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'Begrundung
zum Bebauungsh1an Nr. 76

"Vechtaer Strafe, L 46 neu, Wicheler Flur"
der Stadt Lchne
Kreis Vechta

2. Offenlegung



1.

ALLGEMEINES

Der Rat der Stadt Lohne hat am 17.12
zwischen den StraBen "Wicheler Flupr®
Bebauungsplan Nr. 76 aufzustellen.

Der Bebauungsplan umfaBt im Norden e
und im Siiden eine teilweise llickenha

sowie eine kleinere Forstfliche. Zen
Abgrabung mit einer ehem. Teichmulde
gruppen im Geldnde. Das Plangebiet j

Fiur den siidlichen Tei] des Plangebie
Bebauungsplan Nr. 4 "Wichel", genehm
durch die Verbreiterung der StraBe W
Streifen der Bebauungspldne Nr. 47 y

Das Plangebiet bildet ein Dreieck un
Im Osten:
Von der neu einzumessenden westliche

neu zwischen der ney einzumessenden
siidl. der siidl.Parzellengrenze der St

"Im Siiden:

Von der um ca. 1 m nach Siiden verleg
der StraBe Wicheler Flur.

Im Nordwesten:

von der sliddstlichen alten Parzellen
Parzelle 148 ( liegt etwa 1,5 bis 3,
StraBenbegrenzdngs1ihie).

. 1981 beschlossen, fir das Gebiet
> L 46 neu und Vechtaer Strafe den

ache bzw. Wiese und Waldstiicke, Girten
tral befindet sich eine aufgefiillte

. Neben Gartenflidchen befinden sich Baum-
st flach geneigt.

tes besteht der rechtswirksame

igt am 06.09.1963. Im Siiden ist
icheler Flur ein ca. 1,0 m breiter
nd 47A lberplant. -

d wird begrenzt:

n Grenze der StraBenparzelle L 46
Einmiindung der Vechtaer StraBe bis ca. 1 m
raBe Wicheler Flur. ~

ten neuen siidlichen Parzellengrenze

grenze der Vechtaer StraBe ( L 46 alt ) =
0 m nordwestlich der neu einzumessenden

Aufgrund der vorhandenen'S%fuation und Abwdgung verschiedener Belange und Inter-
essen wurden fiir den Bereich Me1stermannsweg-Ubergangsweg mehrere ErschlieBungs-
alternativen erwogen.Die frilhzeitige BUrgerbeteiligung ergab noch kein klares '

Bild der kompromiRfahigsten Losung.

Die in der 1. Offenlegung festgesetzte Ldsung

mit mehr iberbaubaren, aber kleineren Fldchen,stieB bei den Anliegern und Be-
sitzern auf Widerspruch. Die nunmehr gewdhlte ErschlieBung ist auf ein Minimum
reduziert und belipt weniger berbaubare Flachen, ermdglicht aber gréfere Grund-
‘stiickstiefen. Der ErschlieBungsaufwand ist daher ayf das vertretbare Minimum

reduziert. Diese Ldsung ist mit den
2. Offenlegung zugrundegelegt.

Anliegern und Besitzern abgestimmt und der



. EINORDNUNG BER PLAKUNG

Der Bebauungsplan ist aus dem genehmigten Flachennutzungsplan 1980 (FNP)
entwickelt. Abweichend von der FNP-Darstellung ist an der Vechtaer

StraBe ein Mischgebiet festgesetzt, um den Immissionsbelastungen der
Vechtaer Strafle Rechnung zu tragen. Dieseskann noch als aus dem F-Plan ent-
wickelt gewertet werden.

Der nordlichste Teil ist in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan als
Sondergebiet festgesetzt, um hier aus stddtebaulichen Griinden nur bestimmte
gewerbliche Nutzungen des Handels zuzulassen.

Qie k}eine forstwirtschaftliche Fliche entlang der Vechtaer StraRe ist dem

Jetzigen Bestand entsprechend teilweise als Pflanzgebot aufgenommen.Angren-

zend nach Siidosten ist, als Flichenausgleich, eine Verbindung der forstwirt-

;ghift1;chen Fldchen festgesetzt, die auch der Gliederung/Gestaltung des Ge-
Tetes dient.

3. PLANUNGSABSICHTEN

Das Plangebiet wird einer stddtebaulichen Ordnung zugefiihrt, bei
der es auf die Zuordnung benachbarter Gewerbe- und Wohngebiets-
flachen ankommt. Gleichzeitig soll die Einmiindung der Vechtaer
Strafe in die L 46 neu als Ortseingang eine attraktive publikums-
bezogene Nutzung und Gestaltung erhalten. Fiir die bestehende
Gemengelage wird somit Planungssicherheit geschaffen.

Das im Bebauungsplan Nr. 4 festgesetzte Kleinsiedlungsgebiet wird
- zwischen Meistermannsweg und Obergangsweg aufgehoben und in ein

Allgemeines Wohngebiet umgewandelt, da ein Bedarf fiir Kleinsiedlungs-

gebiete nicht mehr besteht. Entsprechend ist der bisher nicht er-

schlossene Teil des WS-Gebietes,ntrdlich Wicheler Flur und westlich
Meistermannsweg,in eine eingeschrankte Gewerbegebietsflache (ohne Bauteppich)umge-
wandelt, die mit der Zuldssigkeit nicht wesentlich storender Nutzungen eine

auf das vertrdgliche MaB begrenzte Emissionstrachtigkeit(fir die an-

grenzende Wohnnutzungen) hat.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes und des Sondergebietes soll einer
geordneten Regelung zugefiihrt werden, die die Zufahrtmiglichkeiten von

der Landesstrafe auBerhalb der Ortsdurchfahrt regelt. Eine Ersch]ieBung

von Siiden her, Uber die Wohngebiete, kann somit unterbleiben. Storungen durch
den Gewerbeverkehr sind ‘dadurch vermieden. o

Die Baugrenzen sind straBenweise einheitlich festgesetzt. Teilweise durch-
schneiden sie die vorhandenen Baukirper (oft nur geringfiigig). Da die vor-
handenen Baukdrper Bestandsschutz genieRen, entstehen keine Nachteile. Die
festgesetzten Baugrenzen gelten in diesen Fdllen erst fiir Neubauten.

Die Verbrei?erqu der Vechtaer StraBe { L 46 alt) ist ehtspréchend der Aus-
bauplanung in die verbindliche Bauleitplanung aufgenommen. '



4. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG/BAUWEISE

Sondergebiet:

Im Norden ist am Ortseingang ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Mébel-, Hobby~, Bau- und/oder Gartenmarkte festgesetzt. Damit ist eine
pub]]kumsw1rksame attraktive Nutzung am baulichen Ortseingang ermdglicht
und eine mit dem Ortszentrum konkurrierende Nutzungsform ausgeschlossen,

Um eine nutzungsgerechte Bauweise zu ermdglichen, ist eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Das MaB der Nutzung ist als ein Mittelwert in
Anlehnung an zweigeschossige Misch- und Kerngebietsnutzungen fest-
gesetzt, so daB das Bauvolumen in der Stadtrandlage nicht zu massiv
werden kann.

‘3
- Gewerbegebiet, eingeschridnktes Gewerbegebiet:

Es ist zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete und entlang der Vechtaer
StraBe aus stadtgestalterischen Grinden eine Gliederung des Gewerbegebietes
festgesetzt. .

Das Gewerbegebiet ist in drei Zonen gegliedert:

erstens entlang der Vechtaer StraBe ein Eingeschrédnktes Gewerbegebiet (GEE};
zweitens im zentralen und im nordlichen Teil ein Gewerbegebiet (uneinge-
schrankt); drittens ein in seiner Immissionstrachtigkeit stark eingeschranktes
-Gewerbegebiet (GEE 2), das keine Uberbaubaren Fldachen enthdlt.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEE) sind nur Geschdfts-,
Bliro- und Verwaltungsgebdude zuldssig, von denen erfahrungsgemdaB kaum
Storungen ausgehen und deren bauliche Erscheinung der Ortseingangssituation
angemessener ist, als das der ausgeschlossenen funkt1onsabhang1gen Gewerbe-
bauten und Lagerpldtze.

iﬁgh Geschof3fldachenzahl und Grundflachenzahl sind im eingeschrankten Gewerbe-
gebiet (GEE) um ca. 25 % reduziert, so daB das Bauvolumen sich dem Weichbild
des Stadtrandes einfligt. Entsprechend ist eine maximale Gebdudehthe fest-
gesetzt, die sich an durchschnittlichen BruttogeschoBhthen von. Geschifts-,
Biiro- und Verwaltungsgebduden orientiert.
Es ist ein, den Richtlinien entsprechender, 20-m-Abstand der Bebaubarkeit von der
vorgesehenen Fahrbahnkante Vechtaer StraRe (und der L 46 neu) eingehalten.

Im Gewerbegebiet (GE) {uneingeschrankt) sind Art und MaB gemdB Baunutzungs-
verordnung zuldssig. Die maximale Gebdudehdhe ist ebenfalls eingeschrankt,
da diese bebaubare Fldache in Sichtverbindung zu den nachsten Wohngebduden
liegt; sie 148t jedoch hthere Gebdude zu, als im eingeschrankten Gewerbe-
gebiet.

Die abweichende Bauweise ist flir die iiberbaubaren Fldachen festgesetzt, um
eine den Betriebserfordernissen entsprechende Bebauung zu ermoglichen. Die
Hochstgrenze der BaukGrperlinge ist auf 100 m begrenzt, um eine akzeptable
Differenz zu den benachbarten BaukGrperdimensionen zu behalten.
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Eine Uberbaubarkeit ist nur entlang der erschliefenden Vechtaer Strafe
moglich, da der ostliche Teil auf verfiillten Gruben einen unglinstigen
Baugrund ergibt. Wegen der Nachbarschaft zu den WS-/WA-Gebieten ist der
tstliche Bereich zusdtzlich als unbebaubares eingeschriénktes Gewerbe-
gebiet 2 (GEE 2) auf nicht wesentlich storende gewerbliche Nutzungen
eingeschriankt. Damit sind z. B. Lagerfldchen, Stellplatzflachen, Aus-
stellungsflachen, Gartenbaufldchen zulassig.

Als OrdnungsmaBnahme ist an den Grenzen des Gewerbegebietes zu den Misch-,
Kleinsiedlungs- und Wohngebieten ein Pflanzgebot von iberwiegend 20 m
Tiefe, teilweise 15 m Tiefe, festgesetzt. Entsprechend der allgemeinen
GrundstiicksgroBen sind auf den Gewerbegebietsfldchen davon 15 m angeordnet.

Mischgebiet:

Im Siidwesten ist eine vorhandene gemischte Nutzung als Mischgebiet mit
zweigeschossiger Uberbaubarkeit festgesetzt. Zur Ermdglichung gewerblicher
Nebengebdude ist rickwidrtig eine zusdtzliche eingeschossige Uberbaubarkeit
festgesetzt. GeschoBfldchenzahl und Grundfidchenzahl sind um ca. 25 %
reduziert, um eine dem Bestand und der Umgebung entsprechende Bauweise
festzuschreiben, die in angemessener Relation zu den GrundstiicksgroBen

- steht.

Die Einzel- und Doppelhausbauweise entspricht dem Bestand und paBt das
Mischgebiet an die angrenzende Wohngebietsbebauung an. Der 20-m-Abstand
der Bebaubarkeit von der angenommenen Fahrbahnbegrenzung der Vechtaer
StraBe entspricht den Forderungen des StraBenbauamtes.

Ein privater Stichweg mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschiieft ein
rUckwértiges,vorhandenes,unbebautes Grundstiick.

Kleinsiedlungsgebiet:

Fir denwestlichen Teil des vorhandenen Kleinsiedlungsgebietes sind die
Festsetzungen eine planungsrechtliche Absicherung des Bestandes nach
heutigen planerischen Gesichtspunkten und Rechtsnormen. Die Bauweise

ist dem Bestand entsprechend als Einzel- und Doppelhausbauweise
konkretisiert. Das MaB der Nutzung ist entsprechend den HochstmaPen der
Baunutzungsverordnung fiir eingeschossige Bebauung festgesetzt, obwohl -
hier zwei Geschosse zulissig sind. Die Zweigeschossigkeit ist wegen der
Dachneigungen iiber 43° festgesetzt, da hier eventuell das Dachgeschof
als VollgeschoB anzurechnen ist. Wegen der Grofe der Grundstiicke so11

das MaB der baulichen Nutzung und der Sparrenanschnittspunkt begrenzt .

‘bleiben, so daB BaukdrpergroBen von Einfamilienhdusern nicht Uberschritten

werden.



Un die bestehende Gemengelage stddtebaulich zu ordnen, ist ein 5m

breiter Streifen entlang der riickwdrtigen Grundstiicksgrenzen als

Pflanzgebot aufgenommen, so daB die OrdnungsmaBnahmen auf die beteiligten
Anlieger im Kleinsjedlungsgebiet und im Gewerbegebiet anteilsmdBig im groben
Fldchenproporz verteilt sind. Die Uberbaubarkeit ist besonders tief, um
Nebengebdude innerhalb der Oberbaubarkeit zu ermdglichen. Der Ausschluf

von Nebengebduden auferhalb der Uberbaubarkeit dient der stadtebaulichen
Ordnung und fFreihaltung zusammenhdngender Grundstiicksfreifldchen.

Allgemeines Wohngebiet:

Das Allgemeine Wohngebiet ist in einem nur teilweise bebauten Bereich
festgesetzt, der ebenfalls als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt war.

Die Umwandlung erfolgt wegen der nicht mehr iiblichen Nachfrage nach i
Bauplatzen in typischen Kleinsiedlungsgebieten und der Notwendigkeit, diese
Baugebietsfldche einer ordnungsgemdfBen Bebauung zuzufihren. Die Um-
wandlung erscheint auch deshalb sinnvoll, weil hier die Nutzung der
Grundstiicksgrofen am Meistermannsweg als Kteinsiedlungsgebiet zu einer
DoppelerschlieBung durch den Ubergangsweg fiihrt. Deshalb ist es an-
gebracht, hier eine zweite Bebaubarkeit entlang des Ubergangsweges

und die Teilbarkeit der Grundstlicke zu ermoglichen.

Das Map der baulichen Nutzung ist trotz der zuldssigen Zweigeschossig-
keit in Angleichung an die bestehende und die benachbarte Bebauung auf
das in Kleinsiedlungsgebieten tibliche MaB eingeschossiger Bebauung

reduziert. Dadurch und durch die Begrenzung des Sparrenanschnittspunktes

bleiben die Baukorper auf die GroBe von Einfamilienhdusern begrenzt und
der offene Charakter bleibt erhalten.

Zwischen Obergangsweg und L 46 neu ist das MaB der baulichen Nutzung

auf das HochstmaB fiir eingeschossige Gebdude gemdB Baunutzungsverordnung
festgesetzt. Die liberbaubaren Fldchen halten von der angenommenen Fahr-
bahnkante der L 46 neu weitgehend einen Abstand von 20 m.

Oberkante FuPboden:

In den Misch-, Wohn- und Kleinsiedlungsgebieten ist die maximale Hohe
des ErdgeschoBfuBbodens fixiert, um ein ungewShnliches Herausheben der
Baukorper zu verhindern.



5. ERSCHLIESZUNG
5.1 Verkenhrliche Erschliefung

Das StraRensystem ist im Plangebiet ergdnzt. Der Meistermannsweg und
der {bergangsweg sind mit Wendepldtzen abgeschlossen, von denen je-
weils ein Stichweg ausgeht, der die norddstlichsten Grundstlicke er-
schlieBt.

Der Meistermannsweg ist einseitig auf 5,5 m Breite zuriickgenommen.
Der librigbleibende Ostliche Teil bleibt als Verkehrsgrin . Flir die
Anlieger ist je Grundstiick eine Durchfahrt zuldssig. Die Leitungen
der Ver- und Entsorgungstrdger sind u. U. in die neue Trasse zu legen.

Der vom Wendekreis ausgehende Stichweg € dient in seinem westlichen
Teil der ErschlieBung zweier Grundstiicke und ist ohne Wendemoglichkeit;
der Bstliche Teil ist als reiner FuR- und Radweg festgesetzt. Der
) Stichweg C liegt auf einer vorhandenen privaten Wegeparzelle und er-
(L moglicht wenigstens eine geregelte fuBldufige Durchldssigkeit des
‘Q% Wohngebietes, die auch als Notweg herangezogen werden kann.

Der Obergangsweg wird durch Hinzunahme einer Parkbucht auf den dstlich
angrenzenden Grundstiicken erweitert. Wegen der Kirze des Ubergangs-
weges und der geringen Zahl der zu erwartenden Anlieger ist ein Wende-
platz gewshlt, der flir einen Pkw-Wendekreis ausreicht. Lkw's k@nnen -
durch zuriicksetzen wenden. Der Stichweg B ist auf Griindstiicken fest-
gesetzt, die durch ihn erschlossen werden. Die forstwirtschaftliche
Flache bleibt dadurch unberiihrt.

Die Querschnitte der neu einzumessenden WohnstraBen sind wie folgt

vorgesehen:
Meistermannsweg, Obergangsweg, 5,5 m Breite
Stichwege B.und C 4,0 m Breite

alle als durchgehende gepflasterte StraBen ohne Gesteig-Fahr-
bahn-Trennung mit zusdtzlichen Parkbuchten (2m Breite)

Ein Zu- und Ausfahrtverbot am Wendeplatz des Meistermannsweges ver-
hindert die Benutzung der WohnstraBe durch gewerblichen Verkehr. Ent-
lang der-L 46 neu und an der Vechtaer StraBe bis zum Beginn der Oris-
durchfahrt ist ein Zu- und Ausfahrtverbot . festgesetzt, um den iber-
drtlichen Verkehr nicht zu behindern. Die vorhandenen Zu- und Aus-
fahrten sind festgesetzt. ‘ ;

'l

Durch die PlanstraBe A werden Gewerbe- und Sondergebietsgrundstiicke ohne
eigene Zu- und Ausfahrt gesammelt an die freie Strecke der LandesstraBe
angebunden. Dieser Teil der LandesstraBe ist z. Z. auf 50 km/h beschréankt.
Aufgrund der Situation zwischen Einmindungen bzw. Ortsdurchfahrtsbeginn
ist auch langfristig von einem Bestehenbleiben der Geschwindigkeitsbe-
grenzung auszugehen, so daf die Sichtdreiecke fiir die PlanstraBe A wie
innerorts festgelegt werden konnen. .

Der Querschnitt der PlanstraBe A ist mit 2 m vorgesehen und wie folgt
aufgeteilt: 2,5 m Gehweg, 6,0 m Fahrbahn, 0,5 m Schrammbord.
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5.2
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Pie Verbreiterung der L 46 alt Vechtaer StraBe um ca. 1,5 bis 3,0 m
(sowie eine Bushaltebucht) ist gemiB der Ausbauplanung in die Bauleit-
planung aufgenommen. Zur Wahrung des allgemein geforderten Mindest-
abstandes zwischen Fahrbahn und Baugrenze (20 m) durchschneidet die
Baugrenze vorhandene Gebdude, denen jedoch Bestandsschutz zugute kommt.

Die Inanspruchnahme der Landesstrafe fiir die ErschlieBung der Gewerbe-
und Sondergebietsflachen st notwendig, um den gewerblichen Verkehr nicht
in einer sehr langen Stichstrafe, mit fir Wohngebiete ungeeignetem Quer-
schnitt, durch die siidlich angrenzenden Wohngebieté zu fiihren und damit
das Gewerbegebiet in zu kleine Flichen zu zerteilen.

Die StraBe Wicheler Flur wird auf 11,3 m verbreitert. Damit erhilt sie
die ortsiibliche Breite von WohnsammelstraBen mit Radweg.

Offentlicher Parkplatzbedarf:

Der private Stellplatzbedarf ist auf den Grundstlicken zu decken.

GemdB RAS-E (Richtlinien fir die Anlage von StraBen - ErschlieBung)
ist ein Offentlicher Parkplatz je 3 bis 6 Wohneinheiten im offent-
Tichen Bereich anzulegen. Der Berechnung zugrunde gelegt ist ein
stellplatz je 4 Wohneinheiten. Bei ca. 77 Wohneinheiten sind ca. 19
offentliche Parkpldtze erforderlich. Es sind als Stellfldchen in der
StichstraBen und an der Wicheler Flur ca. 21 ffentliche Parkpldtze
fiir die Wohngebiete vorgesehen.

Entlang der Vechtaer StraBe sind keine offentlichen Parkplatze vorge-
sehen, da hier das Parken ausschlieBlich auf den privaten Flédchen
stattfinden soll.

Wasser- und Energieversorgung
Abwasser-, Regenwasser- und MiTl1beseitigung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu erganzen und tejlweise
neu auszubauen und an die Ortsnetze anzuschlieBen. ’

Bei Bau- und Erdarbeiten in der Ndhe der E1ektrizitétsversprgungs—
einrichtungen ist die Energieversorgung Weser-Ems AG zu benachrichtigen.

Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist bei Bedarf mdglich.
Die Leitungen der Ver- und Entsorgungstriger im aufzuhebenden ostlichen

Teil des Meistermannsweges sind beim Ausbau der StraBen u. U. in die neue
(Verb1e1bende) Trasse umzulegen. Co

‘Die Stichwege B-und C brauchen von Mil1fahrzeugen nicht befahren werden.

An den Wendepldtzen sind fiir die betroffenen Anlieger Standpldtze fir Mull-
behdlter festgesetzt. Der Ubergangsweg erhdlt einen kleineren Wendeplatz,
der den Mullfahrzeugen ein Wenden mit Zuriicksetzen ermdglicht. Dies ist

gefahrenlos moglich, da mindestens zwei Personen Betriebspersonal vorhanden
sind. o



IMMISSIONSSCHUTZ, FORSTFLACHEN

Die Vechtaer StraBe wird weiterhin als wichtige OrtsstraBe ein erhebliches
Verkehrsaufkommen haben, so daB hier Beeintrdchtigungen durch Verkehrs-
immissionen zu erwarten sind. Immissionsschutzanlagen sind jedoch nicht
erforderlich, da die Nutzungsarten so angelegt sind, daR die Belastungen
als zumutbar gelten konnen.

Die Wohngebietsfldche im Osten an der L 46 neu ist wegen der Lage an der
Kreuzung nicht sinnvoll mit aktiven Schutzanlagen zu versehen. Hier sind
passiver Schutz und bauliche Orientierung sinnvoll. Das unmittelbar an-
grenzende bestehende Wohngebiet ist deshalb mit dem Hinweis 1irmbelasteter
Fldachen versehen.

Zwischen dem Gewerbegebiet und den Wohngebieten ist ein 20 m, gegeniiber
dem Mischgebiet ein 15 m, breites Pflanzgebot festgesetzt, um eine Trennung
der verschiedenen Nutzungsarten zu erzielen.

Es ist eine Gliederung des Gewerbegebietes festgesetzt, so daB unmittelbar
an die Wohngebiete angrenzend nur'nicht wesentlich storende"Nutzungen (GEE 2)
zuldssig sind. Das Gewerbegebiet (uneingeschrinkt) erhilt im Siiden eine
geringere Tiefe, um es unmittelbar nur an das Mischgebiet angrenzen zu
Tassen. Wegen der bestehenden Gemengelage ist auch weiterhin das Prinzip
gegenseitiger Rlicksichtnahme vorausgesetzt.

Im Osten bleibt an der L 46 neu ein Waldstiick bestehen, das eine Trennung
“der Wohngebiete von der L 46 neu ermdglicht und dem Landschaftshaushalt
erhalten bleiben soll. Dieses Waldstiick ist durch eine Waldverbindung mit
einem kleineren Waldstiick imNordwesten verbunden. Die beiden letzteren dienen
als Ersatzaufforstung fiir ein inzwischen stark dezimiertes Waldstiick im Nord-
westen, welches wegen der PlanstraBe. A nicht am alten Ort wieder entstehen
kann. Da es sich um einen Ersatz fiir ein Eichen-Buchen-Wdldchen handelt, ist
der Hinweis auf eine Abstimmung der Ersatzaufforstung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde aufgenommen.

. GESTALTUNG

Der bestehende Wald, die Ersatzaufforstung und die beiden Arten der Pflanz-
gebote ermoglichen die Gliederung des Bebauungsplangebietes mit GroBgriin.
Am Einmindungsbereich Vechtaer StraBe .in die L 46 neu ist ein gestalterisches
Pflanzgebot festgesetzt, um den Ortseingangsbereich attraktiv zu gestalten.
Die Sondergebietsnutzung an diesem Einmiindungsbereich ist ebenfalls auf die
Bedeutung dieses Bereiches als Ortseingang abgestimmt.



Die Grundstiicksfreifldchen von Betrieben sind hdufig als Lagerplitze
und Kraftfahrzeugabstellflachen genutzt und geben keinen gestalterisch
befriedigenden Eindruck. Deshalb ist zumindest entlang der Grundstiicks-
grenzen und flir ungenutzte Freiflidchen eire gdrtnerische Gestaltung
festgesetzt.

Fir die Wohn-, Kleinsiedlungs- und Mischgebiete sind Dachneigung und
-form festgesetzt, die die bestehende charakteristische Siedlungs-
struktur erhalten. Mit der Begrenzung des Sparrenanschnittspunktes
ist trotz der zuldssigen Zweigeschossigkeiten der Eindruck der vor-
handenen Einfamilienhduser gewahrt.

-10-
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8. STADTEBAULICHE ZAHLEN UND WERTE

1. Geltungsbereich ca. 14,10 ha
Forstwirtschaftliche Fliche ca. 1,28 ha
2. Bruttobauland 100,00 % ca. 12,82 ha
3. Uffentliche Verkehrsflichen 9,5 % ca. 1,22 ha
davon:
Wohn- und SammelstraBen, L 46 alt ca. 1,11 ha
FuB- und Radwege ca. 0,03 ha
Verkehrsgriin ca. 0,08 ha
4. Nettobauland 90,5 % ca. 11,60 ha
davon:
4.1 GE-Gebiet ca. 1,97 ha
4.2 GEE-Gebiet ca. 1,33 ha
4.3 GEE?-Gebiet ca. 2,29 ha
4.4 Mischgebiet ca. 1.08 ha
4.5 WA-Gebiet ca. 1,91 ha
4.6 WS-Gebiet ca. 1,87 ha
4.7 Sondergebiet ca. 1,15 ha N
* 5. Zuldssige BruttogeschoBfliche (BGF) ,
Wohnen ca. 16.931 m2
6. Anzahl der Wohneinheiten ca. 77 ( bei ca. 220 m? BGF)
7. Einwohner zukinftig
( 4 EW/WE) ca.'310

Kinderspielplatzfliche: erforderlich mindestens 2% der BGF-Wohnen
: = ca. 339 me :

GemaB des Niederséch

sind mindestens 2% der zul

Flache fiir Kinderspi
Baugebietsarten ist

sischen Gesetzes iliber Spielpldtze vom 06.02.1973

dssigen WohngeschoRfliche als nutzbare

elpldtze einzuplanen. Wegen der unterschiedlichen
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9. KOSTEN DER DURCHFUHRUNG

Die der Stadt Lohne bei der Durchfiihrung der Planung entstehenden
Kosten belaufen sich'nach Abzug der bereits vorhandenen Erschliepungs-
anlagen auf:

StraBenbau . 500.000,00 DM
Oberfldchenentwdsserung 120.00b,00 DM
StraBenbeleuchtung 80.000,00 DM
Schmutzwasserkanalisation | 240.000.00 DM
Grunderwerb ; A 58.000,00 DM
Bepflanzungen 35.000,00 DM
insgesamt 1.033.000,00 DM

Die voraussichtlichen Kosten fiir die ErschlieBung des Bebauungs-
plangebietes Nr. 76 "Vechtaer StraPe/L 46 neu/Wicheler Flup"
betragen ca. 1,003.Mi11,.. DM.

Die Fihanzierung des Kostenaufwandes st wie folgt vorgesehen:

N
1. ErschlieBungsbeitrige laut

ErschlieBungsbeitragssatzung 713.700,00 DM

2. Kostenanteile Dritter

Abwasserleitung | | 240.000,00 DM
DM

3. Eigenmittel der Stadt Lohne o 79.300,00 DM

1.033.000,00 = DM

Die von der Stadt Lohne zu tragenden Kosten sind in den Haushalts-
pldnen der Jahre 1989 und 1987 vorgesehen.

-12-
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10. BODENORDNUNG UND REALISATION

Die Stadt Lohne beabsichtigt keine UmlegungsmaBnahmen. Der Erwerb der
geplanten StraBenfldchen ist vorgesehen.

Die Realisation des Bebauungsplanes ist in der Zeit von 1986 bis 1987
vorgesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 4 "Wichel" und Teile der Bebauungspldne Nr. 47

und 47A sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 76 rechtsunwirk-
sam.

.

Aufgestellt:

Osnabriick, 08.02.19835
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Abwdgungsergebnis

Erste offentliche Auslegung (08.10.1984 - 08.11.1984)
1. Landkreis Vechta, 2848 Vechta

Der Hinweis, daB fiir die LOoschwasserversorgung drei Loschwasserent-
nahmestellen einzurichten und die Standorte der Entnahmestellen mit dem
Brandschutzpriifer des Landkreises Vechta und der Freiwilligen Feuerwehr
Lohne abzustimmen sind, wird zur Kenntnis genommen und soll bei der
ErschiieBung des Gebietes beriicksichtigt werden.

2. Strafenbauamt Oldenburg-West, 2900 Oldenburg

Die Anregung, die Sichtdreiecke der Einmindung PlanstraBe A/L 46 alt
anstatt mit 22/52 mit 13/160 m auszuweisen, kann aus folgenden Griinden
nicht gefolgt werden: -

Die Vechtaer StraBe (L 46 alt) hat an der Einmiindung der PlanstraBe A eine
Geschwindigkeitsbeschrénkung auf 50 km/h, die wegen der Nihe der
Einmindung zur L 46 neu auf der einen Seite und der Ortsdurchfahrt auf der
anderen Seite sowie wegen der vorhandenen Grundstiickszu- und -ausfahrten
auch langfristig sinnvoll ist. Die gewdhlten Sichtdreiecke 22 m/52 m sind
unter Berlicksichtigung der vorgenannten Gesichtspunkte ausreichend. Die
geforderten Sichtdreiecke 13 m/160 m sind nicht verstdndlich und wiirden
bis in die L 46 neu hineinreichen.

Der Ausbauplan fiir den AnschluB der PlanstraBe A wird dem StraRenbauamt
vor Durchfiihrung der MaBnahme zur Prifung und Genehmigung vorgelegt.

Bei der zweiten &ffentlichen Auslegung wurden keine Einwendungen mehr
vorgebracht.

3. Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband, 2880 Brake

Der Hinweis, daB die noch nicht erschlossenen Gebiete durch eine Rohr-
netzerweiterung an das vorhandene Versorgungsnetz des Verbandes ange-
schlossen werden konnen und fir die Durchfiihrung der MaBnahme der
gednderte § 4 der Wasserlieferungsbedingungen bzw. der AVB Wasser V in
Verbindung mit § 5 der allgemeinen Preisregelungen des 0OWV zur Anwendung
kommt, wird zur Kenntnis genommen. '

Die Anregung, daB der Freiraum fir die Versorgungsleitungen im Bereich der
PlanstraBen unbedingt von Entsorgungsieitungen freizuhalten ist, wird bei
Durchfiihrung der ErschlieBung des Gebietes berilicksichtigt.

Der Hinweis, im Zuge der geplanten Rohrverlegungsarbeiten im Interesse des
offentlichen Brandschutzes Unterflurhydranten unter vorheriger Abstimmung
mit dem Brandschutzbeauftragten des Landkreises Vechta einzubauen und,
falls flr die Hydranten stirkere Versorgungsleitungen als vom Verband
geplant verlangt werden, die entstehenden Mehrkosten von der Stadt Lohne

. Zu tragen sind, wird zur Kenntnis genommen. :

4. Energieversorgung Weser-Ems; Abt. Cloppenburg, 4590 C]bppenburg

Der Hinweis, den genauen Standort der vorhandenen Transformatorenstation
an der StraBe Ubergangsweg einzutragen, ist beriicksichtigt worden.

- 14 -
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5. Anlieger des Meistermannsweges,
Friedrich Bente, Erich Bente, Burkhard und Wilma Streich, Elisabeth Zur-
borg, August und Lieselotte Elsen

In etwa gleichlautenden Schreiben wurden von den 0. a. Grundstiickseigen-
timern Bedenken und Anregungen gegen das ErschlieBungskonzept zwischen
Meistermannsweg und Ubergangsweg vorgebracht und eingehend begriindet. Nach
gerechter Abwdgung der offentlichen und privaten Belange wurde die Er-
schlieBungsform in diesem Bereich grundsdtzlich gedndert und eine zweite
offentliche Auslegung vorgenommen. Im Zuge der zweiten Auslegung, in der
die Betroffenen nochmals Gelegenheit hatten, den gednderten Plan einzu-
sehen und, falls die neuen Festsetzungen nicht mit den eigenen Vorstellun-
gen Ubereinstimmen sollter, erneut Bedenken vorzubringen, wurden von den
vorgenannten Grundstiickseigentiimern keine Einwendungen erhoben.

6. Anlieger des Meistermannsweges (StraBenausbau)

Der Meijstermannsiweg ist im Bebauungsplan mit 5,50 m Breite eingeplant. Wie
in der Begrindung ausgefiihrt, ist ein verkehrsberuhigter Ausbau mit durch-
gehend gepflasterter Fldche ohne Fahrbahn/Gehsteigtrennung vorgesehen.
Weder die geplante StraRenbreite noch der geplante Ausbau sind verkehrsbe-
schleunigend. Fremdverkehr ist im Meistermannsweg nicht zu erwarten. Eine
geringfiigige ErhChung der Verkehrsmenge durch das Auffiillen der Baullicken
ist unvermeidbar.

Eine "enorme Gefahrenerhthung" fir die Kinder ist nicht durch den ver-
kehrsberuhigten Ausbau bedingt, vorausgesetzt ist die Konstanz des Fahr-
verhaltens der Anlieger. Die Bedenken werden deshalb als unbegriindet
zurlickgewiesen.

7. Frau Anna Unkraut, Wicheler Flur 18, 2842 Lohne vertreten durch die
.Rechtsanwdlte Schiarmann und B1omer

Den Bedenken, die sich gegen die Abgabe einer Verkehrsfliche fir den
Ausbau der Strafe Wicheler Flur richten, kann aus folgenden Griinden nicht
Rechnung getragen werden:

Die StraBe Wicheler Flur ist im Generalverkehrsplan der Stadt Lohne -1.
Fortschreibung (Netzfall 2)- als stddtische HauptverkehrsstraBe einge-
stuft. Der Rat der Stadt Lohne hat beschlossen, den Generalverkehrsplan
fur die weitere Entwicklung des Verkehrskonzeptes und fir die Bauleit-
planung zugrundezulegen. Fir den verkehrsgerechten Ausbau dieser Strafe
mit einer Breite von 11,30 m ist u. a. aus dem Grundstiick der Frau Anna
Unkraut ein Grundstiicksstreifen von ca. 1,30 m als Verkehrsflidche abzutre-
ten. Im nordlichen Bereich dieser StraBe sind Fldchen fiir die Anlegung von
Parkstreifen vorgesehen, so daB bei der Festsetzung der Verkehrsflachen im
Zuge der StraBe die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen worden sind. Durch die Abgabe des Grund-
stucksstreifens ist zwar ein Teil der Grinanlage wieder neu zu gestalten,
jedoch findet keine erhebliche Zerstorung der Aufenanlage statt, da zwi-
schen der geplanten Strafenbegrenzungslinie und dem Wohnhaus immer noch
. ein ausreichender Abstand verbleibt. Auch wird der Wohnwert des Wohnhauses
durch die Planung kaum beeintrdchtigt, da zwischen der Fahrbahn und der
geplanten: StraBenbegrenzungslinie die Nebenanlagen (Geh-/Radweg) vorgese-
hen sind und somit der Abstand zwischen dem flieBenden Verkehr gegeniiber
dem jetzigen Zustand nicht geringer wird. Die StraBe Wicheler Flur hat die
Bedeutung, eine Verbindung zwischen der L 46 alt (spdter L 45) und der L
46 neu (Ostumgehung) herzustellen. - :

- 15 -
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Die ErschlieBungskosten fir die Anlieger sind in diesem Verfahren nicht zu
regeln und werden nach Durchfiihrung der vorgesehenen MaBnahme ermittelt.
Auch ist der Raum- und Streudienst des Geh- und Radweges fir die Winter-
zeit satzungsgemidp Testgelegt und somit in diesem Verfahren nicht zu
entscheiden.

. Bernhard Romann, MarktstrapBe 27, 2842 Lohne vertreten durch den Rechts-
anwalt Norbert Krogmann

Den Bedenken gegen die Festsetzung des Flurstiicks 188 als Fldche fir die
Forstwirtschaft und der Anregung, dieses Gelinde als Baugebiet auszuwei-
sen, kann aus folgenden Griinden nicht gefolgt werden:

Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln. Im Fla-
chennutzungsplan ist das betreffende Grundstlicks als Fldche fiir die Forst-
wirtschaft dargestellt und als solche auch in den Bebauungsplan ilbernommen
worden. Eine Nutzungsdnderung wiirde nicht die Zustimmung der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Vechta und des Forstamtes der Landwirt-
schaftskammer Weser-Ems finden, da dieses Grundstiick als Wald im Sinne des
Nds. Waldgesetzes einzustufen ist. Eine Umwandlung des Waldes ist nach den
Bestimmungen des Nds. Waldgesetzes zu versagen, wenn das betreffende
Waldstiick u. a. fiir den Schutz einer Siedlung vor Larm, Immission eine
erhebliche Bedeutung besitzt. Dieses trifft flr das angrenzende Wohngebiet
zu. Die Rechtswidrigkeit des Planes und der enteignungsgleiche Eingriff
wird von der Stadt Lohne bestritten, da das betreffende Flurstick z. Zt.
Wald ist und lediglich als solches im Bebauungsplan wieder iibernommen
wurde. Die Planung hat die Situation des Grundstiicks nicht verandert, so
daB3 eine Beeintrachtigung gerechtfertigter privater Belange damit nicht
vorliegt. Aus dem Gleichheitsgrundsatz sind keine Einspriiche auf die
Ausweisung von Bauland abzuleiten.

Die Festsetzung ist nicht ursichlich aus Immissionsschutzgriinden erfolgt,
was schon daraus zu ersehen ist, das sidlich ein bestehendes Baugebiet
ebenfalls als solches festgeschrieben ist mit einem Hinweis auf die Ldrm-
beTastung. Zwischen bestehendem Nutzungsrecht und geplantem Nutzungsrecht
ist klar zu unterscheiden. Fragen des Bodenverkehrs sind nicht Bestandteil
dieser Planung und daher getrennt zu entscheiden.

. Firma Paul Meistermann, Nordlohne, 2842 Lohne

Der Anregung; nordlich der Baugrundstiicke. an der Wicheler Flur eine zu;
sdtzliche Bauzone auszuweis n, kann aus folgenden Griinden nicht Rechnung
getragen werden: . ' : ’

Wie bereits in der Begriindung ausgefiihrt, st aus Immissionsschutzgriinden
flr die Fldche ndrdlich der Wohnbebauung an der Wicheler Flur ein einge-
schranktes Gewerbegebiet ohne Uberbaubarkeit festgesetzt worden. Neben den
Immissionsschutzgrinden ist eine ErschlieBung stiddtebaulich problematisch
und. der Baugrund in der Nihe einer verfillten Tongrube fiir eine Bebauung
. evtl. nur mit groRerem Aufwand nutzbar. Im alten Bebauungsplan war eine
Bebaubarkeit dieser vorgeschlagenen Fldche auch nicht festgesetzt. Neue,
die Sachlage verandernde stddtebaulichen Gesichtspunkte liegen nicht vor.
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Zweite Gffentliche Auslegung (04.03.1985 - 04.04.1985)

10. Landkreis Vechta, 2848 Vechta

11.

12,

13.

Die Anregung, zum Schutz der Anpflanzungen einen Abstand von 5,00 m zwi-
schen Baugrenze und privater Grinfldche im Norden des Plangebietes zu
schaffen, wird berlcksichtigt, indem die Griinfliche in nordlicher Richtung
entsprechend verlegt wird.

Zum Hinweis auf die Nichtrealisierbarkeit des 10,00 m breiten Streifens
als Fldche fir die Forstwirtschaft wird mitgeteilt, daB dieser Streifen
als Immissions- und Sichtschutzpflanzung zwischen Gewerbe- und Sonder-
gebiet stddtebaulich sinnvoll und im Rahmen der Wiederaufforstung notwen-
dig ist. Das erwidhnte Schdugrundstiick im Bereich der Baustoffhandlung ist
nicht genehmigt und kann daher jederzeit einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden.

Die Zweckbestimmung des SO-Gebietes ist unter Ziffer 1 a der textlichen
Festsetzungen angegeben. :

Die GEE 2-Fldchen stellen die Grundstlicksfreifidchen dar, welche wegen der
Nachbarschaft zu dem WS-Gebiet zusatzlich in ihrer Nutzungsart begrenzt
sind. Sie sind nach dieser Festsetzungsform als uneigenstdndiger, d. h.
untrennbarer Bestandteil dieses Gewerbegebietes anzusehen. Da nur eine
betriebliche und keine bauliche Nutzung in diesem Bereich zuldssig ist,
dirfte auch die Eintragung einer: Baugrenze entfallen. Planungsabsicht ist
die Schaffung einer Ubergangszone zwischen dem Gewerbegebiet und dem
WS-Gebiet in der  nur betriebliche Nutzungen zuldssig sind, die nicht
wesentlich storen.

Landwirtschaftskammer Weser-Ems ~Forstamt Cloppenburg--

.Den Bedenken, die sich gegen die Einbeziehung des ostlichen Waldstiickes an

der UmgehungsstraBe (L46 -neu-) richten, kann nicht Rechnung getragen
werden, da fir eine klare Abgrenzung des Plangebietes die Einbeziehung des
Waldgrundstiickes stidtebaulich sinnvol] ist.

Die Anregung, die betreffende Waldf]iche als Fldche flr die Forstwirt-

-schaft festzusetzen und im Plan zusdtzlich aufzunehmen, daB die Bewirt-

schaftung nach forstwirtschaft]ichen Gesichtspunkten zu erfolgen hat, wird
hinsichtlich des Hinweises lber die Bewirtschaftung durch Ergdnzung des
Textes beriicksichtigt. Im brigen 1ist das Waldgrundstiick bereits als
Fldche fir die Forstwirtschaft im Bebauungsplan festgesetzt. Der Anregung,
bei der Aufforstung der Ersatzfldchen auch das Forstamt der Landwirt-
schftskammer zu beteiligen, wird gefolgt, indem im Wege der redaktionellen
Ergdnzung der Hinweis aufgenommen wird. C ‘

Oldenburgische Industrie- und Hahde]skammer, 2900 O]denburg

Der Hinweis, in dem Bereich des SO-Gebietes EinfluB auf die Bedingungen
des Grundstickskaufvertrages zu nehmen, um das planerisch Gewollte abzu-
sichern und die Anregung, das fragliche Geldnde durch die Stadt Lohne zu
erwerben, werden zur Kenntnis genommen: und sollen bei Durchfiihrung der

_ Planung beachtet werden.

Wésserwirtschftsamt-CToppenburg

Der Hinweis, daB durch Voriage priifungsfihiger Unterlagen der Nachweis der
schadlosen Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers in den offent]i-
chen Wasserzug Nr. 11 zu erbringen ist, wird zur Kenntnis genommen und
soll vor Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen beriicksichtigt werden.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.
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Wasser- und Bodenverband (Hase-Wasseracht)5 4590 Cloppenburg

Der Hinweis, daB die schadlose Ableitung des Oberfldchenwassers aus dem
Baugebiet nachzuweisen ist, wird zur Kenntnis genommen. Vor Durchfiihrung
der ErschlieBungsmaBnahmen werden entsprechende Unterlagen zur Prifung und
Genehmigung vorgelegt. '

Katasteramt Vechta, 2848 Vechta

Frau Anna Unkraut, Wicheler Flur 18, 2842 Lohne vertreten durch die
Rechtsanwdlte Schiarmann und Biomer

Austhrung unter Ziffer Nr. 7. der ersten offentlichen Auslegung.

Bernhard Romann, MarktstraBe 27, 2842 Lohne vertreten durch den Rechts-
anwalt Norbert Krogmann

Ausfiihrung unter Ziffer Nr. 8. der ersten offentlichen Auslegung.

Ludger Themann, Meistermannsweg 9, 2842 Lohne und weitere Anlieger des
Weges
Die Anregung, den geplanten befestigten StraBenkdrper des Meistermanns-

weges von 5,50 m Brejte mittig anzulegen und das Verkehrsgriin beidseitig
der Fahrbahn anzuordnen, um insbesondere die vor den Grundstiicken 9 und

11 vorhandenen Eichen zu erhalten, wird berilicksichtigt, und kann redak-

tionell gedndert werden, da diese Fliche als Verkehrsfldche festgesetzt
ist.

‘Maria und Karl Hesselfeld, Meistermannsweg 6, 2842 Lohne und Ida Bénte,

Wicheler Flur 31, 2847 Lohna

Den in etwa gleichlautenden Schreiben erhobenen Bedenken gegen die Planung
und die westliche Bebauung des Ubergangsweges sowie die ErschlieBungs-
kosten, kann aus folgenden Griinden nicht Rechnung getragen werden:

Zweck des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Entwicklung und Ordhung
des Gebietes. Dabei sind Festsetzungen iiber Art und MaB der baulichen
Nutzung zu treffen, wobei die Planung als Zielplanung angesehen werden

~kann, falls z. Zt. kein Bedirfnis an der Verwirklichung besteht. Eine

Wohnwertminderung des Gelindes durch die ostlich des Ubergangsweges vor-
handenen stiddtischen Hiuser wird nicht gesehen, da diese Geb3ude stdndig
uberpriift und von der Stadt Lohne instand gehalten werden. Hinsichtlich
der Erschliefungskosten wird mitgeteiit,. daB eine. Regelung in diesem
Verfahren nicht gegeben ist, sondern :die ErschlieBung im Rahmen der

. Plandurchfiihrung erfolgt, wobei Zahlungserleichterungen in Form von lang-

fristigen Stundungen und Verrentungen moglich sind.
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20. Hermann Krogmann, 2842 Lohne - Wichel

Gegen den Bebauungsplan wurden Bedenken eingelegt jedoch nicht begriindet,
so daB eine Stellungnahme nicht mdglich ist.

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

2842 Lohne, den 29.10.1985

(Niesel)
Stadtd1rektor

Hat vorgeiegen
Vechm/den_m b FEB. 86
LANDKREIS VEGHTA

2 Z??ig





