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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.47 B der Stadt Lohne
fiir den Bereich "Witten Sand" mit textlichen Festsetzungen
und ortlichen Bauvorschriften. '

1. Vorbemerkung
1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet der erste Teil des ersten Kapitels des Baugesetz-
buches (BauGB-Bauleitplanung) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI.IS. 2253) und das BauGB-MaRknahmengesetz in der Fassung
vom 28.04.1993 (BGBIL. IS. 622),

die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBIL.IS. 132)

und die Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 13. Juli
1995 (Nds. GVBL S. 199).

Grundlage fiir die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung tiber die Aus-
arbeitung der Bauleitplidne, sowie {iber die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung PlanzV 90 vom 18.12. 1990 (BGBL. IS. 58).

1.2 Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschul der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am 01.03.94
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 B beschlossen.

Die von der Planung betroffenen Biirger sind beteiligt worden.

Die Trager offentlicher Belange, die von der Planung berithrt werden konnen,
sind gemiR § 4 BauGB mit Schreiben vom 03.03.97 zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert worden.

In seiner Sitzung am 19.06.97 erdrterte der Bauausschuf die in der frithzeiti-
gen Biirgerbeteiligung sowie der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
vorgebrachten Bedenken und Anregungen.

Am 01.07.97 hat der Verwaltungsausschuf der Stadt Lohne dem Entwurf des
Bebauungssplanes mit Begriindung und den ¢rtlichen Bauvorschriften zuge-
stimmt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 47 B mit textlichen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 09.02.
98 bis zum 09.03.98 offentlich ausgelegen. Die dffentliche Auslegung ist mit
dem Hinweis, dal Bedenken und Anregungen wihrend der Auslegungsfrist
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,
ortsiiblich bekannt gemacht worden.



Der Rat der Stadt Lohne hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen so-
wie die Stellungnahmen der Triager offentlicher Belange in seiner Sitzung am
23.04.98 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 47 B mit textlichen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften, sowie die Begriindung wurden am 23.04.98 vom
Rat der Stadt Lohne als Satzung beschlossen.

2. Planungsgrundlagen

2.1 Landesplanung und Raumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen ist die Stadt Lohne als Mit-
telzentrum mit der Aufgabe der Bereitstellung der zentralen Einrichtungen
zur Deckung des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Nach dem Regionalen
Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Vechta ist der Stadt Lohne die
besondere Entwicklungsaufgabe "Wohnen" zugewiesen worden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 B entspricht somit den Zielen der
Landesplanung und Raumordnung fiir den Bereich der Stadt Lohne.

2.2 Stand der Bauleitplanung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.47 B fiir den Bereich "Witten Sand" ist
im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Lohne aus dem Jahre 1980
als Wohnbauflache ausgewiesen.

2.3 Anlal und Ziel der Planung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr.47 B soll der Bereich siidlich
der StraRe"Wicheler Flur" und westlich der L 846 der Bebauung zugefithrt und
dem Wohnbedarf der Bevolkerung Rechnung getragen werden. Die Strake"Wi-
cheler Flur" ist bislang nur an ihrer Nordseite durchgéngig bebaut. Durch die
hier vorhandenen ErschlieRungsanlagen wird die Anbindung weiterer Baufla-

_ chen erméglicht, ohne aufwendige ErschliefSung smajénahmen durchfuhren zu
miissen.

3. Planungsraum

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfaft die Flurstiicke 156/27, 156/29 und 156/32 der Flur 18
in der Gemarkung Lohne und liegt im nordlichen Stadtgebiet zwischen der
StraRe "Wicheler Flur" im Norden, L 846 im Osten, Strafke "Wicheler Kreuz" im
Westen und einem Waldstiick und einer Ackerflidche im Siiden.



3.1.2 Angrenzende Bebauungsplidne

Im Norden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 76 an das
Plangebiet, im Westen der Bereich des Bebauungsplanes N. 47. Ostlich des Be-
reiches des zukiinftigen Bebauungsplanes Nr. 47 B verlauft die Landesstrale L
846.

3.2 Raumliche Gegebenheiten
3.2.1 Natur und Landschaft

*Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Lohne im Ortsteil "Wichel" und am
Ubergang zwischen einem zusammenhingenden Siedlungsgebiet und der dst-
lich angrenzenden freien Landschaft. Das Geldnde ist insgesamt flach geneigt
und weist Richtung Westen eine Hohendifferenz von ca. 1,5 m auf, Es wird
bislang bis auf 3 vorhandene Wohnbaugrundstiicke noch landwirtschaftlich
d.h. als reine Ackerfldche genutzt.

3.2.2 Nutzung und Bebauung

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung beschrankt sich auf die 3 Wohnhau—
ser mit Nebengebiuden auf der Siidseite der Strafe "Wicheler Flur", im An-
schluR an die benachbarte Bebauung.

3.2.3 Vorhandene ErschlieRung

Der Planbereich wird durch die Strake "Wicheler Flur" an die 6stlich gelegene
L 848 und an die westlich gelegene "Vechtaer StraRe" (Nordtangente) ange-
schlossen. Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Ver-
kehrsflache der Strake "Wicheler Flur" bzw. in der siid-westlich gelegenen
Strale "Wicheler Kreuz" vorhanden.

4. Inhalt der Planung

4.1 Bauliche Nutzung
4.1.1 Art der Nutzung

Die Bauflichen werden im Planentwurf als "Allgemeines Wohngebiet" festge-
setzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind zuldssig gemaR § 4 (2) BauNVO:
1.Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirt—
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.



Ausnahmsweise zul4dssig sind im allgemeinen Wohngebiet:

1. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, '

2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

4, Anlagen fiir Verwaltungen.

Nicht zulgssig sind im allgemeinen Wohngebiet:
1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen.

Die oben genannten Festsetzungen der Art der moglichen Nutzungen im Be-

~ reich des Bebauungsplanes Nr.47B haben zum Ziel, der Wohnfunktion den er-
sten Rang einzurdumen. Besonders zum Schutz der Wohnfunktion im Plange-
biet und den angrenzenden Baugebieten wird es fiir erforderlich gehalten, die
- nach der Baunutzungsverordnung allgemein zulassigen Nutzungen einzu-
schrinken. Daher wurden im allgemeinen Wohngebiet Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen. Im Interesse der Grundstiickseigentiimer sollen
jedoch nicht grundsétzlich alle sich eventuell negativ auf das Plangebiet und
die angrenzenden Gebiete auswirkenden Nutzungen ausgeschlossen werden,
sondern es sollen Ausnahmen zulissig sein, bei denen in jedem Einzelfall ge-
sondert gepriift wird, inwieweit von diesem speziellen Bauvorhaben negative
Auswirkungen auf die Umgebung ausgehen. Im allgemeinen Wohngebiet gilt
dies fiir Anlagen fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, fiir sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe und fiir Anlagen fiir Verwaltungen. Diejenigen Nutzungsarten, von
denen negative Auswirkungen auf das Plangebiet bereits schon von vornher-
ein erkennbar sind (u.a. wegen des von ihnen ausgehenden Kfz-Verkehrs) und
deren Ansiedlung den stidtebaulichen Planungszielen der Stadt Lohne wider-
spricht, werden dagegen grundsitzlich ausgeschlossen.

4.1.2 MaR der Nutzung

Im Entwurf des Bebauungsplanes Nr.47 B wird die zuldssige Ausnutzung der
Grundstiicke iiber Grund- und GeschoRflichenzahlen so festgesetzt, daf sie der
benachbarten Bebauung entspricht, sich den Festsetzungen der iibrigen
Wohngebiete der Stadt Lohne angleicht und dem Bedarf auch zukiinftig Rech-
nung triagt. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl wird im gesamten Plange-
biet mit 0,3 und die maximal zuléssige GeschoRflichenzahl mit 0,5 festgesetzt.

4.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Zahl der Vollgeschosse

Bauweise - im gesamten Plangebiet wird eine "abweichende Bauweise" festge-
setzt, in der nur Einzel- und Doppelhiuser mit einer maximal zuldssigen Lange



von 22 m zulissig sind. Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, daf
unmaRstibliche Gebdudekomplexe die in diesem Bereich vorhandene Sied-
lungsstrukturen negativ beeinflussen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen - die iiberbaubaren Grundstiicksflachen
werden durch Baugrenzen wie folgt ausgewiesen:

Entlang der StraRe "Wicheler Flur" als Erschliefungsstrasse wird die Baugrenze
in einem Abstand von 5,0 m parallel zur Verkehrsfldche festgesetzt. Die Fest-
setzung aus dem westlich anschlieRenden Bebauungsplan wird hier entspre-
chend weitergefiihrt. Innerhalb des gesamten Bereiches des Bebauungsplanes
Nr.47 werden die Baugrenzen entlang der ErschliefRungsstrafen in einem Ab-
stand von 5,0 m parallel zur Strafenbegrenzungslinie ausgewiesen. An den
Wendeplitzen und entlang der Fuf- und Radwege wurde der Abstand auf 3,0
m verringert. Um die stralenbegleitende Ausdehnung der Bebauung sicherzu-
stellen wurden auch riickwértige Baugrenzen festgesetzt, sodalk zwischen den
Bauteppichen ein Abstand von 10,0 m gewahrleistet ist. Zum siidlich gelege-
nen Waldrand und dem zu entwickelnden Waldsaum und zum Larmschutz-
wall mit seiner Bepflanzung wurde der Abstand der Bebauung auf 5,0 m
durch Ausweisung einer entsprechenden Baugrenze gesichert.

Zahl der Vollgeschosse - im gesamten Planbereich des Bebauungsplanes sind
maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Die Festsetzung dient der Anpassung an
die benachbarte Baustruktur und die Siedlungsstrukturen der Stadt Lohne.
Zur Sicherung des Erscheinungsbildes eines freistehenden Einfamilienhauses
werden zusitzliche oértliche Bauvorschriften festgesetzt. Danach ist die Uber-
schreitung einer Firsthohe von 8,5 m, einer Traufhthe von 4,0 m und einer
Sockelhdhe von 0,3 m nicht zuldssig. Eine {ibermiRige Ausnutzung der zuléssi-
gen zweigeschossigen Bauweise mit der damit verbundenen Hohenentwick-
lung des Gebiudes, bleibt dadurch ausgeschlossen.

4.2 ErschlieRung
4.2.1 AuRere Erschliefung

' Die duRere Erschliefung des Plangebietes erfolgt iiber die Strafe "Wicheler
Flur". IThr kommt neben ihrer Funktion als Anliegerstrasse auch die Aufgabe
einer Wohnsammelstrasse fiir angrenzende Baugebiete zu.

4.2.2 Innere ErschlieRung

Eine innere ErschlieRung erfolgt iiber eine in siidlicher Richtung von der Stra-
Re "Wicheler Flur" ausgehende Anbindung mit 6,5 m Gesamtbreite, die sich im
“weiteren Verlauf in 3 Planstralen - A, B und C - aufgliedert. Diese Strafen
sind in einer Breite von 5,5 m ausgewiesen und enden jeweils in einem Wen-
deplatz mit einem Duchmesser von 18,0 m. Die Planstrafe B hat neben dem
Wendeplatz noch einen weiteren Erschliefungsarm, um den Bauteppich siid-
lich der StraRe "Wicheler Flur" und westlich der Einmiindung in das Plangebiet



auch von Siiden her erschlieRen zu kénnen. Von den Wendeplitzen der Plan-
straken A und B aus erfolgt jeweils iiber eine Rad- und FuRwegverbindung
der AnschluR an den innerhalb der Fliche mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Biumen und Strduchern, sowie teilweise nordlich
des Lirmschutzwalles in 2,0 m Breite verlaufenden Fulweg, der wiederum
den AnschluR an den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 47 und die Verbindung
zum Spielplatz herstellt.

4.2.3 Anlagen fiir ruhenden Verkehr

Die notwendigen privaten Stellplitze sind auf den Grundstiicken nachzuwei-
sen, wobei Garagen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflédchen zu-
lassig sind. Offentliche Stellplitze sind nicht gesondert ausgewiesen.

4.3 Grinkonzept
4.3.1 Grunflachen

Die Festsetzungen der maximal zuldssigen Grund- und GeschoRfldchenzahlin
Verbindung mit der Anderungsverordnung zur BauNVO von 1990 garantieren
einen groRziigigen Freiflachenanteil innerhalb des Plangebietes. Dazu tragt
weiterhin die Beschrinkung der Bautiefen durch Festsetzung riickwértiger
Baugrenzen bei. Als besondere MaRnahme zur Ortsrandbegriinung wurde ent-
lang der 6stlichen und einem Abschnitt der siidlichen Plangrenze bis zum
Wald ein 12,0 m breiter Lirmschutzwall mit einem Pflanzgebot fiir einheimi-
sche Biume und Striucher belegt. Zum Schutz des siidlich an das Plangebiet
angrenzenden Waldes wurde eine Fliche mit Bindungen fiir Bepflanzung und
fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und Gewdssern festgesetzt. Im
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ist dazu nidher ausgefithrt worden. Da
der Griinordnungsplan keine selbststindige Bindewirkung nach aufen besitzt,
werden die vorgeschlagenen Kompensationsmafnahmen zum Ausgleich und
Frsatz von Eingriffen und die entsprechenden Pflanzlisten als textliche Fest-
setzungen und Teil der Satzung des Bebauungsplanes zur Sicherung der Ver-
wirklichung der angestrebten Mafnahmen {ibernommen.

4.3.2 Natur und Landschaft

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden bislang landwirtschaft-
lich genutzte Flichen in Anspruch genommen. Die Ausweisung als Baufldche
ermoglicht den Grundstiickseigentiimern einen Eingriff in Natur und Land-
schaft. Die zu erwartenden Eingriffe werden in einer speziellen Griinordnungs-
planung untersucht und bewertet. Aus den Ergebnissen wurden die erforder-
lichen MaRnahmen fiir die Durchfithrung des Bebauungsplanes abgeleitet. Es
sind dies die Ausweisung einer Ersatzfliche im Bereich "Brageler Moor", die
Festsetzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen,Strauchern und Gewissern am nordlichen Waldrand, die
Festsetzung von Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern auf



dem geplanten Lirmschutzwall und die textliche Festsetzungen zum Pflanzen
von Baumen und zur Art der Bepflanzung (Pflanzlisten).

4.3.3 Spielplatz fiir Kinder

Der Spielplatzbedarf nach dem niedersidchsischen Spielplatzgesetz betragt 2%
der GeschoRfliche, mindestens aber 300 gm. Da der Bereich des Vorhaben-
und ErschlieRungsplanes eine mogliche Geschoffldche von 19.925 gm umfaR,
errechnet sich eine erforderliche Grofe des Spielplatzes im Plangebiet von
398,5 gqm, die mit der ausgewiesenen Fldche im Siid-Osten des Planbereiches
erreicht wird. Die Lage des Spielplatzes resultiert aus den Uberlegungen, daf

~ am Ende der einzelnen Planstralen der Fahrzeugverkehr mit den damit ver-
bundenen Gefahren minimal und die Fahrgeschwindigkeit niedrig ist. Bei ei-
ner Ausweisung am Ende der Planstrake B konnten sich Konflikte im Hinblick
auf die Beeeintriachtigung bereits vorhandener benachbarter Wohnbebauung
ergeben. Im Gegensatz zur Planstr. A ist am Wendeplatz der Planstr. B gemaf
der vorliegenden schalltechnischen Stellungnahme in den Obergeschossen zu-
kiinftiger Wohnhiuser von einem mafgeblichen Aufenlarmpegel bis 60 dB(A)
zu rechnen. Es bietet sich daher an, den Spielplatz hier einzurichten, da am
Tage und unterhalb der Hohe des Larmschutzwalles keine Beeintrachtigung
gegeben ist.

4.4 Immissionsschutz
4.4.1 LirmschutzmaRnahmen

Am ostlichen Rand des Bereiches des Bebauungsplangebietes verlauft die Lan-
desstrale L 846 mit einem relativ hohen Verkehrsaufkommen. Aufgrund die-
ser Situation ist mit einer Beeintriachtigung der geplanten Wohnfunktionen zu
rechnen und daher sind geeignete Malnahmen zu ergreifen, um diesen unmit-
telbaren stidtebaulichen Konflikt zu 1osen. Im Rahmen einer schalltechnischen
Stellungnahme ist die Situation durch die Gesellschaft fiir Umweltschutz TOV
Nord mbH beurteilt worden und es sind die notwendigen Lirmschutzmafnah-
men vorgeschlagen worden, die es erméglichen, die fiir ein Allgemeines
Wohngebiet relevanten schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stddte-
bauliche Planung gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005 von tags 55 dB(A) und nachts
45 dB(A) einzuhalten. Der im Planentwurf ausgewiesene Larmschutzwall si-
chert die Fliche fiir die Realisierung dieser MaRnahmen, wobei die Ausbildung
eines Walles mit aufgesetzter Lirmschutzwand von insgesamt 5,0 m Hohe mit
einer Bepflanzung gleichzeitig zu einer Ortsrandgestaltung beitragt. Im Rah-
men der Stellungnahme ist ebenfalls die Situation entlang der Strafe "Wiche-
ler Flur" untersucht worden und notwendige MaBnahmen sind auch hier
durch textliche Festsetzungen getroffen worden. Die vorzunehmenden passi-
ven SchallschutzmaRnahmen an Gebiuden in massiver Bauweise und mit ei-
nem Fensteranteil von bis zu 40 % beschrianken sich jedoch auf den Einbau



von Fenstern der Schallschutzklasse 3 auf der Nordseite der Wohnhéuser an
der StraRe "Wicheler Flur". Die Anforderung an die Schallddmmung auf der
West- und Ostseite dieser Hauser und die ObergeschoRfenster in der ersten
Hiuserreihe hinter dem Lirmschutzwall entlang der Landesstralie werden be-
reits durch iibliche Bauausfithrungen (Isolierverglasung) eingehalten.

4.4.2 Altablagerungen

Nordlich des Plangebiet befindet sich eine ehemalige Hausmiilldeponie. Nach
Angabe des staatlichen Amtes fiir Wasser und Abfall ist zwar eine deutliche
Beeinflussung des Grundwassers festgestellt worden, wobei jedoch eine Flie-
richtung in nordwestlicher Richtung, also nichtin Richtung des Plangebietes,
angenommen wird. Eine Beeinflussung des Plangebietes erscheint daher un-
wahrscheinlich. Bei einer beabsichtigten Grundwasserentmahme bzw. Einlei-
tung von Wasser aus Absenkungsmafnahmen ist generell eine Erlaubnis ein-
zuholen.

4.5 Textliche Festsetzungen
4.5.1 Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nur innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Durch die Ausweisung zusammenhén-
gender Bauteppiche bestehen ausreichende Moglichkeiten zur Errichtung von
Garagen und Nebenanlagen innerhalb der iiberbaubaren Flachen. Im direkten
AnschluR an die Verkehrsfldchen sind solche Anlagen nicht erwiinscht und so-
mit ausgeschlossen worden.

4.5.2 Gebdudeliange

Um die im Rahmen der offenen Bauweise zulidssige Gesamtlidnge der Gebaude
einzuschrinken, die angestrebte Baustruktur zu sichern und das Siedlungsbild
der Stadt Lohne aufzunehmen und weiterzufithren, wird eine "abweichende
Bauweise" festgesetzt und dabei die die zuldssige Linge der einzelnen Haus-
formen auf maximal 22 m begrenzt.

4.5.3 Anzahl der Wohneinheiten

Der Charakter der angrenzenden Baugebiete wird gepragt durch die vorhan-
den Ein- und Zweifamilienhausbebauung, die den Vorstellungen und Wiin-
schen der Bauwilligen in der Stadt Lohne entspricht. Durch die Einschriankung
auf maximal 2 Wohnungen je Gebdude soll diesem Anspruch Rechnung getra-
gen werden und ein homogenes Siedlungsbild gesichert werden.

4.5.4 Grundstiicksgrofe

Als weitere MaRnahme zur Sicherung der Planungsabsichten der Stadt Lohne
hinsichtlich des zukiinftigen Siedlungsbildes und der stddtebaulichen Struktur
im Plangebiet wurde eine Mindestgréfe der Baugrundstiicke von 400 gm fest



gesetzt.
4.5.5 Pflanzgebote

Als MaRnahmen aus den Ergebnissen des Griinordnungsplanes sind die Fldche
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und Gewissern am nordlichen Waldrand, die Fladche zum Anpflanzen
von Biumen und Striauchern auf dem geplanten Larmschutzwall und die Fest-
setzung zum Pflanzen von Biumen in die Planung aufgenommen worden. Die
Art der Bepflanzung ist durch die Ubernahme der Pflanzlisten in die textli-
chen Festsetzungen gesichert worden. '

4.5.6 Passiver Schallschutz

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Stellungnahme der Gesell-
schaft fiir Umweltschutz TUV Nord mbH wurde fiir die AuRenfldchen von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen innerhalb der Bauzeile entlang der Stralle
"Wicheler Flur" ein erforderliches Schallddmm-MaR von 40 dB(A) fir die
Nordfassaden und von 35 dB(A) fiir die West- und Ostfassaden festgesetzt.
Fiir Wohnhiuser in massiver Bauweise und einem Fensteranteil von bis zu
40% der gesamten AuRenfliche des jeweiligen Wohn- und Aufenthaltsraumes
werden die o.g. Anforderungen durch den Einbau von Fenstern der Schall-
schutzklasse 3 auf der Nordseite der Wohnhiuser an der Strafie "Wicheler
Flur" erfillt. Die Anforderungen an die Schalldimmung an der West- und Ost-
seite der Wohnhauser werden bereits durch die {ibliche Bauausfithrung einge-
halten.

4.6 Ortliche Bauvorschriften

Durch den FErlaR értlicher Bauvorschriften fiir das Plangebiet des Bebauungs-
planes Nr. 47 B mochte die Stadt Lohne eine positive Gestaltungspflege betrei-
ben, die iiber das Verunstaltungsverbot nach § 53 NBauO hinausgeht.

Um angestrebte stidtebauliche, baugestalterische und dkologische Absichten

zu realisieren und sichern zu konnen, werden die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes durch ortiche Bauvorschriften ergénzt. Sie sollen eine gestalteri-
sche Grundordnung fiir die Wiinsche und Absichten der Bauwilligen darstel-
len, ohne jedoch Monotonie und Uniformitit zu erzeugen und die Gestaltungs-
moglichkeiten zu sehr einzuschrénken.

4.6.1 Dachform und Dachneigung

Durch die Beschriankung der méglichen Dachformen und Dachneigungen fiir
Hauptgebiude, soll der vorhandenen Siedlungsstruktur im Planbereich und in
der Nachbarschaft Rechnung getragen werden. Der vorherrschende Charakter
des Siedlungsgefiiges wurde in diese Festsetzung aufgenommen und sichert
dessen Fortbestand.



4.6.2 Traufhdhe

Um bei einer wirtschaftlichen und energiesparenden Bauweise gleichzeitig
Hausformen zu erzielen, die sich in Threr H6henentwicklung harmonisch in die
vorhandene Siedlungstruktur einfiigen, wurde die maximal zuldssige Traufho-
he beschrankt.

4.6.3 Firsththe

Um bei der zulidssigen Bauweise mit maximal 2 Vollgeschossen die Hohenent-
wicklung der zukiinftigen Bebauung einzugrenzen und sich der benachbarten
Gebaudestruktur anzupassen, wurde die maximal zuldssige Firsthohe be-
grenzt. '

4.6.4 Oberflichenentwisserung

Zur Verwirklichung okologischer Zielsetzungen wurde die Versickerung des
Niederschlagswassers auf den jeweiligen Baugrundstiicken durch eine ortliche
Bauvorschrift vorgeschrieben. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits untersucht. Es wird
darauf hingewiesen, dal die Versickerung von Niederschlagswasser der Ge-
nehmigung der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Vechta bedarf.

4.7 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Verkehrsflache der ausgewiesenen Planstralen ist so bemessen,rdaﬁ alle
notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen in ihr verlegt werden kén-
nen.

4.7.1 Trinkwasser

Das ausgewiesene Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Erweite-
rung des Rohrnetzes des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes an
die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen werden.

4.7.2 Elektrische Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch den Anschluf an das Ver-
sorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG sichergestellt.

4.7.3 Gasversorgung

Durch den geplanten Anschluf an das vorhandene Leitungsnetz der Energie-
versorgung Weser-Ems AG ist die Gasversorgung gesichert.

4.7.4 Lbschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist gesichert, wenn von der vorhandenen D = 100
mm Leitung des OOWV in der Strafte "Wicheler Kreuz" eine Verldngerung als
Ringleitung durch das neue Baugebiet bis an die D = 100 mm Leitung in der



StraRe "Wicheler Flur" verlegt wird. Auf dieser Leitung ist im Bereich Wiche-
ler Flur/Meistermannweg, sowie Ecke Planstrake A/B je eine Unterflurhy-
drant NW 100 zu installieren. Der genaue Standort der Hydranten ist mit der
Feuerwehr abzustimmen.

4.7.5 Schmutzwasser

Die gefahrlose Ableitung des anfallenden Schmutzwassers iiber das stiddtische
Kanalnetz durch Anschluf an die Abwasserleitungen in den Strallen "Wicheler
Flur", bzw. "Wicheler Kreuz" ist gewdhrleistet. Dabei werden lediglich die Hau-
ser an der Strafke "Wicheler Flur" an den dort bereits vorhanden Schmutzwas-
serkanal angeschlossen. Das {ibrige Plangebiet wird durch einen noch zu er-
stellenden Schmutzwasserkanal an die ausreichend bemessene Leitung in der
StraRe "Wicheler Kreuz" angeschlossen. Dazu ist noch ein Leitungsrecht mit
dem Eigentiimer des siidlich angrenzenden Flurstiickes Nr. 135 zu vereinba-
ren.

4 7.6 Regenwasser |

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberﬂachenwasser soll generell auf den
Grundstiicken versickert werden. Im Rahmen einer Untersuchung iiber die
Versickerungsfihigkeit des Bodens im Plangebiet sind die notwendlgen Vor-
aussetzungen hierzu gepriift und bestitigt worden.

4.7.7 Miillbeseitigung

Das Plangebiet wird an das Entsorgungsnetz der Miillabfuhr des Landkreises
Vechta angeschlossen.

4.9 Flachenbilanz

Gesamtfliache ‘ ~ 48.500 gm 100 %
Allgemeines Wohngebiet - 39.850 gm 82 %
Spielplatz 400 gm 1%
Verkehrsflichen 4.100 gm 8,5%
Larmschutzwall 3.300 gm 7 %

Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen u. f. d.
Erhaltung von Bdumen, Strauchern u. Gewassern 850 gm 1,5%

Flache zum Anpflanzen v. Biumen u. Swduchern  3.300 qm 7%



S, Planverwirklichung

Im Rahmen des zwischen der Stadt Lohne und den Grundstiickseigentiimern
abzuschlieRenden stddtebaulichen Vertrages nach § 6 BauGB-MaRnahmenge-
setz wird die Durchfithrung der stddtebaulichen Planungen, die ErschlieRung
und die Verwirklichung der zu errichtenden Vorhaben sowie weitere stidte-
baulichen MaRnahmen nach MaRgabe des Vertrages und der Satzung iiber den
Bebauungsplan Nr. 47 B geregelt.
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