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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Ostlich der BrandstraRe, sudlich der Einmiindung der Memleben StraRRe befindet sich noch ein groRe-
res unbebautes Baugrundstiick. Die umgebenden Grundstiicke sind s&mtlich mit Wohnhdusern be-

baut worden.

Fur den Bereich dstlich der Brandstraf3e gilt der Bebauungsplan Nr. 80/Il "BrandstralRe, Meyerfelder
Weg und RielReler Flur", der seit dem Jahre 1990 rechtsverbindlich ist, und in dem das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf maximal zwei pro

Grundstiick beschrankt.

Auf dem Eckgrundstiick BrandstraBe | MemlebenstraRe beabsichtigt der Eigentiimer, zwei Stadthau-
ser mit 5 bzw. 6 Wohneinheiten zu realisieren. Vor dem Hintergrund, dass in Lohne ein dringender
Bedarf an Mietwohnungsbau besteht, wird beantragt, den Bebauungsplan Nr. 80/Il dahin gehend zu
andern, dass flur den betreffenden Bereich entlang der Brandstral3e auch Mehrfamilienhauser mit bis

Zu 6 Wohneinheiten zulassig sind.

Dariliber hinaus missen einzelne Festsetzungen wie beispielsweise die Abgrenzung des lberbauba-

ren Bereiches an das geplante Vorhaben angepasst werden.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/1I soll die Bebaubarkeit des Baugrund-

stiicks an die Erfordernisse des modernen Geschosswohnungsbaus angepasst werden.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lohne ist nicht erforderlich, da die vorliegende
2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 80/Il aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-

ckelt werden kann.

Da die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/Il insbesondere der Innenentwicklung der
Stadt Lohne dient und die zulassige Grundflache nicht die Grenze von 20.000 m2 Uberschreitet, kann

die 2. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen.

2 ORTLICHE SITUATION

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80/Il umfasst die Flurstii-
cke 140/3 und 140/4 6stlich der Brandstral3e. Die beiden Flurstiicke sind hoch unbebaut.

Auf dem sudlichen Flurstiick 140/4, Flur 27, Gemarkung Lohne liegen 2 Tiefbrunnen, aus denen
Grundwasser zur Eigenversorgung eines Schlachtbetriebes an der Brandstral3e gefdrdert wird. Die
wasserrechtliche Erlaubnis Nr. 177/98/1966 gestattet eine Grundwasser-Entnahme von max. 40 m3/h
und 450 m3/d. Das Wasser wird aus rund 40 m Tiefe gefordert. Der Grundwasserstand im Gebiet liegt
bei rund 1,80 m unter GOK und hat ein Gefalle zur Unlandsbake. Zur Férderung des Wassers befindet

sich an der stdlichen Grundstiicksgrenze ein Pumpenhauschen.
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Laut Stellungnahme des beratenden wasserwirtschaftlichen Ingenieurbiiros liegen die Auswirkungen
einer Grundwasserentnahme von bis zu 450 m3/d im Rahmen der normalen GW-Schwankungen.
Grofflachige nachteilige Auswirkungen sind durch die Entnahme unterschiedlicher Férdermengen von
0 m3/h bis 450 m3/d bei einem durchlassigen GW-Leiter nicht zu erkennen. Die geringfligigen
Schwankungen des Grundwasserstandes durch die GW-Entnahme haben keinen nachteiligen Ein-

fluss auf eine Bebauung der Nachbarflachen.

Dariiber hinaus wurden vor Jahren entlang der Brandstral3e Eichen gepflanzt, die schon im urspriing-

lichen Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt wurden.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung. Die Lage ist dar-

tiber hinaus in der Ubersichtskarte auf dem Titelblatt der vorliegenden Begriindung kenntlich gemacht.

3 PLANUNGSVORGABEN

An dieser Stelle werden die Vorgaben und Zielsetzungen von bereits vorliegenden, ibergeordneten
Planungen und Fachplanungen dargestellt, die bei der Anderung des Bebauungsplans zu beriicksich-

tigen sind.

3.1 RAUMORDNUNG

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Vechta in der Fassung des Sat-
zungsbeschlusses vom 04.071991 wurde nach einer Anderung 1996 am 12.02.1997 genehmigt und
ist am 25.10.1997 in Kraft getreten.

In der zeichnerischen Darstellung finden sich keine Festlegungen, die im Widerspruch zu der vorlie-
genden Planung stehen.

In der zentral6rtlichen Gliederung des RROP ist die Stadt Lohne als Mittelzentrum festgelegt (RROP,
S. 2).

Bezulglich der Entwicklung der Raumstruktur und der Entwicklung der Bevdlkerung fuhrt das Regiona-
le Raumordnungsprogramm aus, dass durch geeignete MaRnahmen die Rahmenbedingungen fir ei-
ne positive Bevolkerungsentwicklung zukunftsorientiert zu verbessern sind. Dartiber hinaus sind die

Rahmenbedingungen u.a. im Bereiche des Wohnungsangebotes zu verbessern. (vgl. RROP, S. 1)

Aus Sicht der Regionalplanung steht somit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes fur den

Geschosswohnungsbau grundsatzlich nichts im Wege.
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3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, der am 07.05.1982 rechtswirksam wurde, stellt innerhalb
des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/Il wie auch fiir die angrenzenden
Grundstiicke beidseitig der Brandstral3e Wohnbauflachen dar.

Damit ist auch die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 80/Il aus den Darstellungen des Flachennut-

zungsplans der Stadt Lohne entwickelt.

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, 1982 (1 : 10.000)

3.3 BEBAUUNGSPLANUNG

Der seit 1990 rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 80/11 setzt fir das Plangebiet dstlich der Brandstralie
und die angrenzenden Bereiche 6stlich und nérdlich des vorliegenden Geltungsbereichs Allgemeine
Wohngebiete fest. Stdlich des Geltungsbereichs schlief3t sich ein Mischgebiet an (siehe nachfolgen-
den Ausschnitt aus der Planzeichnung).

Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung ist fir einen groRen Teil des Allgemeinen Wohngebie-
tes eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 festgesetzt worden.
Eine kleine Teilflache im Nordosten liegt in einem Teilbereich, fir den eine GRZ von 0,25 und eine

GFZ von 0,4 bei ebenfalls zweigeschossiger Bebauung festgesetzt wurden. Dariiber hinaus sind zwei
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Vollgeschosse zulassig und es wurde eine offene Bauweise fir den Bereich festgesetzt, wobei aber
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Neben einigen gestalterischen Festsetzungen beispiels-
weise zu den Dachformen und zur Firstrichtung, wurde auch festgesetzt, dass ja Grundstlick nur zwei

Wohnungen zuldssig sein sollen.

Dariiber hinaus wurden die entlang der BrandstralRe gepflanzten Eichen als zu erhalten festgesetzt
und ergdnzend noch eine Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt. An der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze schlief3t sich eine Flache fur das Anpflanzen von B&umen und

Strauchern an.

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 80/l (Mal3stab: 1:1.000)

Die Uberbaubaren Bereiche wurden klar strukturiert entlang der festgesetzten Verkehrsflache bzw. der

Grundstlicksgrenzen mit einer Baugrenze festgesetzt.

pk plankontor stadtebau gmbh



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 80/Il - 2. Anderung 7

3.4  SONSTIGE PLANUNGEN
Sonstige Planungen, die bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans zu beachten waren, lie-

gen nicht vor.

4 BAULICHE NUTZUNG

4.1 BESTAND

Ostlich der BrandstraRe, siidlich der Einmiindung der MemlebenstraRe befindet sich noch ein gréRe-
res unbebautes Baugrundstiick. Die umgebenden Grundstiicke sind samtlich mit Wohnhausern be-
baut worden. Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80/1l umfasst
in diesem Bereich die beiden Flurstiicke 140/3 und 140/4 an der Brandstral3e.

Der seit 1990 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 80/I setzt fir das Plangebiet Allgemeines Wohnge-
biet fest. Hinsichtlich des Mafies der baulichen Nutzung ist fur einen grof3en Teil des Allgemeinen
Wohngebietes eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 festge-
setzt worden. Eine kleine Teilfliche im Nordosten liegt in einem Teilbereich fir den eine GRZ von 0,25
und eine GFZ von 0,4 bei ebenfalls zweigeschossiger Bebauung festgesetzt wurden. Dartber hinaus
sind zwei Vollgeschosse zulassig. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde eine
offene Bauweise festgesetzt, wobei aber nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Die Anzahl der

Wohneinheiten wird auf maximal zwei pro Grundstiick beschrankt.

Dariliber hinaus wurden einige gestalterischen Festsetzungen beispielsweise zu den Dachformen und

zur Firstrichtung festgesetzt.

4.2 PLANUNG
Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/l sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Errichtung der geplanten Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 Wohneinheiten ge-

schaffen werden.

Art der baulichen Nutzung

Wie im Bebauungsplan Nr. 80/Il werden auch die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs der 2. An-

derung hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Entsprechend der urspriinglichen und auch heute noch geltenden Zielsetzung des Bebauungsplans
Nr. 80/l sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zulassig, da der Standort hierfir als nicht gut geeignet erscheint und da es im

Stadtgebiet besser geeignete gibt.

pk plankontor stadtebau gmbh



Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 80/1I - 2. Anderung 8

Vor dem Hintergrund, dass in Lohne ein dringender Bedarf an Mietwohnungen besteht, wird fir diesen
Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 80/ll an der BrandstralRe festgesetzt, dass je Wohngebaude bis
zu sechs Wohnungen zulassig sind. Aufgrund der guten ErschlieBung des Plangebietes und der feh-
lenden Beeintrachtigungen der bestehenden Wohngebiete erscheint dieser Standort fiir das geplante

Vorhaben geeignet.

MaR der baulichen Nutzung

Die Erhohung der Grundflachenzahl (GRZ) auf nunmehr 0,4 stellt sicher, dass die auf dem Grund-
stuck geplanten Mehrfamilienhduser einschlie3lich der Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten ent-
sprechend realisiert werden kdnnen. Fir Anlage von Stellplatzen und Zufahrten darf die zulassige
Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird in der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans

mit 0,6 festgesetzt, um das geplante Bauvorhaben an diesem Standort zu erméglichen.

Wie im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 80/Il wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf
zwei beschrankt. Des Weiteren wird festgesetzt, dass die Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erd-
geschoss der Gebaude nicht héher als 0,3 m Gber Oberkante der ErschlieRungsstral3e im Bereich der

jeweiligen Zufahrt liegen darf.

Damit sich die neue Bebauung in den vorhandenen Bestand einfugt, wird die zulassige Firsth6he auf
11 m festgesetzt. Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) fir die festgesetzte Firsthdhe ist dabei die
Oberkante der offentlichen ErschlieBungsstralRe im Bereich der jeweiligen Grundstlickszufahrt. Der
obere Bezugspunkt fur die Firsthohe ist der hdchste Punkt des Daches. Antennen, Schornsteine etc.

bleiben unbericksichtigt.

Bauweise
Wie bisher wird im Bebauungsplan eine offene Bauweise festgesetzt, wobei nunmehr auf die Be-
schrankung auf Einzel- und Doppelhduser verzichtet wird, um den Bebauungsplan an die Erfordernis-

se des modernen Geschosswohnungsbaus anzupassen.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfldchen

Die festgesetzte Uberbaubare Flache wird gegentber der urspriinglichen Festsetzung geringfligig er-
weitert, wobei die Baugrenze nunmehr in einem Abstand von 7 m zur Stral3enbegrenzungslinie bzw.
zur Grenze des Geltungsbereichs der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans festgesetzt wird.
Dies dient unter anderem dazu, um die notwendigen Spielrdume fir die Anordnung und Ausrichtung

der Baukdrper auf dem Baugrundstiick zu erlangen.
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Garagen, offene Garagen (Carports) im Sinne von § 1 der Garagenverordnung (GaVvO) und Nebenan-
lagen sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig. Offene Stellplatze sind da-
gegen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur im Bereich zwischen Stralienbegren-

zungslinie und stral3enseitiger Baugrenze zulassig.

Wie schon oben dargelegt, liegen auf dem Flurstuck 140/4 zwei Tiefbrunnen, aus denen Grundwasser
zur Eigenversorgung eines Schlachtbetriebes an der Brandstral3e gefordert wird. Zur Férderung des
Wassers befindet sich an der sitidlichen Grundstiicksgrenze ein Pumpenhéuschen. Zur Absicherung
dieser Nutzung wird festgesetzt, dass Nebenanlagen, die der Nutzung der im Geltungsbereich vor-

handenen Tiefbrunnen dienen, auch auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

Auf die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen durch Festsetzung einer Firstrichtung soll aus
Grinden der Gestaltungsfreiheit verzichtet werden. Aufgrund des ausgepragten rechteckigen Zu-
schnitts des Baugrundstticks ist die Stellung der baulichen Anlagen parallel zur Brandstral3e praktisch

auch schon vorgegeben.

) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GEM. 8 56, 97 uND 98 NBAUO)

Ergéanzend zu den Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den
Uberbaubaren Bereichen sollen wie bislang schon zur besseren Einbindung neuer Bauvorhaben in die
durch den vorhandenen Geb&udebestand gepragte Umgebung im Bebauungsplan Ortliche Bauvor-

schriften Uber die Gestaltung festgesetzt werden.

Danach sind im Geltungsbereich die Dacher von Gebauden grundsétzlich als Walm-, Kriippelwalm-,
Pult- oder Satteldach und mit einer Dachneigung von mind. 18 Grad bis max. 45 Grad zu errichten.
Dies gilt nicht fur die Dacher von Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen in Form von Ge-

bauden sowie fiir untergeordnete Gebaudeteile.

Die Ausnahme von der Vorgabe fiir geneigte Décher ist inshesondere bei der Gestaltung von Anbau-
ten oder anderen untergeordneten Gebaudeteilen von Bedeutung, um gestalterische Zwangspunkte

zu vermeiden und eine bessere Gesamtdarstellung des Baukdrpers zu mdglichen.

Darliber hinaus wird wie in den urspriinglichen ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass die Grund-
stiicksfreiflachen der Wohngrundstiicke als Zier- bzw. Wohngarten anzulegen sind. Ausgenommen
von dieser Vorschrift sind die notwendigen Pkw-Stellflachen, Zufahrten, Zugange und Wohnterrassen

bis zu einer GréRe von 30 m2.
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6 VERKEHR

Die Flurstiicke kénnen uber Zufahrten von der Brandstral3e und Memlebenstral3e flr den Kfz-Verkehr
erschlossen werden und verfligen so Uber eine gute Anbindung an das ortliche und regionale Stra-

Rennetz.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes soll vorrangig die bauliche Nutzung der Grundstiicke neu

regelt werden. Es verbleiben wie bisher die Zufahrtsmdéglichkeiten von den beiden Strafl3en.

Fur das Plangebiet werden die bislang schon als zu erhalten festgesetzten Einzelbaume (Eichen) und
die innerhalb der festgesetzten Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) vorhandenen Baume und Straucher weiterhin als
dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Zur ErschlieBung der Grundstiicke von der Brandstral3e ist je Bau-

grundstiick wie bisher die Anlage je einer Zu- und Abfahrt in einer Breite von bis zu 6 m zuléssig.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes von der Stadt Lohne in ihre Abwéagung tber
die Festsetzungen im Gebiet eines Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Wohnbedurfnisse der Bevilkerung
als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortentwicklung der Stadt Lohne und ihrer

Infrastruktureinrichtungen zu beriicksichtigen.

Dabei hat die Stadt Lohne auch dafiir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung im Stadtgebiet in ge-
ordneten Bahnen verlauft. Hierzu gehdrt vor allem, innerdrtliche Flachen einer stadtebaulich sinnvol-
len Nutzung zuzufiihren, nicht zuletzt auch um damit Anspriichen auf Siedlungserweiterungen am

Ortsrand tendenziell entgegenzuwirken.

Verkehrslarm

Westlich des Plangebietes verlauft die Brandstral3e, die eine wesentliche Verbindungsstralle zwi-
schen der Dinklager StralRe und Marschendorfer StraBe darstellt. Von dieser Stral3e gehen Larmim-
missionen aus, die bei der vorliegenden Planung eines Allgemeinen Wohngebietes zu beriicksichtigen

sind.

Zur Beurteilung der Bestandssituation wurden schalltechnische Berechnungen gem. RLS 90 durchge-
fuhrt. Grundlage sind Daten der Stadt Lohne aus 2001, die fur die schalltechnischen Berechnungen

auf den Prognosezeitraum bis 2025 hochgerechnet werden.

Danach lag der DTV-Wert 2001 bei 4.275 Kfz/24h, bei einem Schwerverkehrsanteil von ca. 4,4 %.
Hochgerechnet auf 2011 ergibt dies einen DTV-Wert von ca. 4.700 Kfz/24h. Dabei wurde von einer
jahrlichen Steigerungsrate von 1 % ausgegangen. Fir die Zukunft ist im Raum Lohne fir die nachsten
7 bis 10 Jahre noch von einem Bevdlkerungswachstum auszugehen, so dass auch fir diesen Zeit-

raum noch von einem Zuwachs beim Verkehrsaufkommen auszugehen ist. Danach sollte wie in ande-
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ren Regionen von Niedersachsen schon jetzt von einem stagnierenden Verkehrsaufkommen auf ho-
hem Niveau ausgegangen werden. Aus diesem Grunde wird fiir den Planungszeitraum von 15 Jahren
ein Verkehrszuwachs von 10 % in Ansatz gebracht. Hinsichtlich des Lkw-Anteils wird von einer Marge

von 5 % tags und 2 % nachts ausgegangen.

Beziglich der StralRenbelages und Steigungen werden keine Zuschlage in Ansatz gebracht.

Die schalltechnischen Berechnungen liefern als Ergebnis die Beurteilungspegel tags wie nachts fir
das Plangebiet (siehe Anlage). Zur Beurteilung der Larmimmissionen ist die DIN 18005 Schallschutz

im Stadtebau als erste Beurteilungsgrundlage heranzuziehen.

Im vorliegenden Gebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags in einer Entfernung von ca. 45 m von der StralRenachse eingehalten, wohingegen der
Orientierungswert fir die Nacht von 45 dB(A) in einer Entfernung von ca. 52 m eingehalten wird. Im

Nahbereich der Brandstral3e werden somit die Orientierungswerte deutlich Uberschritten.

Zur Klarung der Frage, wie grof3 der Abwagungsspielraum der Stadt ist, kann die 16. Verordnung zum
Bundesimmissionsschutzgesetz (Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden. In § 2 nennt
die 16. BImSchV Immissionsgrenze, die bei der Planung von Verkehrswegen einzuhalten sind. Da die
Verkehrslarmschutzverordnung eine rechtliche Norm darstellt, ist ihr unstrittig ein héheres Gewicht

beizumessen als einer DIN-Norm.

Nach der 16. BImSchV sind in Allgemeinen Wohngebieten Beurteilungspegel von hiéchstens 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts zulassig.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im vorliegenden Fall sowohl die Orientierungswerte der DIN
18005 fir Allgemeine Wohngebiete als auch die um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung fiir Allgemeine Wohngebiete deutlich Uberschritten werden, so dass zu-
satzliche aktive oder passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich werden. Da aufgrund der ortlichen
Situation sinnvolle wie auch wirkungsvolle aktive SchallschutzmaBnahmen nicht in Frage kommen,

verbleiben nur passive MalZnahmen zum Schallschutz.

Demnach sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes entlang der Brandstral3e bei Neubauten, we-
sentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, Vorkehrungen zum bauli-
chen Schallschutz vorzusehen. Bei der Grundrissgestaltung sind alle Moglichkeiten auszunutzen, um
Wohn-, Schlaf- und Burordume den larmabgewandten Bereichen zuzuordnen. Die stralRenzugewand-
ten, einschlief3lich der senkrecht zur Stral3enachse der Brandstrale stehenden Aul3enbauteile (Fens-
ter, Wand, Dach) von Aufenthaltsraumen (nicht Kiichen, Badern und Hausarbeitsraumen) sind so
auszufihren, dass sie den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Fir Schlafrdume sind Beluf-
tungsmaoglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung des erforderlichen Schalldammalles jederzeit si-
cherstellen. Laut der vorliegenden Berechnungen liegt das Plangebiet innerhalb der Larmpegelberei-

che Ill und IV. Fir diese Larmpegelbereiche werden jeweils die resultierende Schalldamm-Malie ge-
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mal DIN 4109 festgesetzt. Die Zuordnung zu den anzuwendenden Larmpegelbereichen ergibt sich

aus der Einteilung in der Planzeichnung.

Von den Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen Ausnahmen gewahrt werden, soweit dem
Schallschutz in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getragen wird. Dies ware im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens im Einzelfall nachzuweisen.

8 NATUR UND LANDSCHAFT

8.1 VORHANDENE SITUATION

Das Plangebiet und die Umgebung sind gekennzeichnet durch die vorhandene Bebauung, die zuge-
hdrigen Nebenanlagen und Ziergarten. Der Anteil der versiegelten Flachen ist vom Unfang typisch fir
Wohngebiete. Nur am Rande der Grundstiicke im Bereich der Grundstiicksgrenzen finden sich haufi-
ger Flachen, die mit einzelnen Baumen und mit StrAuchern bepflanzt sind. Der urspriingliche Land-

schaftscharakter ist nur noch in Ansétzen zu erkennen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet nur geringe Bedeutung fiir die einzelnen

Schutzgiter von Natur und Landschaft aufweist.

Die entlang des Brandweges vorhandenen Eichen sind schon im Bebauungsplan Nr. 80/l als zu er-
halten festgesetzt; erganzend wurde im dem Bereich noch eine Flache fiir die Erhaltung von Baumen
und Strauchern festgesetzt. An der siidlichen Geltungsbereichsgrenze schliel3t sich eine Flache fir

das Anpflanzen von Baumen und Strauchern an.

8.2  PLANUNG

Fir das Plangebiet werden aus Griinden des Bestandsschutzes die bislang schon als zu erhalten
festgesetzten Einzelbdume (Eichen) und die innerhalb der festgesetzten Flachen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) vorhan-
denen Baume und Straucher weiterhin als dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Beeintrachtigungen ihres
Kronentrauf- und Wurzelbereiches sind unzuldssig. Bei ihrem Abgang ist an derselben Stelle eine
Neuanpflanzung von standortheimischen Gehdlzen vorzunehmen. Die Artenauswahl ist beispielhaft

anhand der nachfolgenden Liste von standortheimischen Baumen und Strduchern zu treffen.

Zur Erschlieung der Grundstiicke von der Brandstral3e ist je Baugrundstiick die Anlage je einer Zu-

und Abfahrt in einer Breite von bis zu 6 m zulassig.

Auch die im Bebauungsplan Nr. 80/Il vorhandenen Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
(und sonstigen Bepflanzungen) werden in die vorliegende 2. Anderung Gbernommen. Die Artenaus-
wabhl bei der Pflanzung der standortheimischen Gehdolze ist beispielhaft anhand folgender Liste zu tref-

fen:
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= Baume: Hainbuche , Erle, Eberesche, Spitzahorn, Birke, Winterlinde, Feldahorn, Stieleiche, Ulme,
Obstbaume

= Straucher: Feldahorn, Hainbuche, Hartriegel, Kornelkirsche, Haselnuss, Rot-/Weil3dorn, Steck-
palme, Liguster, Schlehe, Faulbaum, Wildrosen, Brombeeren, Holunder, Vogelbeere

Da die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 80/I1 insbesondere der Innenentwicklung der
Stadt Lohne dient, kann die 2. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB erfolgen. Bedingung ist, dass die zulassige Grundflache nicht die Grenze von 20.000 m?2
Uberschreitet. Der vorliegende Entwurf weist eine zuldssige Grundflache von ca. 1.250 m? aus. Die

Anderung des Bebauungsplans kann somit im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen.

Somit gelten im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von § la (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit sind eine Eingriffshbilanzierung und daraus ge-
gebenenfalls abzuleitende notwendige KompensationsmalRhahmen nicht erforderlich.

Grundsatzlich ist aber festzustellen, dass durch die 2. Anderung des Bebauungsplans es zu keinen
gegeniiber der jetzigen Situation wesentlichen negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft

kommen wird.

Artenschutz
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Verbotstatbestande des besonderen Artenschutzes
gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders zu beriicksichtigen und der Planungs-

raum ist hinsichtlich von Vorkommen an besonders sowie streng geschiitzten Arten zu Uberprifen.

Dabei ist im Rahmen der Bauleitplanung von den artenschutzrechtlichen Vorschriften in erster Linie
der Lebensstattenschutz nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG relevant. Lasst sich im Bauleitplanverfah-
ren schon klaren, dass dieser Tatbestand erfullt wird, die Lebensstatten ohnehin oder auf Grund be-
stimmter MaRnahmen weiterhin ihre 6kologische Funktion behalten, steht der Artenschutz der Pla-

nung nicht entgegen.

Abschliel3end bleibt anzumerken, dass auch wenn sich der Bebauungsplan mit artenschutzrechtlichen
Problemen auseinandersetzt hat, befreit dies im Baugenehmigungsverfahren und auch bei genehmi-
gungsfreien Errichtung baulicher Anlagen nicht von der Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen
Verbote, da sich die Verhaltnisse seit der Verabschiedung des Plans wesentlich gedndert haben kon-

nen.

Bezogen auf das Plangebiet ist anzumerken, dass der Bereich des Bebauungsplans Nr. 80/I bereits
heute weitestgehend bebaut ist. Ziel der 2. Anderung ist die differenzierte Regelung der baulichen
Nutzbarkeit des Grundstiickes. Die Anpassung an die geplante Bebauung steht im Vordergrund. Die

Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet bleibt erhalten.

Im Ergebnis sind durch die Planung keine Verschlechterungen oder wesentliche Beeintrachtigungen

far Natur und Landschaft zu erwarten.
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Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen sind innerhalb des Plangebietes nur siedlungstolerante
Arten zu erwarten. Vorkommen von besonders sowie streng geschutzten Arten sind eher nicht zu er-
warten. Es kann somit grundsétzlich davon ausgegangen werden, dass genug geeignete Habitate im
Plangebiet und insbesondere im Umfeld erhalten bleiben und damit die 6kologische Funktion von po-
tentiell betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten auch im raumlichen Zusammenhang weiter erfillt

werden.

9 VER- UND ENTSORGUNG

Im vorliegenden Fall sind sdmtliche ErschlieBungsanlagen in den bestehenden StraRen wie auch die
notwendigen Hausanschliisse vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes.

Die Strom- und Gasversorgung kann durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz erfol-

gen.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist gewahrleistet, wobei die Anbieter frei gewahlt

werden kdonnen.

Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen, die der OOWV be-
treibt.

Die Flachen im Geltungsbereich sind an die Regenwasserkanalisation angeschlossen. Durch die
Festsetzungen in der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans wird die Ausnutzbarkeit des
Grundstiickes nicht wesentlich erweitert, so dass mit Abflussverscharfungen nicht zu rechnen ist. Ge-
gebenfalls erforderliche MaBnahmen zur Oberflachenentwasserung sind bei Bedarf im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser ist Gber das vorhandene Leitungsnetz gewahr-
leistet. Sollten weitere MaRhahmen notwendig werden, werden diese mit dem Brandschutzprifer des

Landkreises Vechta abgestimmt.

Die Abfallentsorgung mit der Erfassung des Hausmillls, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Ge-
werbeabfélle, des Sperrmills sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Ab-

fallsatzung des Landkreises Vechta.

10 ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden des Bebauungsplanes und in der ndheren Umge-

bung sind der Stadt Lohne keine Altablagerungen oder Riustungsaltlasten bekannt.
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11 FLACHENDATEN

Nutzungsart

Allgemeines Wohngebiet

0,274 ha

Gesamter Geltungsbereich

0,274 ha

STADT LOHNE
Der Burgermeister

Lohne, den 31.08.2011 (Siegel)

L. S.
gez. H. G. Niesel

H. G. Niesel

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Die Abschrift dieser Begriindung (16 Blatter)
stimmt mit der Urschrift Giberein.

Lohne,den .........cooeeviiiiiinninnnn.

STADT LOHNE
Birgermeister (Siegel)

im Auftrag

Unterschrift
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