 3.1. Vermeidungs-/Verhinderungs-/VerringerungsmaBnahmen

Da eine zusatzliche Bauflachenausweisung fir die Berticksichtigung des Wohnraumbedarfs erforderlich
ist, ist die MaBnahme grundsatzlich unvermeidbar. Durch die beabsichtigte Innenentwicklung wird eine
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen vermieden. Zur Vermeidung maoglicher optischer
Auswirkungen erfolgt eine raumlich differenzierte Hohenbeschrankung der Baukorper. Bei Umsetzung
der Festsetzungen zu BegrinungsmaBnahmen kann das Retentionsvolumen innerhalb des
Plangeltungsbereiches erhdht werden.

Fur das Umweltmedium , Arten / Lebensgemeinschaften” werden im erstellten Artenschutzgutachten
VermeidungsmaBnahmen formuliert.> Um Stérungs- und Tétungstatbestdnde fir Brutvogel zu
vermeiden, ist das Baufeld auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit freizumachen (§ 39 Abs. 5 BNatSchG),
also in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar. Zudem ist eine Einflugkontrolle am Quartiergebaude
(Abriss zwischen 15.03. und 01.11.) bzw. Winterschwarmkontrolle (Abriss zwischen dem 01.11. und
15.03.) durch eine fachkundige Person erforderlich. Eine Erneute Kontrolle der Hangeweide als Baum
mit Quartiermdglichkeit inmitten des Geltungsbereiches sollte vor der Fallung erfolgen. Falls die Hohle
nicht vollstandig einsehbar ist, ist eine 6kologische Baubegleitung wahrend der Fallung notwendig.

3.2. AusgleichsmaBnahmen

Im beschleunigten Verfahren gemdal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Artenschutzbezogene AusgleichsmaBnahmen werden
durch die beschriebenen MaBnahmen bericksichtigt. Das erstellte Artenschutzgutachten sieht dafur
eine CEF-MaBnahme vor, bei der bei Entnahme von Hohlenbdumen je entnommener Hohle drei
Nistkasten fur Hohlenbrater (Star, Meisen) im Plangebiet oder dem nahen Umfeld anzubringen sind.
Da ansonsten keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft ermdglicht werden, sind keine
AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.
Aufgestellt:
Osnabriick, 18.12.2024

Ft/We-24059011-07

Planungsbiro Hahm

3 Bio-Consult: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungskonzept , Wohnquartier Hof-Roeser” in Lohne,
22.10.2024
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