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1 Beschreibung des Planvorhabens

1.1  Anlass und Angaben zum Standort, Verfahren

Der Eigentimer des Grundstiickes Malgartener StraRe 171 (Flurstick 30/5, Flur 16, Gemarkung Epe)
hat mit Datum vom 22.05.2017 einen Antrag auf Baugenehmigung fir den Neubau von zwei Mehr-
familienhdusern mit jeweils 6 Wohneinheiten zwischen 40 — 60 m? Wohnfliche und weiteren 9
Wohneinheiten in dhnlicher GroRenordnung in bestehenden Gebaude auf dem vorgenannten Grund-
stick beantragt. Das Grundstiick befindet sich baurechtlich nach § 34 BauGB innerhalb im Zusam-
menhang bebauter Ortslage. Das fiir die geplante Bebauung betroffene Grundstiick ist zurzeit mit
Nebenanlagen und einem ortbildpragenden Bruchsteingebdude (ehem. Gaststatte Aulbert) bestan-
den. Das Plangebiet liegt zentral an den HaupterschlieRungsstraBen Sogelner Allee (K 147) und Mal-
gartener StraRe (K 150) im Ortsteil Epe-Malgarten in der Bauernschaft Malgarten. Der gesamte Be-
reich Malgarten wird durch die historische Klosteranlage Malgarten aus dem 12. Jahrhundert ge-
pragt, die sich mit ihren denkmalgeschitzten Gebduden in unmittelbarer Umgebung des Plangebie-
tes befindet. Weitere ortbildpragende denkmalgeschiitzte Gebaude befinden sich im ndheren Um-
feld des Plangebietes und bilden zusammen mit dem Bruchsteingebaude der ehemaligen Gaststatte
Aulbert und der Klosteranlage ein stadtebaulich aulRerordentlich sensibles hochwertiges Ortsbild.
Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Qualitat ist im Bereich des Plangebietes eine behutsame
Steuerung der baulichen Entwicklung durch die Bauleitplanung erforderlich, um die Eigenart des Ge-
bietes zu erhalten und dennoch eine maRvolle Nachverdichtung vorzunehmen.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat daher in seiner Sitzung am 15.06.2017 den Auf-
stellungsbeschuss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 165 ,Westlich Hohe Hase” mit
ortlichen Bauvorschriften im Ortsteil Epe-Malgarten gefasst. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34 Abs. 1 BauGB und
umfasst eine Grundstiicksflache von 6.494 m? mit einer Uberbaubaren zuldssigen Grundflache von
2.598 m2. Dementsprechend wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 6BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung ist demnach nicht anzuwenden. Es besteht keine allgemeine Kompensa-
tionsverpflichtung. Dariiber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, so dass ebenfalls von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Demnach
sind fuir Bebauungspldne der Innenentwicklung, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden, ebenso die umweltplanerischen (inkl. naturschutzfachlichen) Belange so aufzube-
reiten, dass sie in die bauleitplanerische Abwagung eingestellt werden kdnnen.
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Unabhangig davon, dass im beschleunigten Verfahren bestimmte Umweltanforderung bzw. Rechts-
folgen (Umweltbericht, Eingriffsregelung/Kompensationspflicht) reduziert bzw. ausgesetzt werden,
bleibt dennoch die grundsatzliche Verpflichtung zur Beachtung des Umwelt- und Naturschutzes und
somit insbesondere auch des Artenschutzes bestehen.

1.2  Art und Umfang des Vorhabens, Angaben zum Bedarf an Grund und Boden sowie
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) vor. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) wird entsprechend dem Hochstmal fir WA-Gebiete gem. § 17 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) auf einheitlich 0,4 festgesetzt. Bei der Ermittlung sind die Grundflachen von Garagen,
Stellplatze, Carports und deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche mitzurechnen. Eine mégliche zuléssige Uberschreitung der
Grundflache durch die vorgenannten Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO um maximal 50 % wird auf
20 % beschrankt, um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken auf ein 6kologisch vertretbares
Mal} zu begrenzen.

Geplante Nutzung FlachengroRe

Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.096 m?
Straenflachen 191 m?
Private Grinflache 2.206 m?
Geltungsbereich gesamt 6.493 m?

Baurechtlich befindet sich der Geltungsbereich des in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 165
»Westlich Hohe Hase” gegenwartig innerhalb einer im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34
BauGB. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Der Geltungsbereich ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Bramsche als gemischte Bauflache dargestellt. GemaR § 17 Abs. 1 BauN-
VO ist in Mischgebieten eine GRZ von 0,6 als Hochstmal} zuldssig. Diese darf gem. § 19 Abs. 4 BauN-
VO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldache bis zu 50 % Uberschrit-
ten werden.

Mit der im Bebauungsplan vorgesehenen GRZ von 0,4 und einer zuldssigen Uberschreitung um 20 %
wird der zulassige Versiegelungsgrad auf ein Mindestmal} reduziert.

Flichennutzung GroBe in m? | Faktor | Versiegelungin m?
WA-Gebiet (GRZ 0,4 + Uberschreitung) 4.096 0,48 1.966,08
StralRenflachen 191 0,00 191
Geplante max. zulassige Versiegelung 2.157,08
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1.3 Fachziele des Umweltschutzes

1.3.1 Raumliche Gesamtplanung:

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2004 Landkreis Osnabriick)

Das regionale Raumordnungsprogramm RROP des Landkreises Osnabriick stellt fiir den Planungs-
raum keine Flachendarstellung dar. Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Ortsteilbereich Mal-
garten. Die Stadt Bramsche wird im RROP 2004 als Mittelzentrum mit der Schwerpunktaufgabe ,,Si-
cherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten” festgelegt.

Auszug aus dem regionalen Raumordnungsprogramm RROP des Landkreises Osnabriick 2004

Flachennutzungsplan (FNP):

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche stellt den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als Gemischte Bauflache (M) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Die im Plangebiet beab-
sichtigte Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO entspricht
nicht den Darstellungen im Flachennutzungsplan. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird daher im Zuge der Neuaufstellung des FNP eine Anpassung vorgenommen und der Bereich zu-
kiinftig als Wohnbauflache (W) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.
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) N . o N y
Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP) Neuzeichnung 2010

1.3.2 Landschaftsplanung
Landschaftsrahmenplan (LRP):

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Osnabriick (1993) wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als Landschaftsschutzgebiet schutzwiirdig dargestellt. Die 6stlich auRerhalb des Plange-
bietes in Nordsiid-Richtung verlaufende Hohe Hase ist als ausgewiesenes Naturdenkmal in Langsaus-
dehnung dargestellt.

Auszug aus dem Landschaftsrahmenplan (1993)

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Osnabriick befindet sich zurzeit in der Neuaufstellung.

Landschaftsplan (LP):
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Nach den Darstellungen des Landschaftsplanes der Stadt Bramsche erfiillt der gesamte
Ortsteilbereich Malgarten die Anforderungen fiir ein Landschaftsschutzgebiet und wird daher als
schutwiirdig eingestuft.

Im Umfeld des Plangebietes vorhandene landwirtschaftliche Flachen sind als ,Schwerpunktbereich
flr die Entwicklung von Extensivgriinland” sowie flir die Anreicherung mit Geholzen insbesondere
entlang von Wegen und Gewassern dargestellt. Das Gewasser ,Hohe Hase” soll It. Landschaftsplan zu
einem naturnahen Nebengewasser entwickelt werden. Fir die denkmalgeschiitzte Klosteranlage
schlagt der Landschaftsplan eine naturnahe Aufwertung bzw. Umgestaltung versiegelter Flachen
sowie die extensive Pflege und Unterhaltung von Griinflachen vor.

Auszug aus dem Landschaftsplan (1995)

Landschaftsplane stellen in Niedersachsen eigenstandige gutachtliche Fachplanungen ohne
Rechtswirksamkeit dar. Landschaftspldne erlangen erst Rechtsverbindlichkeit durch Ubernahme bzw.
Integration ihrer Ziele und Inhalte in die rdumliche Gesamtplanung (Bauleitpldne) einer Gemeinde
sowie anderer Planungen oder verschiedene UmsetzungsmalRnahmen.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1 Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Arten sowie Schutzgebiete und -objekte
(gem. §1 Abs.6 Nr.7a BauGB)

Im Folgenden werden Biotope und Schutzgebiete als Lebensrdume von Tieren und Pflanzen behan-

delt und ggf. weiterflihrende Angaben zu beispielsweise gefahrdeten Arten gemacht.

Biotoptypen
Die Bestandserfassung der tatsachlich vor Ort vorhandenen Biotoptypen erfolgte anhand einer Vor-

ortbegehung im Juni 2017.
Das Plangebiet liegt zentral an den HaupterschlieBungsstrafen des Ortsteils Sogelner Allee (K 147)
und Malgartener Stralle (K 150), die zu der historischen Klosteranlage Malgarten fiihren, gelegen.
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Aufgrund der Nahe zur Klosteranlage sowie weiteren Baudenkmalern und der zentralen Lage im

Ortsteil handelt es sich um einen stadtebaulich sensiblen Bereich.

Bei der Betrachtung des Geltungsbereiches sind das Hauptgebdude mit der ehemaligen Gaststatte
und die dazugehorigen Nebenanlagen (u.a. Remise) als ortsbildpragende Brauchsteingebdude von

zentraler Bedeutung.

Die von der StraRe zuriickgesetzt Gebaude bilden durch ihre freistehende Position ein ansprechendes
Ensemble auf dem Eckgrundstiick. Zwei langere Auffahrten fiihren auf eine Stellplatzflache, die durch
Anpflanzungen von der StraRRe abgeschirmt ist.

Abb. 2 Zufahrt von Sogelner Allee
Abb. 1 Zufahrt von Malgartener Stralle

Entlang der Zufahrt parallel der Ségelner Allee wird das Erscheinungsbild des Plangebietes von vier
groBgewachsene hochstammigen Linden gepragt.
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Abb. 3 Erhaltenswerte Linden (Stammdurchmesser ca. 70 — 80 cm)

Eine Bruchsteinmauer teilt einen gestalterisch angelegten Gartenbereich ab.

Abb. 4 Bruchsteinmauer

Im riickwartigen Bereich befinden sich eine Weide, die als Pferdekoppel genutzt wird, und ein dazu-
gehoriger Unterstellplatz fir Pferde.

Abb. 5 Pferdekoppel mit Unterstellplatz im Hintergrund

Entlang der Sogelner Allee wird die Weide von einer ca. 1,50 m hohen Hainbuchenhecke eingefrie-
det.
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Abb. 6 Hainbuchenhecke

Den Abschluss des Plangebietes im Westen bildet ein gewerblicher Betrieb. In dem eingeschossigen
Gebaude ist eine Textildruckerei untergebracht.

Abb. 7 Gewerblicher Betrieb (Textildruckerei)

Die Siedlungsstruktur in der Umgebung des Plangebietes sowie im gesamten Ortsteil zeichnet sich
durch eine lockere Bebauung aus, welche sich insbesondere aus Einzelhdusern mit groBen Gartenbe-
reichen im riickwartigen Grundstiicksbereich zusammensetzt. Neben der Klosteranlage befinden sich
im naheren Umfeld des Plangebietes weitere Bauten, die aufgrund ihrer besonderen Bedeutung un-
ter Denkmalschutz gestellt sind. Daher ergibt sich ein auRerordentlich feinsinniges und hochwertiges
Ortsbild mit einer hohen stadtebaulichen Qualitat. In der unmittelbaren Umgebung grenzen - teilwei-
se extensiv betriebenen - landwirtschaftliche Flachen an.
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Abb. 8 Gesamtiibersicht der vorhandenen Siedlungs- u. Landschaftsstruktur als Luftbild

Fir die Eingriffsbewertung sind allerdings nicht der tatsachlich vorhandene Bestand sondern die nach
den baurechtlichen Bestimmungen zuldssigen Vorhaben relevant.

Baurechtlich befindet sich Plangebiet innerhalb einer im Zusammenhang bebauten Ortslage nach §
34 BauGB. Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Der Geltungsbereich ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Bramsche als gemischte Bauflache dargestellt. GemaR § 17 Abs. 1 BauN-
VO ist in Mischgebieten eine GRZ von 0,6 als Héchstmal$ zuldssig. Diese darf gem. § 19 Abs. 4 BauN-
VO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu 50 %, hochsten
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden. Der zur Planung anstehende
Bebauungsplan setzt das gesamte Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken auf ein 6kologisch
vertretbares MaR zu beschrianken die mégliche Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache von 50 % auf 20 % beschrankt. Dieses entspricht
einer absoluten GRZ von 0,48 bzw. einem Versiegelungsgrad von 48 % der Grundstiicksflache. Mit
der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes bleibt der zuldssige Versiegelungsgrad im Plan-
gebiet weit hinter dem nach gegenwartigem Baurecht zuldssigen Versiegelungsgrad.

Seite | 9



T BRAM SCHE e Weation e isse

Biologische Vielfalt (Biodiversitat)
Biologische Vielfalt (Biodiversitat) bezeichnet die Vielfalt der Arten (Tier- und Pflanzenarten), die

genetische Vielfalt der innerhalb der Tier- und Pflanzenarten und die Vielfalt ihrer Lebensraume
(Okosysteme).

Zur Beurteilung der Biodiversitat werden folgende Kriterien bericksichtigt:
-Rote Liste Biotoptypen und Rote Listen Pflanzen- und Tierarten,

-streng geschiitzte Arten

-faunistische Funktionsbeziehungen

-naturschutzspezifische Schutzgebiete und sonstige bedeutende Objekte

Rote Liste Biotoptypen und Rote Liste Pflanzen- und Tierarten

Das Plangebiet ist zum Teil mit alten Bruchsteingebduden (ehem. Gaststatte, Brauchsteinscheune
und Remise) bebaut. Die ErschlieRung der Gebaude erfolgt Gber versiegelte Zufahrten. Die nicht ver-
siegelten offenen Bereiche stellen sich in der Ortlichkeit als Scherrasen (6stlicher Planbereich entlang
der Malgartener StraRe), als Hausgarten und im Westen auf einem groReren Areal als Pferdeweide
dar. Im Rahmen der Vorortbegehung wurden keine gefahrdeten Biotoptypen und Pflanzenarten er-
fasst. Aufgrund der vorhandenen Gebaudestrukturen und Gehoélzbestande konnte jedoch das Vor-
kommen artenschutzrechtlich relevanter oder streng geschitzter Tierarten (Fledermause und Vogel-
arten) nicht ausgeschlossen werden. Daher wurden im Zeitraum zwischen April und Juli vom Biro fir
angewandte Okologie und Landschaftsplanung Dense & Lorenz Untersuchungen durchgefiihrt, um
mogliche Quartierfunktionen der vorgefundenen Habitatstrukturen flir Fledermé&use und Brutvogel
erfasst. Das Ergebnis der Untersuchungen wurde in einem Fachbeitrag Artenschutz Fledermause
zusammengefasst.

Streng geschitzte Arten / artenschutzrechtlich relevante Arten:

Bei den begutachteten potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten handelt es sich um eine Baum-
reihe mit flinf alten Linden und einem Komplex aus mehreren Gebauden. In der Lindenreihe konnten
keine groReren Hohlungen festgestellte werden, die eine Quartiereignung fir mehrere Individuen
besitzen. Dagegen ergab die Begutachtung in und an den Gebauden zahlreiche Méglichkeiten zur
Quartiernutzung durch gebaudebewohnende Fledermause. In der vorliegenden Untersuchung konn-
ten Sommerquartiere von Zwergfledermaus und Braunen Langohren nachgewiesen werden. Es han-
delte sich dabei um Einzelquartiere. Wochenstubengesellschaften, in denen sich flugunfahige Jung-
tiere aufhalten, wurden nicht dokumentiert. Ebenfalls fand bei einem Untersuchungstermin die Be-
gehung eines Kriechkellers zur Abschatzung des Potenzials als Winterquartier fiir Fledermause statt.
Im Ergebnis wird der Kriechkeller als bedingt winterquartiersgeeignet fiir Fledermausarten ohne ho-
he Anspriiche an die Luftfeuchte am Hangplatz und Toleranz zeitweiligen Frostes eingeschéatzt
(Zwergfledermaus und Braune Langohren). An einem weiteren Keller sowie zwei mit Bruchsteinen
gemauerten Schachten an der Siidseite des ehemaligen Stallgebdudes konnte eine Eignung als Win-
terquartier nicht beurteilt werden.

Wahrend der Kontrollen konnten in den Mauerspalten im Bruchstein-Mauerwerk des Haupthauses
sowie des Nebengebadudes besetzte Nester je eines Brutpaares des Haussperlings und des Stars do-
kumentiert werden. Weiterhin britete eine Dohle in einer Ulenflucht an der 6stlichen Giebelseite
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unterhalb der Nisthilfen fir Mauersegler. Fir ein Turmfalkenpaar, welches sich am Morgen des
17.05.2018 auf dem Dach des Haupthauses befand, konnte an diesem und allen weiteren Untersu-
chungsterminen keine aktuelle Brut belegt werden.

Naturschutzspezifische Schutzgebiete und sonstige bedeutende Objekte:

Im Geltungsbereich sind weder Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale oder
Kompensationsflachen betroffen. Der vorhandene Baumbestand — die Baumreihe mit 4 Linden ent-
lang der Sogelner Allee, die Blutbuche im Gartenbereich westlich des Hauptgebaudes und die Ross-
kastanie ostlich der Remise - stehen als geschiitzte Landschaftsbestandteile unter dem Schutz der
Baumschutzsatzung der Stadt Bramsche soweit sie einen Stammumfang von 100 cm und mehr in
einem Meter Hohe (iber dem Erdboden aufweisen. Sollte im Rahmen einer Ausnahmegenehmige
nach § 4 der Satzung eine Entfernung einzelner Baume erforderlich werden, so ist eine entsprechen-
de Ersatzpflanzung vorzunehmen. In ca. 1,25 km Entfernung zum Plangebiet befindet sich das FFH-
Gebiet ,,Geholze bei Epe”.

2.2  Boden, Wasser, Klima und Luft (gem. §1 Abs.6 Nr.7a BauGB)

Boden:

Laut dem LBEG-Kartenserver stehen nach der Bodenkundlichen Ubersichtskarte von Niedersachsen
und Bremen M 1:500.000 im Plangebiet und weiteren Umfeld Gley-Auebdden aus Auesanden
hoherer Bereiche der Taler an. Die Karte ,,Suchrdume schutzwiirdiger Boden“ stellt im Plangebiet und
im unmittelbaren Umfeld keine schutzwirdigen Béden da.

Hinweise auf Altlasten liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

Woasser:
Oberfléichengewdsser: Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. AuBerhalb des Plan-

gebietes befindet sich ostlich der Malgartener StraRe der Verlauf der Hohen Hase, die unmittelbar an
die historische Klosternlage des Klosters Malgarten angrenzt. Im Norden verlauft nordlich der Ségel-
ner Allee ein StraRenseitengraben in westlicher Richtung zur Hase.

Grundwasser: Nach dem NIBIS-Kartenserver der LBEG wird im Plangebiet die bodenkundliche Feuch-
testufe als schwach feucht und die Grundwasserfeuchtestufe (GWS) als mittel beurteilt. Das Mittlere
Grundwasser liegt bei >4 — 8 dm u. GOF. Der mittlere Grundwasserhochstand liegt gelegentlich <
4dm u. GOF, der Mittlere Grundwassertiefstand liegt bei > 8 — 13 dm u. GOF.

GemaR NIBIS-Kartenserver des LBEG liegt die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet bei 201-
250 mm/a. Hiermit liegen keine Bereich mit besonderer Bedeutung vor. Die Unterscheidung in Berei-
che mit besonderer bzw. allgemeiner Bedeutung erfolgt anhand der Anwendung der RLBP bei Stra-
Renbauprojekten in Niedersachsen Stand Marz 2011. Dabei nehmen Grundwasserneubildungsraten
>250mm/a eine besondere Bedeutung, Grundwasserneubildungsraten von >= 250 mm/a eine allge-
meine Bedeutung

Die Karte der Grundwasseroberflache des NIBIS Kartenservers gibt fiir den Geltungsbereich einen
mittleren Grundwasserhochstand von 2dm unter GOF und einen

mittleren Grundwassertiefstand von 11 dm unter GOF an.

Seite | 11



T BRAM SCHE e Weation e isse

Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Klima und Luft:

Das Plangebiet weist neben den vorhandenen Bruchsteingebduden und Nebenanlagen einen erhebli-
chen Anteil an Grinflachen auf. Des Weiteren befinden sich im Geltungsbereich mehrere Altbdume
heimischer Laubbaumarten. Griinflachen und insbesondere auch Laubbdume erfiillen zur Verbesse-
rung des Stadtklimas, als Luft- und Staubfilter sowie zur Kaltluft- und Sauerstoffproduktion wichtige
Funktionen.

Baurechtlich befindet sich Plangebiet innerhalb einer im Zusammenhang bebauten Ortslage nach §
34 BauGB, sodass bereits heute schon eine fast vollstandige Versiegelung der Flachen im Plangebiet
moglich ware. Durch die Festsetzungen in dem anstehenden Bebauungsplan wird die zulassige Ver-
siegelung der Grundsticksflaichen gegeniiber dem urspriinglichen Planungsrecht um nahezu die Half-
te zurlickgenommen, sodass fir Umweltbelange in Bezug auf das Schutzgut Klima und Luft eine deut-
liche Verbesserung eintritt.

2.3  Landschaft (gem. §1 Abs.6 Nr.7a BauGB)

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Malgarten im naheren Umfeld der historischen Klosteranlage , Kloster
Malgarten”. Die vorhandenen Altbdume, insbesondere die Baumreihe aus alten Linden und die
Bruchsteingebaude stellen fir den Ortsteil Malgarten einen orts- und landschaftsbildpragenden Cha-
rakter da. Die derzeit vorhandenen Grinflachen dienen dabei der Auflockerung im Siedlungsbereich
Malgarten.

2.4  Menschen, menschliche Gesundheit, Emissionen (gem. §1 Abs.6 Nr.7c BauGB)
Innerhalb des Siedlungsbereiches kommt den Griinflaichen im Plangebiet eine geringe Bedeutung fir
die Erholungsnutzung zu.

2.5  Kultur und sonstige Sachgiiter (gem. §1 Abs.6 Nr.7d BauGB)
Besondere Kultur- und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht bekannt. Die vorhandenen Bruchsteinge-
badude stehen nicht unter Denkmalschutz und sind somit nicht als Baudenkmale geschiitzt.

2.6  Wechselwirkungen (gem. §1 Abs.6 Nr.7i BauGB)
Die einzelnen schutzgutiibergreifenden Wechselwirkungen kénnen erst mit nach der vollstandigen
Ermittlung aller Faktoren abgewogen werden.

2.7  Europaisches Netz-Natura 2000 (gem. §1 Abs.6 Nr.7b BauGB)

Im ndaheren Umfeld des Geltungsbereichs sind keine FFH-Gebiet oder EU-Vogelschutzgebiete vor-
handen. Im weiteren Umfeld befindet sich in ca. 1,25 km slidostlicher Entfernung das FFH-Gebiet
,Geholze bei Epe”. Das FFH-Gebiet besteht aus Eichenbaumreihen und einem kleinen Eichen-
Mischwaldbestand. Der hohe Anteil an Alt- und Totholz bietet fiir den Hirschkafer gute Lebensbedin-
gungen. Der Hirschkéfer ist in der Roten Liste Deutschlands als stark gefahrdet (Kategorie 2) gefiihrt
und ist in der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der EU im Anhang Il gelistet. Dies bedeutet, dass zum
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Schutz der Art auf nationaler Ebene besondere Schutzgebiete im Rahmen des Netzes Natura 2000
einzurichten sind. Aufgrund des groRen Hirschkafer-Vorkommens wurde das Gebiet in Epe als FFH-
Gebiet ausgewiesen. Ein individueller Schutz aller Vorkommen ist damit nicht verbunden. Die Larven
der Hirschkafer entwickeln sich in den Wurzel, Stammen und Stiimpfen, brauch jedoch durch Pilzbe-
fall zermirbtes Totholz, insbesondere von Eichen. Selten werden auch andere Laubbdume wie etwa
Linden, Buchen, Ulmen, Pappeln, Eschen, Weiden oder Obstbdume besiedelt. Die Larven benétigen
je nach Qualitat des Holzes fiir die Entwicklung zum Hirschkafer drei bis flinf, manchmal bis zu acht
Jahre. Die oberirdische Aktivitats- und Lebensphase betrdgt nur wenige Wochen und dient aus-
schliefilich der Fortpflanzung. Zur Paarung verlassen adulte Hirschkafer ihre Puppenwiege und
Schwarmen in der Zeit von Mai bis einschlieBlich Juli bevorzugt in den Abendstunden. Die Mannchen
kénnen dabei Entfernungen bis zu 2065 m zuriicklegen. Die Weibchen legen weitaus geringere Dis-
tanzen von 763 m zurick.

Es ist daher nicht ganzlich auszuschlieRen, dass ausschwarmende Hirschkafer wahrend der Paarungs-
zeit von Mai bis Juli bis in das Plangebiet gelangen. Ein individueller Schutz einzelner Individuen ist
damit jedoch nicht verbunden.

3  Wirkungsprognose, umweltrelevante MaBnahmen

3.1  Auswirkungsprognose

Mit der Planung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 ,,Westlich Hohe Hase” ein
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Vorgesehen ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern.
Die maximal zu versiegelnde Fliche wird mit der Grundfldchenzahl von 0,4 zzgl. einer Uberschreitung
von 20 % flr Einzelhduser und 50 % flir Doppelhduser im Bebauungsplan festgesetzt. Dies fihrt ein-
schlieBlich der geplanten Verkehrsflachen zu einer Neuversiegelung von Boden und Biotopen gegen-
Uber dem tatsédchlichen Bestand von max. ca. 2.620 m?2. Planungsrechtlich ist jedoch bereits eine
weitgehende vollflachige Versiegelung auf Grundlage der Darstellung als Gemischte Bauflache im
rechtswirksamen FNP und aufgrund der Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
nach § 34 BauGB zul3ssig, sodass im Sinne der Eingriffsreglung keine zusatzliche Neuversiegelung
erfolgt.

3.2  Artenschutzrechtliche Einschatzung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen im Natur- und Artenschutzrecht gelten alle Fledermausarten
als streng geschitzte Arten. Im anstehenden Bauleitplanverfahren ist daher zu ermitteln und darzu-
stellen, ob Verbotstatbestande bezliglich der nachgewiesenen Arten erfillt werden und zu priifen, ob
bei Vorliegen eines Verbotstatbestandes die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Befrei-
ung von den Verboten gegeben sind. Da auch alle europaischen Vogelarten dem Artenschutzgesetz
unterliegen, werden die drei wahrend der Kartierungen beobachteten gebaudebriitenden Vogelarten
ebenfalls einer artenschutzrechtlichen Priifung unterzogen.

Der Artenschutz ist rechtlich in den Bestimmungen der §§ 44 und45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verankert.

Die Schutzkategorien der Artgruppen werden im BNatSchG in § 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 definiert.
Grundlagen dafir bilden die FFH-Richtlinie (FFH-RL), die Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL), die EG-
Artenschutzverordnung sowie die Bundesartenschutzverordnung.
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Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1) wild lebende Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzten
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

2) wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und europaischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulation einer Art verschlechtert,

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Darliber hinaus findet einschrankend bei nach § 15 BNatSchG zuldssigen Eingriffen oder Vorhaben im
Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG der § 44 Abs. 5 BNatSchG Anwendung, nach dem ein Verbots-
tatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nur dann vorliegt, wenn ,,die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang” nicht mehr erfillt wird und dies auch nicht durch ,,vorgezogene AusgleichsmalRnahmen*
(CEF-MaRnahmen) erreicht werden kann.

Im anstehenden Bauleitplanverfahren beschrankt sich die Auswirkungsprognose und die arten-
schutzrechtliche Einschatzung auf eine Betroffenheit von Fledermausquartieren bzw. Brutpldtzen
europadischer Vogelarten, da durch die Bau- und Sanierungsmalinahmen keine erheblichen Auswir-
kungen auf Jagdgebiete von Flederméausen zu erwarten sind.

Fir die Avifauna kann sich in Bezug auf ein Totungsverbot ein Verbotstatbestand ergeben, wenn
Nester wahrend der Brutzeit zerstort werden. Um eine Zerstérung von Nestern wahrend der Brutzeit
zu vermeiden, diirfen Abriss-, Sanierungs- und Rodungsarbeiten nur aulRerhalb der Brutzeiten zwi-
schen Mitte August und Ende Februar durchgefiihrt werden. Abriss- oder Umbauarbeiten, die vor
Ende Februar begonnen und kontinuierlich fortgefiihrt werden, diirfen sich auch bis in die Brutzeit
erstrecken, weil davon auszugehen ist, dass aufgrund der Storungen keine Besiedlung der Baustelle
durch Vogel erfolgt. Bei Durchfiihrung dieser Vermeidungsmafnahme werden keine Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erfiillt.

Durch den Verlust von Brutplatzen kann der Verbotstatbestand einer Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten vorliegen. Dieses ist der Fall, wenn bei Sanierungsarbeiten an den vorhandenen
Gebauden Veranderungen an dem Bruchsteinmauerwerk, z.B. durch das Verschmieren von Mauerfu-
gen, vorgenommen werden oder die Ulenflucht an dem Ostgiebel des groRen Stallgebdudes beseitigt
wirde.

Da sich Haussperling und Dohle in der Wahl ihrer Brutplatze sehr flexibel verhalten, kann davon aus-
gegangen werden, dass diese Arten bei einem Verlust der vorhandenen Brutplatze in der Umgebung
ein genligend grof3es Angebot an geeigneten Nistplatzen finden. Als VermeidungsmaBRnahme konn-
ten der Erhalt der Ulenflucht sowie der Erhalt ausreichend unverfugter Mauerspalten an den vor-
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handenen Bruchsteingebauden ein alternatives Quartiersangebot fiir die vorgenannten Arten dar-
stellen.

Ahnliches gilt fiir den Star, der zwar bevorzugt in Baumhéhlen, aber auch in Mauernischen und unter
losen Ziegeln britet. Allerdings ist diese Art hinsichtlich ihrer Brutplatzwahl wesentlich spezifischer
als die vorgenannten Arten. Aufgrund des interspezifischen Konkurrenzdrucks auf das vorhandene
Brutplatzangebot, kann fiir den Star von einem Verlust an Brutraum ausgegangen werden. Als CEF-
Malnahme kann ein moglicher Verlust von Brutplatzen durch Anbringen geeigneter Nistkdsten voll-
standig ausgeglichen werden.

Bei Umsetzung der vorgeschlagenen MaRBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass fir die
genannten Arten keine Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr.3i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG ein-
treten.

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 liegt ein Stérungsverbot vor, wenn die Storung zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fihrt. Soweit die zuvor beschriebenen Vermeidungs-
maBnahmen bezliglich der Verletzung und Tétung von Individuen, d.h. die Beschrankungen der Ar-
beiten an den Gebauden auf die Zeit auRerhalb der Brutperiode, berlicksichtigt werden, kann ein
Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 hinsichtlich einer Stérung im Umfeld bri-
tender Vogel ausgeschlossen werden.

Flr Fledermduse ist in Bezug auf ein Tétungsverbot ein VerstoR gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu
erwarten, sofern besetzte Quartiere beseitigt werden. Im Plangebiet wurden Sommerquartiere von
Zwergfledermausen und Braunen Langohren nachgewiesen, wobei es sich dabei um Einzelquartiere
handelt. Wochenstubengesellschaften, in denen sich flugunfahige Jungtiere aufhalten, wurden nicht
dokumentiert. Auch wenn eine Tétung von Individuen im Zuge von Sanierungs- und Umbauarbeiten
wahrend der Aktivitatsperiode der Fledermause weitestgehend ausgeschlossen werden kann, sollten
alle Arbeiten im Bereich der bekannten Quartiere behutsam ausgefiihrt und Mauerspalten vor dem
Verfugen auf eine mogliche Anwesenheit von Flederméausen ausgeleuchtet werden. Bei Arbeiten in
dem Dachbereich des groRen Stallgebdudes sollte eine Abdeckung abschnittsweise erfolgen, um den
Tieren die Flucht zu ermdglichen. Um bei einer Verfillung der Kriechkeller im Zuge von Abrissarbei-
ten der Nebenanlagen ein Totungsrisiko fir Einzelindividuen zu vermeiden, sollten diese Objekt un-
mittelbar vor der Verfillung von einem Fledermausspezialisten auf aktuellen Besatz tiberpriift wer-
den. Bei einem positiven Befund ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Osnabriick abzustimmen. Bei Beriicksichtigung der genannten VermeidungsmalRnahme
sind Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG so weit wie moglich ausgeschlossen.

Bei der Erfassung konnten zwei Ubertagungsquartiere von Zwergmausen in der siidlichen Bruch-
steinwand des groRen Stallgebidudes sowie ein Ubertagungsquartier des Braunen Langohrs auf dem
Dachboden desselben Gebaudes nachgewiesen werden.

Gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist die Beschadigung oder Zerstérung von Ruhestatten verboten.
Durch die Veranderung des Bruchsteinmauerwerks, z.B. Verfugen von Ritzen oder Einbau von Fens-
tern, bei Umbauarbeiten des Gebdudes besteht die Gefahr des Verlustes von mindestens zwei Quar-
tieren der Zwergfledermaus. Soweit der Erhalt des llickigen Bruchsteinmauerwerks an den bekann-
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ten Quartieren nicht moglich ist und alle weiteren Fassaden wahrscheinlich nicht dieselbe Quartier-

eignung haben, muss von einem Verlust der Quartiere ausgegangen werden. Da im vorliegenden Fall

mehrere Quartiere betroffen sind und nicht sicher ist, ob qualitativ gleichwertige Ausweichquartiere

im Umfeld vorhanden sind, ergibt sich die Notwendigkeit funktionserhaltende MaRnahmen (CEF-

Malnahmen) durchzufiihren. Hierzu ist neben dem Einbau spezieller Fassadensteine das Anbringen

von Fledermauskasten oder Fledermausbrettern an einer der Giebelseiten eine fir Zwergfledermau-

se geeignete Methode, um Quartiersverlust auszugleichen.

Falls im Zuge von Sanierungs- und Umbauarbeiten des groRen Stallgebaudes eine Isolierung im obe-

ren Bereich des Dachbodens erforderlich wird, sollte mindestens ein Teilbereich der Dachbdden nicht

isoliert und mit einer entsprechenden Einflugmaoglichkeit versehen, erhalten bleiben, um so einem

Quartiersverlust entgegenzuwirken.

Unter Berlicksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungs- bzw. CEF-Malinahmen kann fiir Fleder-

mause ein Verstol} gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 ausgeschlossen werden.

Voraussetzung fiir eine erhebliche Stérung im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 2 ist die Betroffenheit eines

essentiellen Habitatbestandteils oder Quartiers. Aufgrund seiner geringen Ausdehnung besitzt das

Plangebiet keine essentielle Jagdhabitatfunktion fir Flederméause. Das Eintreten eines Verbotstatbe-
stands nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist aufgrund fehlender essentieller Habitatfunktionen nicht
zu erwarten.

3.3

Umweltrelevante MaRhahmen

GemaR Fachbeitrag Artenschutz Fledermause sind nachfolgende Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen
umzusetzen, um VerstoRe gegen artenschutzrechtliche Verbotsbestande nach § 44 BNatSchG auszu-
schlieBen:

a)

d)

Baumalinahmen in Form von Abriss-, Sanierung- und Rodungsarbeiten diirfen nur auBerhalb der
Brutzeit im Zeitraum von Mitte August bis Ende Februar durchgefiihrt werden. Werden Abriss-
und Umbauarbeiten vor Ende Februar begonnen und kontinuierlich fortgefiihrt, diirfen sie sich
auch bis in die Brutzeit erstrecken.

Sollte es bei Sanierungsarbeiten durch die Veranderung an dem Bruchstein-Mauerwerk (z.B.
durch das Verfugen von Mauerspalten und -ritzen) oder durch die Beseitigung der vorhandenen
Ulenflucht zum Verluste von Brutplatzen bzw. Fledermausquartieren kommen, sind die dhnlich
strukturierten Fassaden moglichst umfangreich zu erhalten. Sollte ein Erhalt dhnlich strukturier-
ter Fassaden nicht moglich sein, sind als CEF-MalRnahme geeignete alternative Brutpldtze durch
das Anbringen von Nistkasten bereitzustellen, um den Brutplatzverlust in Folge von Umbauar-
beiten auszugleichen.

Bei der Verfillung von Kriechkellern im Zuge von Abrissarbeiten der Nebenanlagen wird emp-
fohlen, bei Arbeiten aulRerhalb der Winterschlafperiode (Anfang November bis Ende Marz) zeit-
nah vor Beginn der BaumaRRnahme eine Besatzkontrolle durch einen Fledermausspezialist
durchzufiihren. Bei einem positiven Befund ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Osnabriick abzustimmen.

Zur Schaffung von Ersatzquartieren fiir Zwergfledermause an den Gebauden sind neben dem
Einbau spezieller Fassadensteine das Anbringen von Fledermauskasten oder Fledermausbrettern
an einer der Giebelseiten als geeignete CEF-MalBnahmen zum Ausgleich von Quartiersverlusten
vorzusehen.
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e) Um dem Verlust des Quartiers der Braunen Langohren entgegenzuwirken sollte der obere
Dachboden des Hauptgebdudes (Gebdude 2 im Fachbeitrag Artenschutz) moglichst in einem
nicht ausgebauten Zustande erhalten bleiben.

f) Falls im Zuge von Sanierungs- und Umbauarbeiten des Hauptgebdudes (Gebaude 2 im Fachbei-
trag Artenschutz) eine Isolierung im oberen Bereich des Dachbodens erforderlich wird, ist min-
destens ein Teilbereich der Dachbdden nicht isoliert und mit einer entsprechenden Einflugmog-
lichkeit versehen, erhalten bleiben, um so einem Quartiersverlust entgegenzuwirken.

g) Sollten wéhrend der Bauphase Fledermause gefunden werden, ist unverziglich die Untere Na-
turschutzbehorde des Landkreises Osnabriick zu kontaktieren, die das weitere Vorgehen be-
stimmt.

Umweltbaubegleitung

Vor und wéahrend der Bauphase wird eine Umweltbaubegleitung (UBB) eingerichtet. Die UBB tragt
dafiir Sorge, dass die Belange des Umweltschutzes und des Naturschutzes im Rahmen der Umsetzung
des Vorhabens beachtet und Umweltschaden vermieden werden. Sie stellen weiterhin sicher, dass
die umweltrelevanten Verpflichtungen aus dem Bebauungsplan bzw. dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag, sowie die einschlagigen, auf den Schutz der Umwelt bezogenen gesetzlichen Vorgaben,
im Zuge der Realisierung des Vorhabens bericksichtigt werden.

Hinweise/Empfehlungen

Artenschutz

Unabhangig von den artenschutzrechtlichen Vorgaben sind gemal} Fachbeitrag Artenschutz folgende
Empfehlungen zu bericksichtigen, um negativen Auswirkungen auf die bestehenden Lebensraum-
funktionen soweit wie moglich zu vermeiden und zu minimieren:

e Moglichst umfangreiche Beriicksichtigung der Belange von gebdudebewohnenden Tierarten
bei den anstehenden Umbau- und Sanierungsmafnahmen.

e Erhaltung der Lindenreihe als Jagdhabitat firr verschiedene Fledermausarten. Mit Blick auf
die Insektenproduktivitdt und damit auf die Nahrungsverfiigbarkeit sollte die Versiegelung
insgesamt so gering wie moglich gehalten werden. Sofern moglich, sollte fir die Befestigung
im Bereich der als Parkplatz vorgesehenen Flachen auf Rasengittersteine zurlickgegriffen
werden (s. § 7 textl. Festsetzung).

Bramsche, STADT BRAMSCHE
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt -

Fachbereichsleiter
Bramsche, STADT BRAMSCHE

(Siegel)

Der Blrgermeister
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