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Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 47 A - Neufassung - der Stadt Lohne
fiir den Bereich
»» Wicheler Flur — Wichelmannstraie — Hubertusweg*

mit baugestalterischen Festsetzungen

Vorbemerkung
Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet der erste Teil des ersten Kapitels des Baugesetzbuches
(BauGB) (Bauleitplanung) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141).

Die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132).

Grundlage fiir die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung iiber die Ausarbeitung

der Bauleitpline sowie iiber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
Plan V 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58).

Verfahrensablauf

Die Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 47 A wurde am 14.11.1985 vom Rat der
Stadt Lohne beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
(Beteiligung der Biirger) erfolgte vom 01.07. — 12.07.1991.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit baugestalterischen Festsetzungen und der Be-
griindung haben vom 22.02. bis zum 26.03.1993 6ffentlich ausgelegen.

Die 2. offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 15.11.1993 bis 16.12.1993.
Die 3. offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 14.04.1998 bis 15.05.1998.
Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan mit baugestalterischen Festsetzungen

nach Priifung der Bedenken und Anregungen in seiner Sitzung am 15.07.1998 als Sat-
zung sowie die Begriindung beschlossen.



2.1

2.2

3.1

Planungsgrundlagen
Stand der Bauleitplanung

Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan 1980 der Stadt Lohne ist das Plangebiet als
Wohnbaufldche dargestellt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung im Bebauungsplan Nr.47 A
— Neufassung — wird diese Darstellung konkretisiert.

Durch die Ausweisung einer Mischgebietsfliche im Nord-Westen des Plangebietes
und einer offentlichen Griinfliche an der L 846 ,,Vechtaer Strafe‘ werden die Grund-
ziige der Flichennutzungsplanung nicht beriihrt.

Im Planbereich besteht zur Zeit der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 47 A aus dem
Jahr 1974.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Nr. 76, im Siid-Osten der Bebauungsplan Nr. 47
und im Siid-Westen der Bebauungsplan Nr. 43 an das Plangebiet. Im Nord-Westen ist
der Anschluf3 an den Bebauungsplan Nr. 84/I gegeben.

AnlafB} und Ziel der Planung

Der siidliche Teil des Plangebietes war Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 47 der
Stadt Lohne, wurde jedoch von der Genehmigung ausgenommen. Fiir den nordlichen
Teil besteht der Bebauungsplan Nr. 47 A aus dem Jahre 1974. Um fiir das Plangebiet
eine stiddtebauliche Ordnung auf Grundlage des Baugesetzbuches zu erreichen und die
tiberwiegend bebauten Fldchen planungsrechtlich zu fassen, hat der Rat der Stadt Loh-
ne die Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 47 A beschlossen. Mit der Neufassung
des Bebauungsplanes wird der derzeit rechtsgiiltige B-Plan Nr. 47 A génzlich und der
B-Plan Nr. 47 teilweise aufgehoben.

Planungsraum
Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt:

Im Norden durch die Strafle ,,Wicheler Flur®, im Osten durch die ,,Wichelmannstra-
Be*, im Siiden durch die siidlich an den ,,Hubertusweg* angrenzenden Parzellen und
im Westen durch die FuBwegverbindung zwischen ,,Vechtaer Stra3e L 846 und ,,Hu-
bertusweg* sowie die ,,Vechtaer Strale L 846* selbst.

Die Gesamtfldche des Plangebietes betrégt ca. 2,0 ha.
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3.2.1

3.2.2

3.2.3

4.1

4.1.1

Réumliche Gegebenheiten
Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Lohne im Siedlungsgebiet Wichel. Das Ge-
lande ist flach geneigt und weist bis auf die Boschungskante zur ,,Vechtaer Strafle*
kaum Gelindespriinge auf. Die Hohe iiber NN liegt bei ca. 45 m. Die liberwiegend be-
bauten Grundstiicke weisen Zier- und Nutzgérten auf und an der ,,Vechtaer Stra3e be-
findet sich eine Griinflache mit einem Bestand von ca. 30 Eichen.

Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist groBtenteils mit ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern be-
baut und dient der Wohnnutzung mit den zugehorigen Gartenanlagen. An der Strafle
»Wicheler Flur* befindet sich ein Gewerbebetrieb (Mobel- und Antiquitdtenhandel),
zu dem noch eine groBere Freifliche gehort, die der moglichen Erweiterung des Be-
triebes dienen soll.

Vorhandene ErschlieBung

Der Planbereich ist durch den noch nicht ausgebauten ,,Hubertusweg* sowie die ,,Wi-
chelmannstrale und die StraBe ,,Wicheler Flur* an das stddtische Stralennetz ange-
schlossen. Die ,,Vechtaer Strale L 846* stellt den Anschlull an das iiberortliche Ver-
kehrsnetz dar. Die Grundstiicke sind von der StraBe ,,Wicheler Flur® der ,,Wichel-
mannstra3e” und vom ,,Hubertusweg® erschlossen. Durch das Plangebiet verlief bis-
lang iiber die Flurstiicke 145/2, 146/15 und 147/7 eine Schmutzwasserleitung im
Durchmesser 300 als Anschluf} an die stadtische Kldranlage.

Inhalt der Planung
Bauliche Nutzung

Art der Nutzung

Die Bauflichen werden im Planentwurf als allgemeine Wohngebiete und als Mischge-
biet festgesetzt.

In den allgemeinen Wohneebieten sind zuldssig gemél3 § 4 Abs. 2 u. 3 BauNVO:
a) Wohngebiude,

b) die der Versorgung des Gebietes dienenden Léaden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

¢) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.



4.1.2

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
b) sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

¢) Anlagen fiir Verwaltungen.

Nicht zulidssig sind:

a) Gartenbaubetriebe
b) Tankstellen

Im Mischgebiet sind zulidssig gemil § 6 Abs. 2 BauNVO:
a) Wohngebiude,
b) Geschifts- und Biirogebiude,

c) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

d) sonstige Gewerbebetriebe,

e) Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

f) Gartenbaubetriebe.

Nicht zulédssig sind:

a) Tankstellen,
b) Vergniigungsstitten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Die o. Festsetzungen der Art der Nutzung im Bebauungsplanbereich haben zum Ziel,
die vorhandene Nutzung planungsrechtlich abzusichern und der Wohnfunktion die
Prioritdt einzurdumen. Die Mischgebietsnutzung an der ,,Vechtaer Strale” Ecke
»Wicheler Flur* entspricht der vorhandenen Nutzung und verhindert das Heranriicken
der Wohnbebauung an die emissionstriachtige Verkehrsader. Die vorgenommenen
Nutzungseinschrinkungen in den allgemeinen Wohngebieten (Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe) und im Mischgebiet (Tankstellen und Vergniigungsstitten) sind als
textliche Festsetzungen in die Planzeichnung aufgenommen worden und dienen neben
der Erhaltung des Gebietscharakters dem Schutz der benachbarten Wohnbebauung vor
unzumutbaren Belédstigungen und entsprechen den Planungszielen der Stadt Lohne fiir
eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes.

Mab der Nutzung

Im Bebauungsplan wird die zuldssige Ausnutzung der Grundstiicke iiber Grund- und
GeschofBflachenzahl so festgesetzt, daf sie der vorhandenen Bebauung entspricht, sich
den Festsetzungen der angrenzenden Bebauungspline angleicht und dem Bedarf auch
zukiinftig Rechnung trigt.
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In den allgemeinen Wohngebieten am ,,Hubertusweg* und der ,,Wichelmannstraf3e*
wird eine Grundfldchenzahl von 0,3 und eine GeschoBfldchenzahl von 0,5 festgesetzt.

Im Mischgebiet zwischen ,,Hubertusweg® und der Strale ,,Wicheler Flur* wird eine
Grundfldchenzahl von 0,4 und eine GeschoBfldchenzahl von 0,7 festgesetzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Zahl der Vollgeschosse
Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird entsprechend der iiberwiegend in Lohne anzutreffenden
Baustruktur die offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzel- und Doppelhéduser zu-
lassig sind. Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, dal unmaBstéibliche Ge-
baudekomplexe die Stadtstruktur in diesem Bereich storen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen wie folgt festgesetzt:

Entlang der Strafle ,,Wicheler Flur* und der ,,Wichelmannstra3e orientiert sich die
Festsetzung der straBBenseitigen Baugrenze an der vorhandenen Bebauung. Der Ab-
stand betrdgt 5 m und 4 m parallel zur Stralengrenze, an der ,,Wichelmannstrale* ver-
lauft die Baugrenze durch zwei Gebédude. Sie besitzen Bestandsschutz in ihrer derzei-
tigen Form, jedoch besteht die Planungsabsicht, bei Neubebauung der Grundstiicke die
Gebidudeflucht einzuhalten.

Im Verlauf des ,,Hubertusweges haben die Baugrenzen einen Abstand von 5,0 m zur
Straenbegrenzungslinie. Am Wendehammer des ,,Hubertusweges* betrdgt der Ab-
stand zur Baugrenze nur 3,0 m, um den Stralenraum hier enger zu fassen.

Der Abstand zur ,,Vechtaer Strale L 846 setzt sich zusammen aus der Tiefe der fest-
gesetzten Griinflache und der Abstandsflache von 5,0 m parallel zur Abgrenzung zwi-
schen Mischgebiet und Griinfldche.

Entlang des in siidlicher Richtung verlaufenden Wohnweges betrigt der Abstand der
Baugrenze 3,0 m. Hierbei wird ein bestehendes Gebédude zwar durchschnitten, jedoch
mulf} zukiinftig der Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze gewahrt bleiben.

Die riickwirtigen Baugrenzen sind festgesetzt worden, so da3 ein zusammenhingen-
der Grundstiicksanteil von der Bebauung freigehalten wird, wozu auch die Beschrén-
kung von Garagen und Nebenanlagen auf die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen bei-
trigt. Gleichzeitig 146t die Ausdehnung der Bauteppiche noch eine Erweiterung der
vorhandenen Gebidude und die Errichtung von Nebengebiduden zu. Im siidlichen Plan-
bereich ist unter Beriicksichtigung der angrenzenden Grundstiicke die riickwartige
Baugrenze eingeriickt worden, um hier den Freifldchenanteil zu sichern.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen im gesamten Bebauungsplanbereich dient
der Eingliederung in die vorhandene Siedlungsstruktur. Zur Sicherung des Erschei-
nungsbildes eines freistehenden Einfamilienhauses werden zusitzliche Festsetzungen
getroffen. In den allgemeinen Wohngebieten ist das zweite Vollgeschofl nur noch im
Dachraum moglich und die Festsetzung der maximal zuldssigen Tauthohe beschrinkt
zusammen mit der zuldssigen Dachneigung die Gebdudehohen im Plangebiet.

Zahl der Grundstiicke

Der Bebauungsplanentwurf weist ca. 1,8 ha Nettobauland aus. Im Plangebiet befinden
sich 13 bebaute und 2 unbebaute Grundstiicke, deren Groflen zwischen ca. 600 und ca.
1.800 gm liegen.

ErschlieBung
AuBere ErschlieBung

Die duBlere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Stra3e ,,Wicheler Flur* und
die ,,Wichelmannstrae“. Beiden kommt eine iiber den Bereich des Bebauungsplanes
hinausgehende Funktion als Wohn- und Sammelstralle zu.

Innere ErschlieSung

Die innere Erschlieung besteht aus dem ,,Hubertusweg* und den weiteren Fuf3- und
Radwegverbindungen. Der ,,Hubertusweg* miindet auf die ,,Wichelmannstra3e* und
ist als Stichstralle geplant mit einem Wendehammer als Endpunkt. Von dort fiihrt eine
FuB3- und Radwegverbindung in siidlicher Richtung zum Bereich ,,R6mannskamp* und
in nord-westlicher Richtung zur ,,Vechtaer Stra3e L 846“. Zur ErschlieBung des Flur-
stiicks 109/3 ist ein Teil des FuB- und Radweges in Richtung Siiden als befahrbarer
Wohnweg ausgewiesen. Die Verbindung zur ,,Vechtaer Strale* L 846* soll durch die
ausgewiesene Griinflache bis zur vorhandenen FuB3gdngerampel fortgefiihrt werden.
Der ,,Hubertusweg* ist derzeit noch nicht ausgebaut. Die Verkehrsfliche wird in einer
Breite von 4,50 m festgesetzt, wobei ein spiterer niveaugleicher Ausbau in verkehrs-
beruhigter Form erfolgen soll.

Anlagen fiir ruhenden Verkehr

Offentliche Stellplitze werden innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflichen angeordnet.
Sie werden im Rahmen der Ausbauplanung entsprechend den geltenden Richtlinien
eingefiigt.
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Griinkonzept
Griinflichen

Im Nord-Westen des Plangebietes, direkt an der ,,Vechtaer Stralle L 846* liegen die
Flurstiicke 145/5 und 144/2. Im derzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplan ist hier eine
Mischgebietsfliche ausgewiesen. Aufgrund des aufstehenden hochwertigen Baumbe-
standes und als Abgrenzung der Bauflichen zur Landesstral3e hin, ist diese Fliache im
Bebauungsplanentwurf als offentliche Griinflache festgesetzt worden. Durch die ii-
berwiegende Bebauung mit Einfamilienhdusern und den zugehorigen Nutz- und Zier-
girten ist eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes gewihrleistet. Bei der
Ausbauplanung des ,,Hubertusweges als verkehrsberuhigte Wohnstrae besteht die
Moglichkeit durch Bepflanzungen die Griinstruktur zu ergénzen.

Natur und Landschaft

Durch die Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 47 A wird lediglich ein bereits be-
planter Bereich betroffen. Ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft findet
nicht statt, so da} auch keine AusgleichsmaBBnahmen notwendig sind.

Durch die Ausweisung der Griinfliche und den Erhalt des Baumbestandes erfolgt da-
gegen eine Verbesserung der gegenwirtigen Situation.

Auf den Flurstiicken 142/33 und 142/34 ist der vorhandene hochwertige Baumbestand
zum Erhalt festgesetzt worden.

Spielplatz fiir Kinder

Der Spielplatzbedarf fiir den Bebauungsplanbereich betrigt 300 gm. Die angrenzenden
Bebauungspldne Nr. 47 und Nr. 43 weisen Sieplplatzflachen in ausreichender Grofle
aus (s. Ubersichtsplan als Anlage). Die iiberwiegende Bebauung mit Einfamilienhzu-
sern und groBziigigen Gartenanlagen bietet weiterhin geniigend Spielfldche fiir die
Kinder der Bewohner. Daher wird es fiir vertretbar gehalten, im Bebauungsplanbe-
reich selbst keinen Spielplatz auszuweisen.

Die Stadt Lohne wird die Befreiung von der Pflicht zur Festsetzung eines Spielplatzes
im Plangebiet beantragen.

Gestalterische Festsetzungen

Um eine angestrebte Struktur zu sichern und realisieren zu konnen, werden die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes durch baugestalterische Festsetzungen ergédnzt. Sie
sollen eine gestalterische Grundordnung fiir die Wiinsche und Absichten der Bauwilli-
gen darstellen, ohne jedoch Monotonie und Uniformitit zu erzeugen.
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Dachform und Dachneigung

Durch die Beschrinkung der moglichen Dachformen und Dachneigungen fiir Haupt-
gebidude, soll der vorhandenen Siedlungsstruktur im Planbereich und in der Nachbar-
schaft Rechnung getragen werden. Der vorherrschende Charakter des Siedlungsgefii-
ges wurde in diese Festsetzungen aufgenommen und sichert dessen Fortbestand.

Sonstige Festsetzungen
Pflanzgebote

Innerhalb der ausgewiesenen Griinfliche und dem angrenzenden Flurstiick 145/2 so-
wie auf den Flurstiicken 142/33 und 142/34 sind Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt
worden. Es handelt sich hier um einen hochwertigen Bestand von {iiberwiegend
Eichen, sowie Ahorn, Linden, Akazien, Birnen und einer Kastanie.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Auf den Flurstiicken 145/2, 146/15 und 147/7 war bislang der Verlauf einer Haupt-
schmutzwasserleitung zu beriicksichtigen.

Im Zusammenhang mit dem Ausbau der Nordtangente ist der Verlauf der Leitung je-
doch veridndert worden, so dal} fiir die Festsetzung eines Leitungsrechtes kein Bedarf
mehr besteht.

Traufhohe

Um bei einer wirtschaftlichen und energiesparenden Bauweise gleichzeitig Hausfor-
men zu erzielen, die sich in ihrer Hohenentwicklung harmonisch in die vorhandene
Siedlungsstruktur einfligen, wurde die maximal zulédssige Trauthohe in den allgemei-
nen Wohngebieten beschrinkt.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Die offentlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplanbereich sind so bemessen, daf} al-
le notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen in ihnen verlegt werden konnen.

Als Lizenznehmer der Klasse 2 und 3 nach § 6 Abs. 1 Nr. 1 Telekomgesetz beabsich-
tigt die Telekom die Versorgung des Gebietes mit Telekommunikationsleitungen.

Trinkwasser

Der AnschluB an das Versorgungsnetz des oldenburgisch-ostfriesischen Wasserver-
bandes ist gewihrleistet.

Schmutz- und Regenwasser

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers iliber das stiddtische Kanalnetz ist ge-
wihrleistet. Im Zuge der weiteren Planung soll die Frage der Moglichkeiten der Versi-
ckerung des Niederschlagswassers gepriift werden.
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4.6.5

4.7

5.1

5.2

Elt.-Versorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch Anschlu3 an das Versorgungsnetz
der Energieversorgung Weser-Ems AG gesichert.

Loschwasserversorgung

In Abstimmung mit der Feuerwehr Lohne und dem Brandschutzpriifer des Landkreises
Vechta wird zum vorhandenen U.-Hydranten ein weiterer im Bereich Wichel-
mannstra3e/Hubertusweg auf der vorhandenen Versorgungsleitung des OOWYV instal-
liert, um die Loschwasserversorgung zu sichern.

Miillbeseitigung

Das Plangebiet ist an das Entsorgungsnetz der Kreismiillabfuhr des Landkreises Vech-
ta angeschlossen.

Flichenbilanz

Gesamtfliche 2,00 ha 100 %

Mischgebiet 0,34 ha

Allgem. Wohngebiet 1,47 ha

Bauflidchen 1,81 ha 90,5 %

Verkehrsflachen 0,13 ha 6,5 %

Griinflachen 0,60 ha 3,0 %

Planverwirklichung
Sozialplan

Sollten bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes nachteilige Auswirkungen auf
die personlichen Lebensumstinde der in diesem Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen nicht zu vermeiden sein, sollen durch eine Sozialplanung Wege und Mog-
lichkeiten zur Losung der Probleme erarbeitet werden.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Unterhaltung der ErschlieBungsanlagen
erfolgt gem. §§ 123 ff BauGB durch die Stadt Lohne. Der Zeitpunkt der Durchfithrung
der MaBBnahmen wird durch die Stadt Lohne bestimmt. Ein Rechtsanspruch auf die Er-
schlieBung besteht gem. § 123 (4) BauGB nicht.
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Die ErschlieBung soll aber, soweit noch nicht durchgefiihrt, alsbald abgeschlossen
werden. Die Kostendeckung fiir die notwendigen Mallnahmen erfolgt gem. § 127
BauGB sowie gem. § 6 KAG durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitriagen, auf-
grund der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Lohne.

6. Abwigung

Im Rahmen der 2. 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 47 A haben sich
insbesondere die Anlieger der Stralle ,,Hubertusweg®* zu der vorgesehenen Ausbau-
breite von 4,50 m geduBert. Um sowohl den Interessen des Eigentiimers des Grundstii-
ckes Hubertusweg 5 als auch den Interessen des Eigentiimers des Grundstiickes Hu-
bertusweg 8 gerecht zu werden, sieht der Entwurf nunmehr eine beidseitige Grund-
stiicksabgabe vor.

Im Interesse einer durchgingigen Breite des Hubertusweges wurde einem Grund-

stiickstausch der Vorzug gegeben, obwohl die bisher vorgesehenen Stellpldtze am
Wendeplatz dafiir aufgegeben werden miissen.

Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von
Festsetzungen. Festsetzungen enthélt nur der Plan selbst. Sie sind durch Zeichnungen und
Text dargestellt.

49393 Lohne, den 15.07.1998

gez. (Niesel)
Stadtdirektor

Verfahrensvermerk:

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 47 A — Neufassung — wurde von der Stadt Lohne in
Zusammenarbeit mit der Architektengruppe Schmolling, Bode & Partner, Am Rathausplatz,
Dinklage ausgearbeitet.



