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1. ALLGEMEINES

Der Rat der Stadt Lohne hat am 11.03.1975 beschlossen, flir das Gebiet
siidlich der StraBe "Am Fuchsbau" zwischen ReinekestraBe, Pirschweg und
JigérstraBe den Bebauungsplan Nr. 58 aufzustellen. Das Bebauungsplan-
gebiet umfaBt eine bestehende Tocker bebaute Einfamilienhaussiedlung
und zwei, 6stlich und westlich, durch die angrenzenden StraPen und Wege
miterschlossenen Fldchen.

Das Bebauungsplangebiet 1ieg£ Luftlinie ca. 1,7 km ndrdlich vom
Stadtkern Lohne entfernt. Es ist Teil der Gemarkung Lohne Flur 13 und
26 und wird im einzelnen begrenzt:

Im Norden:

von der siidlichen Grenze der Parzelle 321 Flur 26 und von der siid1ichen

Grenze der Parzelle 147/3 Flur 13 sowie deren Verbindung; in Verldngerung

der westlichen StraBenbegrenzungslinie des Jagdweges die StraBe "Am

Fuchsbau" kreuzend; von der siidlichen StraBenbegrenzungslinie der Strafe

"Am Fuchsbau" (Parzelle Nr. 148) und den stidlichen Grenzen der Parzellen 217 und
228 (Grinstreifen), beide Flur 13.

Im Osten:

auf ca. 78 m Linge von der westlichen StraBenbegrenzungsiinie der
JigerstraBe (Parzelle Nr. 132/1), auf ca. 40 m von der ndrdlichen Grenze
der StraBenparzelle Nr. 74, von einer Linie ca. 35 m Ostlich der dst-
Tichen StraBenbegrenzungslinie der JdgerstraPe Parzelle 132/1, alle

Flur 13.

Siidostlich der Bundesbahnstrecke:

die Bundesbahnstrecke kreuzend ca. 45 m von der ndrdlichen Grenze der
Strafenparzelle 121, diese StraBenparzelle kreuzend; von der neu ein-
sumessenden siidostlichen Grenze des Grabens.der abknickenden Ostlichen
VoBbergstraBe, auf ca. 28 m von der dstlichen Grenze der Jdgerstrafe
(Parzelle 130), diese kreuzend; auf ca. 58 m von der neu einzumessenden-
westlichen Grenze der JdgerstraPe/VoBbergstrafe; die Bundesbahnstrecke
kreuzend.

Im Stden:
von den siidlichen Grenzen des Pirschweges Parzellen 179 und 191 sowie
deren westliche gradlinige Verldngerung um ca. 44 m westlich der Ost-

lichen StraBenbegrenzungslinie der Reinekestrafe.

Im Westen:

Von einer Linie ca. 44 m westlich der Gstlichen StraBenbegrenzungslinie
der Reinekestrafe (Parzelle 196/1), die VoBbergstraBe kreuzend.



Das Geldnde des Bebauungsplangebietes ist eben. Die vorhandenen Einfamilien-
hduser stehen liberwiegend auf sehr groBen Grundstiicken mit durchschnitt]ich
mehr als 1.500 m* GroBe. Dadurch entstehen groRe StraBengevierte und zwischen
den strafenbegleitenden Gebduden groBe Abstinde.

Im Norden grenzt ein Neubaugebiet mit Einzelhausbebauung an, die anderen
angrenzenden Fldchen werden Tandwirtschaftlich genutzt. Siidlich des Bebauungs-
plangebietes befinden sich zwei landwirtschaftliche Gehofte.

. EINORDNUNG DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ist aus dem genehmigten Fldchennutzungsplan 1980
entwickelt. Im Sldosten ist im Fldchennutzungsplan etwa in der GrioBe
eines Grundstiickes eine Tandwirtschaftliche Fldche dargestellt. Zur
Abrundung des Baugebietes ist diese Fldche in den Bebauungsplan auf-
genommen. Dies entspricht dem Entwicklungsauftrag der Bauleitplanung.
Eine Anderung des Fldchennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da der
Plan keinen Anspruch auf Parzellenschdrfe erhebt.

Die derzeit noch landwirtschaftlich genutzten Fldchen westlich des
Bebauungsplangebietes sind als Wohnbaufldchen dargestellt.

. PLANUNGSABSICHTEN

Die bestehende Bebauung soll erhalten bleiben und fiir eine mogliche
Erweiterung der Bebauung auf den besonders groPen Grundstiicken eine Rechts-
sicherheit geschaffen werden. Das MaR der Nutzung ermoglicht eine relative
Verdichtung, die jedoch unterhalb des hochstmdglichen MaBes der Nutzung
gemdf Baunutzungsverordnung bleibt, um den aufgelockerten Charakter der
Siedlung zu erhalten. Die ReinekestraBe und VoBbergstraBe werden den Er-
fordernissen angepaBt und verbreitert ausgebaut.

An der StraPe "Wildweg" werden durch private Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
besonders groBe Grundstiicke riickwirtig erschlossen, um eine sinnvolle Grund-
stlicksteilung zu ermdglichen.

Im Stidosten 1ist der neu auszubauende Kreuzungsbereich VoBbergstraRe -

Bundesbahnstrecke - Jédgerstrafe in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen.‘



4. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG/BAUWEISE

Das Bebauungsplangebiet ist einheitlich als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, um der bestehenden Art der Nutzung Rechnung zu tragen.
Dem Bestand entsprechend ist eine zweigeschossige Einzel- und Doppel-
hausbauweise festgesetzt. Das zweite Geschof ist-ausdriickTich nur als
ein DachgeschoB zuldssig. Dies entspricht den vorhandenen Gebiuden mit
Steilddchern.

GeschoBfldchenzahl (GFZ) und Grundflichenzah] (GRZ) sind

erheblich gegeniiber den hochstzuldssigen MaBen gemiB Baunutzungs-
verordnung reduziert festgesetzt, um den Charakter einer stark
durchgriinten, Tocker bebauten Wohnsiedlung zu erhalten. Die GeschoB-
fldchenzahl entspricht flir die bis zu zweigeschossige Bebauung dem
HochstmaB einer eingeschossigen Bebauung, was in der GroRe der Grund-
sticke begriindet ist.

Die Uberbaubarkeit ist allgemein mit 20 m Tiefe festgesetzt, so daP

bei den groBen Grundstiicken eine freie Standortwahl und Anbaumdglich-
keiten gegeben sind. Der Abstand Bebaubare Fliche - StraBenbegrenzungs-
Tinie ist in der Regel mit 5 m festgesetzt; bei bestehender Bebauung
ist deren Abstand von 4 m bzw. 3 m aufgenommen.

Die Stellung der baulichen Anlagen.ist dem Bestand entsprechend fest-
gesetzt, um das charakteristische StraBenbild aufzunehmen und die
Stellung benachbarter Hauptbaukdrper als StraBenraumbegrenzung zu
fixieren. Ausnahmen von der Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen
sind zuldssig, um bei der Objektplanung, insbesondere bei Ecksituationen
und an den kurzen Stichwegen eine Ausrichtung zur Grundstiicksfreif]iche
bzw. zur Himmelsrichtung zu ermdglichen.

Die Fixierung der Hghenlage des ErdgeschoBfuBbodens erfolgt, um ein
ungewdhnliches Herausheben der Baukdrper zu verhindern und das Er-
scheinungsbild der Geschossigkeit nicht durch hohe Kellergeschosse
zu verdndern.



5. ERSCHLIESSUNG

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das vorhandene StraBennetz wird aufgenommen. Die VoRbergstraBe ist den
Funktionen entsprechend gemdB Ausbauplanung verbreitert.

Der Wildweg erhdlt einen Wendeplatz, der fiir Lkw durch zuriicksetzen be-
nutzbar ist. Zur StraBe Am Fuchsbau bleibt nur ein FuBweg (auBerhalb des
Geltungsbereiches.

Vom Wildweg gehen private Wége (Geh-, Fahr-, Leitungsrecht) zur Er-
schlieBung einzelner rilickwdrtiger Grundstiicke aus.

Der Pirschweg wird in seinem westlichen Teil 4 m breit ausgebaut und bietet
fir die StraBen VoBpad und Welpenweg eine Umfahrt, die ggf. als Einbahn-
strafe deklariert werden kann. Der dstliche Teil des Pirschweges ist als
FuB- und Radweg heruntergestuft, auf dem teilweise die Anlieger ein Fahr-
recht erhalten. Dadurch ist der Kreuzungsbereich VoBbergstraPe, -Jiger-
straBe- Eisenbahnlinie vereinfacht und entlastet.

Die ReinekestraBe erhdlt einen lendeplatz und einen StraBenansatz nach
Westen flir spdtere Siedlungserweiterungen.

Die Querschnitte der StraBen sind wie folgt vorgesehen:
VoBbergstraBe (Ausbauplanung abgeschlossen) 10,7 m
1,5 m Gehsteig
6,0 m Fahrbahn .
3,2 m kombinierter Fuf- und Radweg
zuziglich Langsparkstreifen (2,25 m)

Jdgerstrafe 10,0 m

5 m kombinierter Geh- und Radweg

2,
6,0 m Fahrbahn
1,5 m Gehsteig

ReinekestraBe, PlanstraBe A 8,5 m
1,5 m Gehsteig
5,5 m Fahrbahn
1,5 m Gehsteig
Pirschweg (Bestand) 4,0 m

ohne Gehweg-/Fahrbahntrennung;
wegen der geringen Breite ist Einrichtungsverkehr
fir Kfz vorgesehen.

Wildweg, VoRpad, Welpenweg : 6,0 m

ohne Gehweg-/Fahrbahntrennung
mit ca. 2 offentlichen Parkpldtzen je 50 m Linge



5.2

GemdB RAS-E (Richtlinien fiir die Anlage von StraBen-ErschlieBung) ist
ein Gffentlicher Parkplatz je 3 bis 6 Wohnungen erforderlich. Angenommen
ist ein Stellplatz auf 4 Wohnungen bei ca. 220 m? BGF Je Wohnung. Der
rechnerische Bedarf betrdgt damit ca. 43 offentliche Parkpldtze. Nach-
weisbar sind ca. 45 Gffentliche Parkpldtze in den StraBen (Berechnung:
Langsparkbuchten mit 6 m Stellfldche + 1 m Antei] Baumstandort = 7 m
bzw. 2 Parkflachen auf 50 m StraRenldnge in den 6 m breijten StraBen).

Mit der Anordnung der Parkbuchten bzw. der in_der StraBenfldche vorge-
sehenen Parkfldchen ist eine Verteilung bzw. Zuordnung zu den Wohn-
gebduden angestrebt, um ungeordnetes Parken zu vermeiden. Deshalb sind

mehr Gffentliche Parkplitze vorgesehen;als die Bedarfsberechnung gemiR
RAS-E vorsieht.

An den Kreuzungen VoBbergstraBe/ReinekestraBe und VoBbergstrafe/Jiger-
strafe/Bundesbahnstrecke verbleiben zwischen den alten Parzellengrenzen
und den neu auszubauenden StraPen Fldchen, die keiner georndeten privaten
Nutzung zugefiihrt werden kdnnen bzw. Reservefldchen sind; diese sind
deshalb als Verkehrsgriinflichen festgesetzt.

Wasser- und Energieversorgung
Abwasser-, Regenwasser- und Millbeseitigung

Die Ver- und Entsorgungs1e1tungeﬁ sind iberwiegend vorhanden, missen
Jedoch teilweise in ihrer Kapazitdt der baulichen Entwicklung angepaRt
werden.

Miullfahrzeuge kdnnen ohne Wenden die Strafen VoBpad.und Welpenweg iiber
den einseitig befahrbaren Pirschweg verlassen bzw. erreichen. Der Wende-
platz am Wildweg ermdglicht Mi11fahrzeugen das Wenden mit Zuriicksetzen,
was wegen der Anwesenheit von mindestens zwei Personen Betriebspersonal
ohne Sicherheitsrisiko moglich ist.



5.3 Kinderspielplatzflichen

GemdB Niedersdchsischem Gesetz iber Spielplitze vom 06.03.1973 sind
-mindestens 2 % der zuldssigen WohngeschoBfldche = ca. 907 p2
nutzbare Fldche fiir Kinderspielpldtze festzusetzen.

Festgesetzt ist ein Spielplatz mit ca. 790 m? in Randlage im Westen

des Bebauungsplangebietes. Dieser Spielplatz ist auch zur Tangfristigen
Mitversorgung der zukiinftig angrenzenden Bebauungsplangebiete vorgesehen.
Es ist eine Bolz- und Spielfliche im Osten auBerhalb des Plangebietes
vorgesehen.

Derzeitig ist fir den nordsstlichen Teil der Siedlung keine ordnungs-
gemaBe offentliche Spielfldchenversorgung fiir Kinder von 6 bis 12
Jahren moglich, da innerhalb der bestehenden Bebauung keine Fldchen
zur Verfligung stehen. Wegen der Struktur des Siedlungsgebietes mit
groBen Grundstiicksfreifldchen und der Moglichkeit des Spielens in der
angrenzenden Flur und auf den durchgehend zu pflasternden StraBen
Wildweg, VoBpad, Welpenweg kann dieser Mangel vorerst hingenommen
werden,

6. GESTALTUNG

Dachform und Dachneigung sind in Anlehnung an die Baukdrperform der
bestehenden Gebdude festgesetzt. Durch die steilen Ddcher kann ein
zweites GeschoB (ausschlieBlich) als DachgeschoB errichtet werden.
Die Festsetzung der Firstrichtung dient der Betonung der StraBen-
richtung.

Mit dem Sparrenanschnittspunkt (Drempel) wird die ortsiibliche Gebdude-
proportion gewahrt. Ortstiblich st durchschnittlich die Hihe- des
Bristungsmauerwerkes, einschlieBlich Kellerfenstersturz, deutlich groBer
als die Hohe des Sturzmauerwerkes einschlieBlich Drempel.

Die Festsetéung des Sparrenanschnittspunktes (in Verbindung mit dem
~zweiten GeschoB nur als DachgeschoB) erhdlt die vorhandene Gebiude-
form als Siedlungscharakteristikum.



7. STADTEBAULICHE ZAHLEN UND WERTE

1. BruttobauTand_ 100,00 % ca. 11,10 ha
2. Offentliche Verkehrsfldchen 16,30 % ca. 1,81 ha
davon:
2.1 Wohn- und Sammelstrafen ca. 1,76 ha
2.2 FuB- und Radwege ca. 0,0542 ha
3. Uffentliche Griinflichen 2,00 % ca. 0,22 ha
davon: |
3.1 Kinderspielplatzfliche ca. 0,08 ha
3.2 Verkehrsgriin ca. 0,14 ha
4. Nettobauland (WA-Gebiet) 81,70 % ca. 9,07 ha
5. Zuldssige BruttogeschoBffliche |
Wohnen ca. 45,350 m2
6. Anzahl der Wohneinheiten rechnerisch ca. 206 (bei 220 m2 BGF)

Wegen der ungewthnlich groBen Grundstiicke ist der rechnerische Wert um
ca. 15 % zy reduzieren, so dap realistisch ca.1% WE anzusetzen sind.

/. Einwohner zuklinftig
(3,5 EW/WE) ca. 613
Kinderspielplatzfiiche: erforderlich mindestens 2 % der BGF

von ca. 45.350 m2 = ca.. 907 " m2

festgesetzt ca. 790 m2



8. KOSTEN DER DURCHFUHRUNG

Die der Stadt Lohne bei der Durchfiihrung der Planung entstehenden Kosten
belaufen sich nach Abzug der bereits vorhandenen Ersch1ieBungsan1agen
auf:

StraBenbau “ 1.100.000,00 DM
Oberf]ﬁchenentwésserung 300.000,00 DM
StraBenbeleuchtung 100.000,00 DM
Schmutzwasserkanalisation 450.000,00 DM
Grunderwerb 50.000,00 DM
Bepf]anzungen 50.000,00- DM
insgesamt 2.050.000,00 DM

Die voraussichtlichen Kosten fiir die ErschlieBung des Bebauungsplange-
bietes Nr. 58 "VoBberg" betragen ca. 2.050.000,00 DM.

Die Finanzierung des Kostenaufwandes ist. wie folgt vorgesehen:

1. Ersch]ieBungsbeitrége Taut
ErschlieBungsbeitragssatzung 1.440.000,00 DM

2. Kostenanteile Dritter

Abwasser]eitung 450.000,00 DM

DM

3. Eigenmittel der Stadt Lohne 160.000,00 DM
2.050.000,00 DM

Die von der Stadt Lohne zu tragenden Kosten sind in. den HaushaTltspldnen
der Jahre 1985und 1986vorgesehen.



9. BODENORDNUNG UND REALISATION

Bodenordnende MaBnahmen sind auRer fir den StraBenausbau nicht vorgesehen.

Die Realisation und der ErschlieBungsausbau des Bebauungsplanes sind in
der Zeit von 1985-1986 vorgesehen.

Als Planunterlage ist ein Katasterplan im MaBstab 1:1000 des Kataster-
amtes Vechta verwendet worden:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden fir die erneut uberplanten
Fldchen der Bebauungspline Nr. 3 und Nr. 67 die Festsetzungen unwirksam.

Aufgestellt:

Osnabriick, 25.01.1985 Plan Nr. 8203/17
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Redaktionelle Anderung des Bebauungsplanes

Aufgrund neuer Erkenntnisse und Rechtssprechungen wurde flr

den dstlichen Teil des Pirschweges eine planungsrtechtliche
redaktionelle Anderung aufgenommen und dort ein Anliegerfahrrecht
als neu entwvickeltes Planzeichen festgesetzt, da ein privates
Fahrrecht auf dffentlichen Verkehrsflichen nicht moglich ist.

Abwdgungsergebnis

1.)

Landkreis Vechta, 2848 Vechta

Zu dem Hinweis, daB im ‘Bereich beiderseits des Wildweges unter-
schiedliche Bautiefen festgesetzt worden sind und dadurch eine
Ungleichbehandlung in der Bebaubarkeit der Grundstiicke vorliegt,
wird als Begrlndung folgendes ausgefihrt:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Uberwiegend bebautes
und erschlossenes Gelédnde mit verh&dltnismdBig grofBen Baupl&dtzen.
Aus diesem Grunde wurde zur Beordnung der stddtebaulichen Ent-
wvicklung des Geldndes der Bebauungsplan aufgestellt und die
Bebauungsmdglichkeit im Zuge des Aufstellungsverfahrens mit den
Anliegern des Wildweges erdrtert, wobei unterschiedliche Auf-
fassungen hinsichtlich der Nutzung der rlckwdrtigen Grundstiicks-
fldchen vorgetragen wurden., Die Festsetzung der lUberbaubaren
Grundsticksfldchen mit Anordnung von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten wurde mit den betroffenen Grundstickseigentiimern vorher
abgestimmt.

Der Wendeplatz am Ende des Wildweges wurde mit 13 m @ festgesetzt,
da wegen der vorhandenen Bebauung ein gréBerer Wendekreis ohne
wvesentliche Beeintrdchtigung der Wohnhduser und Beseitigung einiger
hochstdmmiger B&dume nicht méglich ist. Die Griinde fir die An-
legung des reduzierten Wendeplatzes werden als Erginzung in die
Begriindung aufgenommen.

Die Anregung, aus planungstechnischen Grinden dem Bebauungsplan
noch einen Bebauungsentwurf beizufiigen, wird berlicksichtigt.

Fir die Bewohner des Baugebietes Nr., 58 ist an der Westseite des
Plangebietes ein Kinderspielplatz ausgewiesen, der den Richtlinien
des Nds. Kinderspielplatzgesetzes entspricht., Der Bolzplatz ist
auBerhalb des Plangebietes als zusdtzliches Angebot fiir die
gréBeren Kinder vorgesehen und die Lage im anliegenden Ubersichts-
plan kenntlich gemacht.

Franz-Josef Espelage und Josef kl. Bornhorst, Wildweg

Zu dem Hinveis, daB der Wendeplatz am Ende des Wildweges mit
einem @ von 18 m im Plan festgesetzt ist und der Anregung, bei
der Planung dieser Wendeanlage auf die drei groBen Kastanienb&ume
Ricksient zu nehmen, wird folgendes mitgeteilt:

Der Wendeplatz wurde in Abdnderung des ersten Plankonzeptes mit

13 m @ im Bebauungsplan ausgewviesen, da wegen der vorhandenen
Bebauung ein grdBerer Wendekreis ohne wesentliche Beeintrdchti-
gung der Wohnhduser und Beseitigung einiger hochstdmmiger B&ume
nicht mdglich ist. Bei Durchflihrung der ErschlieBungsmaBrahme soll
auf die drei Bdume RlUcksicht genommen werden.



Die Begrindung mit Abwdgungsergebnis wurde in der
Sitzung des Stadtrates am 09.07.1985 beschlossen.

2842 Lohne, den 190785

/\’L’ AL

( Niesel )
Stadtdirektor




