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80/ 11 DER STADT LOHNE
DEN BERETITCH RIESSELTEHR FLUR -

RANDSTRASSE - MEYERFELDER WEG
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VORBEMERKUNG
VERFAHRENSGRUNDLAGE

Verfahrensgrundlage bildet der erste Teil (Bauleitplanung)
des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der zuletzt geltenden Fas-
sung sowie der erste Teil des ersten Kapitels des Baugestz-
buches (BauGB) (Bauleitplanung) in der Fassung vom 8.12.1986.
(BGB1.I S.2291).

Die Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung BauNV0) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.9.1977 (BGB1.1 S.1763), gedndert durch Verordnung
vom 19.12.1986 (BGB1.I S.2665), ist fir den Bebauungsplan maB-
gebend.

Grundlage filir die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung
Uber die Ausarbeitung der BAuleitpldne sowie iiber die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanV 81) vom
30.7.1981 (BGB1.I S.833).

VERFAHRENSABLAUTF

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/II wurde am 19.06.86
vom Rat der Stadt Lohne beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung
gem. § 2a Abs.2 BBauG (Offentliche Darlegung und AnhGrung)
erfolgte im Rahmen einer &ffentlichen Veranstaltung im Rat-
haus am 02.10.1986.

In seiner Sitzung am 02.12.1986 erdrterte der BauausschuB die
in der frithzeitigen Biirgerbeteiligung vorgebrachten Bedenken
und Anregungen. ’

Am 09.06.1988 hat der Rat Uber die von den Trdgern 6ffentli-
cher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken beraten

und die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs be-
schlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
10.710.17988 bis zum 10.11.1988 &ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan nach Prifung der
Bedenken und Anregungen in seiner Sitzung am 16.2.1989 als
Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

PLANUNGSGRUNDLAGEN
STAND D ER BAULEITPLANUNSEG

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.80/I1 ist im rechts-
giltigen Fldchennutzungsplan 1980 der Stadt Lohne wie folgt
dargestellt:
- ein Bereich von ca 50m Tiefe ndrdlich des
Meyerfelder Weges als "Gemischte Baufliche",

- der Ubrige Bereich als Wohnbaufldche.
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Diese Darstellungen werden im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung im Bebauungsplan Nr.80/11 konkretisiert
und auf der Grundlage des ErschlieBungsrahmenplanes
Lohne 80 modifiziert.

Durch die Reduzierung der im Fldchennutzungsplan ausge-
wiesenen gemischten Baufldchen am Meyerfelder Weg zu-
gunsten von Wohnbaufldchen werden die Grundziige der Pla-
nung dabei nicht beriihrt.

Im Bereich des Bebauungsplanes 80/I1 besteht bisher kein

verbindlicher Bauleitplan.

Im Westen grenzen die Bebauungsplanbereiche 71/1 aus dem
Jahre 1983, 23 c aus dem Jahre 1972 und 23c/Il aus dem
Jahre 1983 an das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.80/11
an.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Eine in Lohne nach wie vor starke Nachfrage nach erschlos-
senem Wohnbauland veranlaBte die Stadt Lohne, fir das in-
nenstadtnahe Gebiet zwischen Carumer StraBe, BrandstraBe,
Dinklager StraBe und der Bahnlinie Bremen - Osnabriick ei-
nen ErschiieBungsrahmenplan zu entwickeln, der unter Be-
ricksichtigung der dort bisher ausgeiibten Nutzungen eine
abschnittsweise BaulanderschlieBung in diesem Bereich vor-
bereiten soll.

Die Entwicklung des von der Rahmenplanung erfaBten Bereichs
ist von groBer Bedeutung fiir die bauliche Verbindung der

am westlichen Stadtrand liegenden Baugebiete zur Innenstadt.
Der ErschlieB. ungsrahmenplan wurde am 19.06.1986 vom Rat
der Stadt Lohne beschlossen und damit gleichzeitig der Auf-
stellungsbeschiuB fir den Bebauungsplan 80/II gefaBt.

Ziel der Planung ist es, ein Wohngebiet mit hoher Wohnum-
feldqualitdt zu entwickeln, in dem Baugrundstiicke fir die
in Lohne ibliche und gewiinschte Wohnform, das freistehende
Einfamilienwohnhaus, bereitgestellt werden.

Gleichzeitig gilt es, die naturrdumlichen und historischen
Gegebenheiten im Planungsraum zu erhalten, ein fiir die ge-
samte Stadt sinnvolles Freifldchenkonzept zu entwickeln

und den wasserwirtschaftlichen Erfordernissen geniige zu
tun.

PLANUNGSRAUM
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet wird begrenzt:

* Im Westen durch die BrandstraBe (Parzelle 122/16) .

* Im Osten durch die dstlich an die Riesseler Flur an-
grenzenden Parzellen. ..

* Im Siden durch die siidiich an den Meyerfelder Weg an-
grenzenden Parzellen.

Die Gesamtfliche des Plangebietes betrdgt 11.4 ha.
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RAUMLICHE GEGEBENHETITEN
NATUR UND LANDSCHAFT

In seiner naturrdumlichen Gliederung gehort der Bebauungs-
planbereich 80/II1 ebenso wie das gesamte Planbegiet Lohne
80 zur Vechtaer Mark.

Weitere Ausfiihrungen hierzu enthd@lt der landschaftspfle-
gerische Begleitplan zur Wasserwirtschaftlichen Rahmen-
planung Lohne 80. (Anlage)

Der Bebauungsplanbereich Tiegt ca. 30 m G. NN. Nach

Osten steigt das Geldnde um ca. 5 m in Richtung Innenstadt
bzw. Bahn an.

In drei Bereichen des Bebauungsplangebietes (entlang der
Riesseler Flur, entlang der Unlandsbdke und parallel dazu
an einer Flurstiicksgrenze) sind Gehdlizbestdnde mit Silber-
weiden, Erien, Eschen u.a. anzutreffen.

Fir Hoflagen typische GehGlzbestédnde mit Bergahorn, Ei-
chen und Pappeln, vereinzelt auch Hainbuche und WalnuB,
befinden sich in zwei Bereichen am Meyerfelder Weg.
Entlang der BrandstraBe ist vor einigen Jahren eine durch-
gehende Eichenreihe angepflanzt worden.

Die bebauten Grundstiicke weisen im ibrigen Zier- und
Nutzgdrten auf.

NUTZUNG UND BEBAUUNG

Der Bebauungsplanbereich wird zurZeit noch iberwiegend
landwirtschaftlich genutzt, und zwar ndrdlich der Un-
lTandsbdke als Ackerfldche (Maisanbau), siidlich der Un-
landsbdke als Wiesen- und Weidenland. -

Im Norden ist ein Bereich zwischen BrandstraBe und
Riesseler Flur mit ein- und zweigeschossigen Wohnhdusern
bebaut.

Im Siden 1im westlichen Teilbereich des Meyerfelder Weges
und an der BrandstraBe hat sich Wohnbebauung durchsetzt
mit gewerblicher Nutzung angesiedelt (1-2 geschossige
Bebauung), die im &stlichen Teilbereich des Meyerfelder
Weges in reine Wohnnutzung libergeht.

An der Riesseler Flur liegt ein Flurstilick, das als land-
wirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb mit Gdnsezucht ge-
nutzt wird.

VORHANDENE ERSCHLIESSUNG

Der Planungsbereich ist zur Zeit durch die vor wenigen
Jahren neu ausgebaute BrandstraBe, den Meyerfelder Weg
und die Riesseler Flur an das stddtische StraBennetz
angeschlossen,



Die bebauten Grundstiicke sind iiberwiegend von der
BrandstraBe und vom Meyerfelder Weg aus erschlossen.
Die Riesseler Flur dient der ErschlieBung zweier be-
bauter Grundstiicke des Plangebietes und der dstlich
angrenzenden landwirtschaftliichen Fldche einschlieB-
lich zweier bebauter Grundstiicke.

INHALT DER PLANUNGEG
BAULTICHE NUTZUNSG
ART DER NUTZUNG

Die Baugebiete im Bebauungsplanbereich werden entspre-
chend den Vorgaben aus dem ErschlieBungsrahmenplan
Lohne 80, in einem sidlichen Teilbereich abweichend
vom geltenden Fldchennutzungsplan, festgesetzt als:

Allgemeine Wohngebiete WA 1,
Allgemeine Wohngebiete WA 2,
Allgemeines Wohngebiet WA 3 und
Mischgebiet MI.

* % Kk

Das Allgemeine Wohngebiet des Planungsbereiches wird
entsprechend der jeweiligen Lage im Hinblick auf den
zuldssigen Nutzungskatalog gegliedert; dabei ist dieser
umfangreicher gefaBt in den der BrandstraBe zugeord-
neten Bereichen und enger in den ruhigeren Innenbe-
reichen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind zu-
1dssig (gem. § 4 Abs.2 und 3 BauNVO0):

* Wohngebdude,

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
‘gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke,
-Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsied-
Tungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

* ok ok *

Nicht zuldssig sind:
* Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

In den Allgemeinen Wohngebieten Wa 2 sind zuldssig
(gem. § 4 Abs.2 und 3 der BauNVO0):

* Wohngebdude.



Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

* Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheit-
liche Zwecke,

* Stdlle filr Kleintierhaltung als Zubehdr zu Klein-
siedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

Nicht zuldssig sind:

* Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storendenHand-
werksbetriebe, )

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltung sowie fiir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

* ok o F

Im Bereich Meyerfelder Weg/Ecke BrandstraBe ist wegen
der dort ausgelibten Nutzung und der vorhandenen Emissionen
im Kreuzungsbereich ein Mischgebiet festgesetzt.

Im Mischgebiet sind zulédssig (gem. § 6 Abs.2 und 3 BauNVO)

* Wohngebdude

* Geschdfts- und Biirogebdude,

* Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. * sonstige Gewerbebetriebe,

* Anlagen fiir Verwaltungen sowie filir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke,

* Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen Stdlle fir Kleintierhaltung als Zu-
beh6r zu Kleinsiedlungen und Tandwirtschaftlichen Neben-
erwerbsstellen zugelassen werden.

Die 0.g. Festsetzung der Art der Nutzung im Bebauungsplan-
bereich hat zum Ziel, in Lohne ein Wohnquartier mit hoher
Wohnqualitdt zu schaffen und es so zu ordnen, daB einer-
seits eine Verbindung zum westlich angrenzenden Stadtteil
geschaffen wird, andererseits aber die Wohnruhe hohe Pri-
oritdt genieBt:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 ndhert sich der
Nutzungskatalog dem eines reinen Wohngebietes.
Die-Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3, die der Brand-
straBe, einer stadtteilverbindenden VerkehrsstraBe,zu-
geordnet sind, kdnnen neben der Wohnfunktion auch die
Funktion der Gebietsversorgung gem. § 4 BauNVO wahrnehmen.
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MASS DER NUTZUNG

Im Bebauungsplanbereich wird die zuldssige Ausnutzung der
Grundsticke Uber:  Grund- und GeschoBfldchenzahlen so fest- .
gesetzt, daB die in Lohne libliche Einfamilienhausform

auf wirtschaftlich vertretbaren Grundstilicken verw1rk11cht

werden kann.

* In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 an der
BrandstraBe und in dem Mischgebiet am Meyerfelder Weg
wird mit einer Grundfldchenzahl von 0,3 und einer
GeschoBfldchenzahl von 0,5 eine 50 %ige Ausnutzung
der Grundstiicke festgesetzt.

* In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, dem inneren
Wohnbereich, ist die Grundfldchenzahl auf 0,25 und
die GEschoBfldchenzahl auf 0,4 begrenzt, um die dem
freistehenden Einfamilienhaus angemessenen groBeren
Gartenbereiche zu sichern.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind nur

maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude zuldssig (Ziffer

3 der textlichen Festsetzungen), um die in diesem Stadt-

bereich von Lohne vorherrschende Einfamilienhausbebauung

auch in diesen Baugebieten zu sichern und eine Durch-
setzung mit anderen Haus- und Wohnformen zu verhindern.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 mit seinen sehr tiefen

Grundstiicken sind auch sonstige Wohngebdude zuldssig.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, ZAHL DER
VOLLGESCHOSSE

BAUWEISE

Im gesamten Plangebiet wird entsprechend der iiberwie-
gend in Lohne anzutreffenden Baustruktur offene Bau-
weise festgesetzt, in der nur Einzel- und Doppelhdu-
ser zuldssig sind. Durch diese Festsetzung soll ver-
hindert werden, daB unmaBstdbliche Gebaudekomp]exe
die Stadtstruktur in diesem Bereich storen.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch Bau-
grenzen wie folgt festgesetzt:

* An der Nordseite des Meyerfelder Weges soll inner-
halb der Baugrenzen die schon vorhandene Bebauung
zu einer StraBenrandbebauung ergdnzt werden. Wegen
der dadurch erforderlichen SiliderschlieBung der Grund-
stiicke ist auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA 2) eine 7 m tiefe Vorgartenzone von jeg-
licher Bebauung freizuhalten.

* An der Ostseite der BrandstraBe soll in den WA 1-
Bereichen die Baustriktur der ndrdlich und sidlich
angrenzenden StraBenrandbebauung fortgefihrt werden.



Die Baugrenzen sind dort in einem Abstand von 8 m
von der StraBenbegrenzungsiinie festgesetzt, damit
die zukilnftige Bebauung einerseits einen Bezug zur
BrandstraBe bekommt, andererseits aber ausreichen-
den Abstand zu der vorhandenen Baumreihe einhdit.

Im Bereich zwischen dem PlanstraBen A und B werden
die iiberbaubaren Grundstiicksflidchen, soweit es eine
sinnvolle Grundstiicksausnutzung zuldBt, von der Brand-
straBe abgeriickt und der inneren GebietserschlieBung
zugeordnet. Auf die Weise erfdhrt die BrandstraBe in
diesem Bereich eine deutliche Z&dsur. Es liegen keine
Grundstiickszufahrten an der Ostseite der StraBe; ei-
ne durchgidngige, dichte Bepflanzung teilweise in
Verbindung mit der Unlandsbdke kann die Abschnitts-
bildung unterstiitzen.

In den von Meyerfelder Weg und BrandstraBe abgewandten
Baugebieten werden die iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen den ErschlieBungsstraBen und Stichwegen so zu-
geordnet, daB einerseits eine straBenbegleitende An-
ordnung der Hiuser entsteht (Nord- und Osterschlie-
Bung), andererseits an den Stichwegen Hausgruppen
gebildet werden kbdnnen.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundsticksflédchen
ist so getroffen, daB zusammenhdngende Gartenberei-
che von der Bebauung freigehalten werden.

Die unterschiedliche Tiefe der Bauteppiche liegt in
der vorgesehenen Grundstlicksaufteilung begrindet

(22 m bei Grundstiicksbreiten von 18 bis 20 m, 18 bzw
20 m bei entsprechend breiter und weniger tiefen
Grundstiicken).

Die Festsetzung der Baugrenzen in bezug zum StraBen-
raum dient der stiddtebaulichen Raumbildung (Raum-
kanten).

Der gemidB Satzung der Hase - Wasseracht erforderiiche
Abstand der festen Bebauung, also der Baugrenzen, von
der Bdschungsoberkante der Unlandsbdke als einem Ge-
wisser zweiter Ordnung erscheint verzichtbar, weil
die Unterhaltung des Wasserlaufes von der BrandstraBe
und dem geplanten FuB- und Radweg gesichert ist.

Ein 10 m - Abstand der Baugrenzen wiirde die Ausnit-
zungsmoglichkeiten der Grundstiicke erheblich und

in Anbetracht der innerstddtischen Lage auch unan-
gemessen beeintrdchtigen.

Von den 6ffentlichen Grinfldchen und den Fldchen mit
Erhaltungs- und Pflanzgeboten sind die Baugrenzen in
einem Abstand von 5 m bzw. 3 m festgesetzt. Um trotz
der fldchenintensiven Durchgriinung des Plangebietes
eine der innerstiddtischen Lage angemessene Ausnutzung
des Gesamtgebietes und der Baugrundstiicke zu gewdhr-
leisten.



4.

4.

4.

1.

2.

2.

1.

muB auf optimale Abstdnde zwischen Bebauung und Griin

verzichtet werden. Durch eine sorgfdltige Planung der
Pflanzriegel ist Nachteilen aus dieser Festsetzung ent-
gegenzuwirken.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen im gesamten Be-
bauungsplangebiet soll sicherstellen, daB auch nach In-
krafttreten der neuen Niedersdchsischen Bauordnung 1986
der typische Lohner Einfamilienhaustyp weitergebaut wer-
den kann: Ein ErdgeschoB mit einem intensiv ausgebauten
DachgeschoB in einer kompakten und energiesparenden Bau-
weise.

Zur Sicherung des Erscheinungsbildes eines freistehenden
Einfamilienhauses werden zusdtzlich Festsetzungen getrof-
fen zur maximalen Trauf- und Firsthdhe bzw. zur Dachnei-
gung {(textliche Festsetzungen Nr. 10 u. 11).

ZAHL DER GRUNDSTUCKE, EINWOHNERZAHL

Der Bebauungsplanentwurf weist ca. 8,77 ha Nettobauland

aus. Im Bebauungsvorschlag zum Bebauungsplanentwurf sind
zu den 17 bebauten Grundsticken 95 unbebaute Grundstiicke
von durchschnittlich 700 m?® dargestellt.

Die GrundstiicksgroBen liegen zwischen 600 und 800 m?,

sodaB unterschiedlichen Anspriichen entsprochen werden kann.

Die zu erwartende Einwohnerzahl in dem Bebauungsplanbe-
reich wird zwischen 350 und 500 liegen, wenn davon ausge-
gangen wird, daB die Grundstiicke mit 1 - 2 Wohneinheiten
bebaut werden und in jeder Wohneinheit im Durchschnitt

3 Personen wohnen.

ERSCHLIESSUNG®G

AUSSERE ERSCHLIESSUNG

Die iduBere ErschlieBung des Bebauungsplanbereiches er-
folgt lber die BrandstraBe und den Meyerfelder Weg.

Die Neubaugebiete im Planungsbereich werden liiber zwej
ErschlieBungsstichstraBen (PlanstraBen A und B) an die
BrandstraBe angebunden.

Dem Meyerfelder Weg kommt eine Uber das Bebauungsplan-

gebiet hinausgehende Verbindungsfunktion zu, und er
erschlieBt die direkt an ihn angrenzenden Grundstiicke

des Plangebietes.
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INNERE ERSCHLIESSUNG

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplangebietes durch
die PlanstraBen A und B wird erginzt durch auf Plitzen
endende StichstraBen. Dieses ErschlieBungssystem ermdg-
Ticht eine Kombination von wohnhofartiger Bebauung um
die Pldtze mit StraBenrandbebauung entlang der StraBen
(von Siiden erschlossene Grundstiicke sind weitgehend ver-
mieden) .

Die PlanstraBen A und B und die von ihnen abzweigenden
StichstraBen werden verkehrsberuhigt angelegt, d.h. die
Verkehrsfldche wird ohne Hochbordanlage durchgehend ge-
pflastert und durch versetzt angeordnete Parkbuchten

und Baumpflanzungen gegliedert.

Die StichstraBen enden in Pldtzen, die einem Wendehammer
von 12 m Raum geben, d.h. eine einfache Wendemdglichkeit
fir Millfahrzeuge (durch Zuriicksetzen der Fahrzeuge)
bieten. Die Platzflachen sind so dimensioniert, daB auf
den fir Wendemandver nicht beanspruchten Flichen Berei-
che fiir das voriibergehende Abstellen von Miilltonnen
markiert werden kdnnen.

Das von Kraftfahrzeugen zu befahrene StraBennetz wird
durch ein System von FuB- und Radwegen, welche die Ver-
bindung der Bereiche untereinander und zu den Grinfli-
chen innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplanbereiches
herstellen.

Fur die sehr lange und v611lig gerade verlaufende Brand-

straBe wird eine Gliederung in Abschnitte vorgeschlagen:

* im sudlichen Teilabschnitt bis zur Kreuzung ObststraBe
als beidseitig bebaute StadtstraBe,

* im mittleren Bereich zwischen der Kreuzung ObststraBe
und der Kreuzung ErlenstraBe als anbaufreie StraBe,
sodaB der Haupt-Radwanderweg dort ungestdrt von Haus-
einfahrten gefilihrt werden kann,

* im Teilabschnitt ndrdlich der ErlenstraBe wieder als
angebaute StadtstraBe mit gegeniiberliegendem Nahver-
sorgungsbereich "Unter den Erlen".

Der Gestaltung des anbaufreien Bereiches und der dazu-

gehSrigen Griinfldche kommt eine groBe Bedeutung zu, und

zwar zur .

* Sicherung der Uberwegung des Radwanderweges iiber die
BrandstraBe

* Schulwegsicherung

* Geschwindigkeitsddmpfung fiir den KFZ-Verkehr

* Abschirmung des 6stlich anschlieBenden Wohngebietes.

Flir die zuklnftige Gestaltung des Meyerfelder Weges wird
empfohlen, den Bereich an der Aufmiindung der Erschlie-
Bungsschleife besonders zu beobachten., weil hier durch die
gegeniiberliegenden Hofgebdude mit dem ihnen zugehdrigen
Baumbestand eine ortsbildprdgende Situation gegeben ist,
die erhaltenswert ist und fir den neuen Stadtteil als
Orientierungspunkt gelten kann.
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ANLAGEN FUR RUHENDEN VERKEHR

Offentliche Stellpldtze werden innerhalb der offentli-
chen Verkehrsfldchen angeordnet. Sie werden im Rahmen
der StraBenplanung fiir verkehrsberuhigte WohnstraBen
entsprechend den geltenden EAE Richtlinien 85 einge-
fligt.

GRUNKONZEPT
GRUNFLACHEN

Das Grinkonzept des Bebauungsplanes 80/I1 wird auf der
Grundlage des ErschlieBungsrahmenplanes LOHNE 80 ent-
wickelt.

Die Grinfldche auf der Parzelle der Riesseler Flur und
der Griinzug entlang der Unlandsbike stellen darin die
Verbindung zum gesamtstiddtischen Griinsystem her. Sie
bleiben in ihren zentralen Bereichen von jeglichem
Kraftfahrzeugverkehr frei.

(Ausnahmen: Sitidliche Riesseler Flur zur ErschlieBung
des &stlich angrenzenden Gebietes und Zufahrten zu den
Grundstiicken im nérdlichen Bereich sowie an der QOstseite der
Riesseler Flur).

Durch die Festsetzung der Riesseler Flur als Grinfldche
mit integriertem FuBR- und Radweg soll diese Wegeflihrung
im Stadtgefiige erhalten werden. Die dort vorhandenen

Baum- und Buschbestinde werden, soweit sie auf den an-

grenzenden Privatgrundstiicken liegen, durch ein Erhal-
tungs- und Ersatzgebot auf privater Grinfliche gesichert
und durch Pflanzgebote ergidnzt:

Der Griinzug an der Unlandsbike und die in nordlicher Rich-
tung entlang der BrandstraBe ausgewiesene Griinfliche stel-
len die Verbindung her zwischen dem im Rahmenplan ausge-
wiesenen Griinzug 6stlich der Riesseler Flur und dem vor-
handenen Griinzug entlang der Unlandsbike westlich der
BrandstraBe. Er ist damit ein Teil der fir die Gesamt-
stadt wichtigen Frischluftschneise in Ostwest-Richtung

und ermdglicht den Bewohnern der Innenstadt einen ange-
messenen KFZ-freien Zugang zur offenen Landschaft im
Westen der Stadt durch FuB- und Radwanderwege, die in

die Grinziige integriert sind.

Im iibrigen dienen die Grinzlige im Bebauungsplanbereich
mit einem groBen Anteil ihrer Flichen als Staurdume fiir
die Unlandsbike, die diesen Wasserlauf fiir die Erforder-
nisse der Wasserwirtschaft nutzbar machen.

Die Gliederung des Bebauungsplanbereiches 80/11 durch
Grinziige und die sie erginzenden Flichen fiir das An-
pflanzen und die Erhaltung von Biumen und Strduchern
ist im Zusammenhang mit dem Grinkonzept des gesamten
Planbereiches Nr.80 zu sehen, in dem die Funktion des
"Fiunf-Minuten-Grins" fir die zukiinftigen Bewohner von
entscheidender Bedeutung sein wird.
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Die Griinfldchen sind mit den in sie eingebetteten Geh-
und Radwegen zu einem Netz verknipft, in dem den zu-
kiinftigen Bewohnern vielfdltige Mdglichkeiten fiir Be-
wegung und Aufenthalt geboten werden.

Die Bepflanzung der Griinfldchen ist mit Riicksicht auf
die zukiinftige Bebauung so vorzunehmen, daB keine unzu-
mutbare Beeintrdchtigung wie z.B. Beschattung von
Wohnhdusern daraus folgt.

SPIELPLATZ FUR KINDER

Der Sgie]p]atzbedarf im Bebauungsplanbereich betrigt ca.
750 m” nutzbare Spielfliche, ermittelt liber die zuldssige
GeschoBfldche. Der ErschlieBungsrahmenplan Lohne 80

sieht die Anlage von Spielpldtzen innerhalb der ausge-
dehnten Griinzonen unter anderem auch in unmittelbarer
Nachbarschaft des Bebauungsplanbereiches 80/I1 (Anlage ).
Daher wird es filr vertretbar gehalten, im Bebauungsplan-
bereich selbst nur einen kleineren Spielplatz fiir Kinder
im siUdlichen Griinzug vorzusehen, der allerdings iliber das
fir FuBgdnger HuBerst durchldssige ErschlieBungssystem
aus dem gesamten Bebauungsplanbereich gut erreichbar ist.

Die Stadt Lohne wird die Befreiung von der Pflicht zur
Festsetzung eines weiteren Spielplatzes im Bebauungsplan-
bereich beantragen. Die im gesamten Baugebiet Lohne 80
geplanten Spielpldtze werden in einer Planunterlage dar-

. gestellt und dem Antrag beigefiigt.

GESTALTERTISCHE FESTSETZUNGEN

Um die im Bebauungsplanbereich 80/11 angestrebte stddte-
bauliche Ordnung, die im Bebauungsvorschlag dargestellt
ist, zu realisieren, werden die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes durch gestalterische Festsetzungen ergidnzt.
Sie sollen eine stddtebaulich - gestalterische Grundord-
nung in die vielfdltigen Verwirklichungsmdgiichkeiten
von Bauherr und Architekt im Sinne einer vertrdglichen
Nachbarschaft bringen, ohne den Spielraum des Bauherrn
in Richtung Monotonie und Uniformitdt einzuschrinken.

DACHFORM UND DACHNEIGUNG (textl. Festsetzung Nr.10)

Durch die einschrdnkenden Festsetzungen fiir die Haus-
ddcher soll der in den umliegenden Baugebieten vor-
herrschende Charakter auch in diesen Stadtbereich he-
reingefiihrt werden. .

In den Bereichen, in denen die Hauptfirstrichtung fest-
gesetzt ist, sind nur Satteldicher zuldssig, und zwar
an der Siidseite der ErschlieBungsstichstraBen A und B.
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Durch diese Festsetzungen soll in dem geplanten Wohn-
quartier ein stddtebaulicher Akzent gesetzt werden,
durch den es sich von der Vielzahl dhnlich struktu-
rierter Einfamilienhausgebiete unterscheidet:
Orientierungsmerkmal sind die Gruppen giebelstdndiger
Hduser, die den beiden StraBen ihr Gesicht geben.

GEBAUDEHOHMEN (textl. Festsetzung Nr. 11)

Um bei groBtmdglicher Gebdudeausnutzung und energiespa-
render Bauform eine sich gut in die Umgebung einfiligende
Hohenentwicklung im Bebauungsplangebiet zu erreichen,
ist fir die Allgemeinen Wohngebiete die Festsetzung Nr. 11
getroffen worden, die die in Erscheinung tretende Hdhe
der Gebdude innerhalb der zuldssigen zwei Vollgeschosse
einschrdankt (s. Anlage 1).

GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN (textl. Festsetzung Nr. 12)

Die Festsetzung Nr. 12 begrenzt das AusmaB der Fldchen-
versiegelung im Bebauungsplanbereich. Dadurch soll er-
reicht werden, daB das Wohnquartier in seiner Erschei-
nung von den Wohngédrten geprdgt wird. Dariiberhinaus
dient die Festsetzung dem wasserwirtschaftlichen Ziel,
das anfallende Oberfldchenwasser so weit als moglich im
Gebiet selbst zu versickern und fir die vorhandene Ve-
getation nutzbar zu machen. Aus diesem Grunde sollen
Garagenzufahrten ohne Gefdlle zu Gffentlichen Verkehrs-
fldchen angelegt werden. (Hinweis Nr. 1)

EINFRIEDUNG DER GRUNDSTUCKE ({textl. Festsetzung Nr. 13)

Die Einfriedung der Grundstiicke mit lebenden Hecken im
Bereich der offentlichen Griinfldchen ist Teil der im
landschaftspflegerischen Begleitplan zur wasserwirtschaft-
lichen Rahmenplanung entwickelten Griinkonzeption.

Als Heckenpflianzen werden WeiBdorn, Liguster und Hain-
buche empfohlen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN
HAUPTFIRSTRICHTUNG (textl. Festsetzung Nr.4)

Wie unter 4.4.7. erldutert, ist die Hauptfirstrichtung
der Gebdude in den Bereichen sidlich der PlanstraBen

A und B festgesetzt, um dort einen stddtebaulichen
Akzent zu setzen.
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Ausnahmen von der Festsetzung kénnen zugelassen werden,
wenn durch die Gebdudegestaltung das Ziel erfijllt wird,
der StraBe durch giebelstdndige Hduser ein Gesicht zu
geben, z.B. durch in der Fassade ablesbare Zwerchgiebel
in angemessener Breite.

SOCKELHOHE DER GEBAUDE (textl. Festsetzung Nr. 5)

Zusammen mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 (s.a.Pkt.
4.4.2.) soll durch diese Festsetzung die Einfiigung der
Gebdude in ihre Umgebung gewdhrleistet werden.

ERHALTUNGS - UND PFLANZGEBOTE (textl. Fests. Nr. 8 und 9)

Die Erhaltungs- und Pflanzgebote im Bebauungsplanbereich
dienen dem Ziel, eine angemessene Durchgriinung der Bau-
gebiete zu gewidhrleisten und die 0ffentlichen:Griinfli-
chen durch MaBnahmen auf privatem Grund zu ergdnzen.
GemdB Aussage des landschaftspflegerischen Begleitpla-
nes zur wasserwirtschaftlichen Rahmenplanung sind fol-
gende Geh8lze als standortgerecht anzusehen:

Stieleiche, Sandbirke, Grauerle, Eberesche, Zitter-
pappel, Holunder, Ohrchenweide, Aschweide, Brombee-
re, WeiBdorn, HaselnuB. »

Flir die nur von der BrandstraBe aus erschlossenen Grund-
sticke sind Zu- und Abfahrten big zu einer Breite von
6m im Erhaltungsgebotsbereich zuldssig.

VER- UND ENTSORGUNSEINRICHTUN

Die 6ffentlichen Verkehrsflichen im Bebauungsplanbereich
80/11 sind so bemessen, daB alle notwendigen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen in ihnen verlegt werden kdnnen.

TRINKWASSER

Der Planbereich wird an das Wasserversorgungsnetz des
Oldenburgisch - Ostfriesischen Wasserverbandes ange-
schlossen.

REGEN- UND SCHMUTZWASSER

Fir das gesamte Baugebiet Lohne 80 ist ein wasserwirt-
schaftlicher Rahmenplan mit Tandschaftspflegerischem
Begleitplan erarbeitet worden. .
Flir den Bereich des Bebauungsplanes 80/II werden die
Planungsvorgaben dahingehend konkretisiert, daB eine
schadlose Schmutz- und Regenwasserableitung gewdhr-
leistet werden kann.

E

N
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Die Fldchenanspriiche fir die wasserwirtschaftiichen
Belange sind im Planentwurf berilicksichtigt worden.

ELT - VERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes Nr. 80/II erfolgt
durch AnschluB an das Versorgungsnetz der Energie-
Versorgung Weser-Ems AG (EWE).

LOSCHWASSERVERSORGUNG

Im Zuge der Herstellung der Wasserversorgungsanlagen wer-
den im Plangebiet die notwendigen Hydranten fir die
Entnahme von Loschwasser im Abstimmung mit der Feuer-
wehr Lohne und dem Brandschutzpriifer des Landkreises
Vechta eingebaut.

MULLBESEITIGUNG

Das Plangebiet ist an das vorhandene Versorgungsnetz der
Kreismiillabfuhr angeschlossen.

GRUNDWASSERENTNAHME

Auf dem Flurstiick 140, Flur 27, Gemarkung Lohne liegen

2 Tiefbrunnen, aus denen Grundwasser zur Eigenversor-
gung eines Schlachtbetriebes gefdrdert wird. Die wasser-
rechtliche Erlaubnis Nr. 177/98/1966 gestattet e1ne
Grundwasser-Entnahme von max. 40 m®/h und 450 m®/d.

Das Wasser wird aus rund 40 m Tiefe gefdrdert.

Der Grundwasserstand im Gebiet liegt bei rund 1,80 m
unter GOK und hat ein Gefdlle zur Unlandsbdke.

Laut Stellungsnahme des beratenden wasserwirtschaftlichen
Ingenieurbiiros liegen die Auswwrkungen einer Grundwasser-
Entnahme von bis zu 450 m>/d im Rahmen der normalen GW-
Schwankungen. GroBfldchige nachteilige Auswirkungen sind
durch die Entnahme unterschiedlicher Fdrdermengen von

0 m*/h bis 450 m®/d bei einem durchldssigen GW-Leiter
nicht zu erkennen.

Die geringfligigen Schwankungen des Grundwasserstandes
durch die GW-Entnahme haben keinen nachteiligen EinfluB
auf eine kiinftige Bebauung der Nachbarfldachen.



4.

5.

5.

5.

7.

1.

2.

3.

FLACHENBTILANIZ

_Fesamtfléche 11,38 ha 100%

Mischgebiet 0,92 ha

Allgemeine Wohngebiete 7,85 ha

Baufldchen 8,77 hal(77.1%)
Verkehrsfldchen ) 1,35 ha (11,8%)
Griinfldchen 0,82 ha ( 7,2%)
Spielplatz f. Kinder 0,04 ha

sonstige Friinfldchen
(einschl. FuB- und

Radwege) . 0,78 ha
Flichen f.d.Wasserwirtschaft 0,44 ha ( 3,9%)
Gffentliche Fldchen 2,61 hal(22,9%)

PLANVERWIRKLTICHUN G
ORDNUNG VON GRUND UND BODEN

Von den zu bebauenden Fldchen des Bebauungsplanbereiches
befinden sich 4,7 ha im Eigentum der Stadt Lohne.
Umlegungen zur Nutzung des Baugeldndes im Sinne der §8§

45 ff BauGB sind zwar nicht ausdriicklich vorgesehen,
konnen aber bei Bedarf grundsdtzlich durchgefihrt werden.

SOZIALPLAN

Sollten bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes nach-
teilige Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstédnde
der in diesem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
nicht zu vermeiden sein, sollen durch eine Sozialplanung
Wege und Moglichkeiten zur Lgsung der Probleme erarbeitet

werden.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Unterhaltung
der ErschlieBungsanlagen erfolgt gem. §§ 123 ff BauGB
durch die Stadt Lohne. Der Zeitpunkt fir die Durchfiih-
rung der ErschlieBungsmaBnahmen wird durch die Stadt
Lohne bestimmt. Ein Rechtsanspruch auf die ErschlieBung
besteht gem. § 123 (4) BauGB nicht.

(16)
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Die ErschlieBung soll aber sobald wie méglich durchge-
fihrt werden, um die in diesem Bebauungsplan ange-
strebten Ziele umgehend verwirklichen zu kdnnen.

Die Kostendeckung fiir die ErschlieBung erfolgt gem.

§ 127 BauGB sowie gem. § 6 KAG durch die Erhebung von

ErschlieBungsbeitrdgen aufgrund der ErschlieBungsbei-

tragssatzung der Stadt Lohne.

5.4, KOSTEN DER DURCHFUHRUNG
Die Kosten fiir die ErschlieBung des Baugebietes Nr.80/11

einschlieBlich Grunderwerb betragen voraussichtlich ca.
2.760.000,00 DM.

Die Finanzierung des Kostenaufwandes ist wie folgt vorge-

sehen:

a) ErschlieBungsbeitridge 1t. Erschlie-
Bungsbeitragssatzung (incl. Grund-
erwerb) 1.540.000,00

b) Kostenanteile Dritter
Schmutz- und Niederschlags-

wasserleitung 370.000,00
c) Eigenmittel der Stadt Lohne 850.000,00
Insgesamt ca. 2.760.000,00

Die von der Stadt Lohne zu tragenden Aufwendungen sind
in den Haushaltspldnen 1988 und 1989 vorgesehen.

Aufgestellt:

2842 Lohne, den 16.02.1989
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Die Begrijndur_lg zum Bebauungsplan g e a ARCHITEKTUR STADTPLANUNG DRTSGESTALTUNG
80/1I wurde in Zusammenarbeit mit Aslllﬂ BHLLASS. URsULA vGELs - 16 0 2. B9

) ARCHITEKTEN UND STADTPLANER S.A.L.
der Stadt Lohne ausgearbeitet von: LINDENALLEE 4 - 2900 OLDENBURG - TEL. (04 41) 77 334
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