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STADT LOHNE

LANDKREIS VECHTA / OLDENBURG

BEGRUNDUNG GEM. § 9 (8) BAUGESETZBUCH ( BauGB |

ZUM

BEBAUUNGSPLAN NR. 86 / I

FUR DAS GEBIET ZWISCHEN DER STRASSE ‘AN DER KIRCHENZIEGELE!"
LINDENSTRASSE" UND DER 'VECHTAER STRASSE' { NORDTANGENTE )
MIT BAUGESTALTERISCHEN FESTSETZUNGEN



1. ALLGEMEINES

Der Rat der Stadt Lohne hat am 13.04.1989 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 86/I - fir das Gebiet zwischen der Strape "An der Kirchenziegelei",
"Lindenstrafe" und er "Vechtaer Strape” {Nordtangente) - mit
baugestalterischen Festsetzungen aufzustellen.

Grund fir die Aufstellung ist die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung
des norddstlichen Ortseinganges beidseitig der "Lindenstrafe" (L 845 alt),
zu der auch die Aufstellung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 86/II
gehért. Durch die Ende des Jahres 1992 fertiggestellte Nordtangente (L 845
neu) verliert die "LindenstraBe"” (L 845 alt) ihren Charakter als
Hauptverkehrsstrape (erheblicher Durchgangsverkehr und hoher Lkw-Anteil).
Sie wird zu einer Hauptverbindungsstrafe zwischen der Nordtangente und dem
Stadtkern von Lohne.

Das Plangebiet schlieft sich im Nordosten des Stadtgebiets von Lohne an
die ©bestehende Siedlungsstruktur an und wird von der L 845 alt
"Lindenstrafe" im  Sudosten, von der Ende 1992 fertiggestellten
Umgehungsstrafe (L 845 neu "Vechtaer Strape”) im Norden und der Strage "An
der Kirchenziegelei" im Westen begrenzt. Die Grdpe des Plangebiets betragt
ca. 17,47 ha. Die Topographie f&llt zwischen L 845 alt wund "Vechtaer
Strafe" (L 845 neu) um ca. 4 m nach Norden ab.

Das Plangebiet gliedert sich aufgrund der vorhandenen Nutzungen in drei
Bereiche:

- Der Bereich im Siidwesten, der durch die kommunalen Einrichtungen
Gymnasium, Hallenbad und Sportplatz geprdgt ist. An der Einmiindung
"Lindenstrafe"/"An der Kirchenziegelei™ befindet sich eine
Erwerbsgartnerei. Sudlich dieses Bereichs befinden sich angrenzend an
das Plangebiet auf der gegeniiberliegenden Seite der Lindenstrape
typische Mischgebietsnutzungen (Wohngebdude und kleinere gewerbliche
Einrichtungen) .

— Der durch die naturrdumlichen Gegebenheiten (gropkroniger Baumbestand:
Eichen) charakterisierte Bereich mit einem bestehenden Wohnhaus im
Nordwesten.

- Der ostliche Bereich des Plangebiets, der mit einem ca. 6.000 m2 groBen
Handelsbetrieb ("WeiBwaren") in Nachbarschaft zum Sportplatz und einem
ca. 1.600 m2 grofen Handelsbetrieb (Unterhaltungselektronik, Biiro- und
Telekommunikation) an der Einmindung "LindenstraBe"/"Vechtaer Strape"
bebaut ist. Stdlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich auf der
gegeniberliegenden Strafenseite der "Lindenstrafe" weitere groffldchige
Einzelhandelsbetriebe (Techn. Kaufthaus, Verbrauchermarkt, Mbbelmarkt,
Gartencenter, Kfz-Zubehdr).

Nordlich der "Vechtaer Strape"” befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen sowie eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Intensivtierhaltung
nordwestlich des Geltungsbereichs.

Un den Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erfassen,
zu bewerten und den erforderlichen Kompensationsbedarf =zu ermitteln, ist
ein Grilinordnungsplan erstellt worden, der der Begrindung als Anlage
beigefigt ist.

Gemap § 3 (1) BauGB hat im Juli 1990 die frihzeitige Beteiligung der
Birger an der Bauleitplanung stattgefunden. Die Trager O&ffentlicher
Belange wurden gem. § 4 (1) BauCB mit Schreiben vom 03.05.1990 um eine
Stellungnahme zum Bebauungsplan-Vorentwurf gebeten.



Die vorgetragenen Anregungen und Bedenken sind im Rahmen der Abwdgung in
den Bebauungsplan-Entwurf und die Entwurfsbegriindung eingeflossen.

Der Bebauungsplan-Entwurf hat gema § 3 (2) BauGB vom 17.02.1992 bigs zum
17.03.1992 Gifentlich  ausgelegen. Gegeniber den Festsetzungen des
Bebauungsplan-Entwurfs ergab sich widhrend dieses Verfahrenschrittes u. a.
aufgrund der Marktentwicklung und einer verdnderten Nachfrage nach
entsprechenden Bauflichen das Erfordernis, in grdferm Umfang gropflachige
Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln (siehe 4. "Stédtebauliche
Planungsziele") .

Aus diesem Grund hat der uberarbeitete Bebauungsplan-Entwurf gem. § 3 (3)
BauGB vom 17.07.1995 bis zum 18.08.1995 erneut 6ffentlich ausgelegen.

Da die Festsetzungen der Nutzungen in Abstimmung mit den zusténdigen
Behorden an die konkreten Bauabsichten angepaft wurden, hat der gednderte
Bebauungsplan-Entwurf gem. § 3 (3) BauGB nochmals -° ) “

' s - vom 16.10.1995 bis zum 17.11.1995
Offentlich ausgelegen. Anregungen oder Bedenken zu den wesentlichen
Planungsinhalten wurden nicht vorgetragen. :

Das Ergebnis der Abwdgung aus den einzelnen Verfahrensschritten ist in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes und in die Ausfihrungen dieser
Begrindung eingeflossen.

2. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86/1 liegt innerhaldb der Flur
17. Nur im Westen desg Plangebietes liegt ein kleiner Bereich innerhalb der
Flur 23.

Der Geltungsbereich wird im einzelnen begrenzt:

Im Norden:

Durch die ndrdliche Grenze der Parzeile 58/3, durch die é&stliche Grenze
der Parzelle 58/5 auf ca. 14 m Lange bis zum Schnittpunkt mit der
sudlichen StraBenbegrenzungslinie der "Vechtaer Strafe" (Bebauungsplan Nr.
84/I), wvon dort durch die sudliche Strafenbegrenzungslinie der "Vechtaer
Strafe".

Im Osten:

Durch die westliche Strapenbegrenzungslinie im  Aufmiindungsbereich
"Vechtaer Strape" und deren geradlinige Verldngerung von ca. 20 m Lange
bis zum Schnittpunkt mit der sidlichen Strafenbegrenzungslinie  der
"Lindenstrape".

Im Siiden:

Durch die sidliche StraBenbegrenzungslinie der "Lindenstrape".

Im Westen:

Durch die westliche Grenze der StraPenparzelle 69/3 "Lindenstrafe" (ca. 15

m Lange), durch die westliche Grenze der Parzelle 63/3, durch die ostliche
Strapenbegrenzungslinie der Parzelle 61/2 {Strape "An der



Kirchenziegelei™) bis auf HOhe des 6stlichen Grenzpunktes der Parzelle
242/1 (ca. 10 m siidlich des norddstlichsten Grenzpunktes der Parzelle
242/1), von dort durch eine gerade Verbindungslinie, die Strafenparzelle
61/2 kreuzend, bis zu dem v. g. Ostlichen Grenzpunkt der Parzelle 242/1,
weiter durch die westliche Strapenbegrenzungsliinie der ©Parzelle 61/2

(StraBe "An der Kirchenziegelei"), durch die nérdliche Grenze der Parzelle
241, auf ca. 7,50 m Liange bis zum nérdlichen Grenzpunkt, von dort durch
eine gerade Verbindungslinie, die Strafenparzelle 172/2 ("Schellohner

Weg") kreuzend (Flur 23), auf ca. 8 m Lange bis zum stdlichen Grenzpunkt
der Parzelle 161/21; durch die westliche Strafenbegrenzungslinie der
Parzelle 172/2 ("Schellohner wWeg"), weiter durch die westlichen
Strafenbegrenzungslinien der Parzellen 59/1 und 59/2 (StraBe "Mdhlendamm")
bis ca. 52 m sidlich des ndérdlichsten Grenzpunktes der Strafenparzelle
59/2, wvon dort durch eine gerade Verbindungslinie, die StraPenparzelle
59/2 kreuzend, bis zur dstlichen Strafenbegrenzungslinie der Parzelle 59/2
und durch die 6stliche StraBenbegrenzungslinie der Parzelle 59/2 (Strape
"Mohlendamm") .

3. EINORDNUNG DER PLANUNG

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht im Siiden des Plangebietes als
Erweiterung der bestehenden Offentlichen Einrichtungen (Gymnasium,
Hallenbad und Sportplatz) eine "Fldche fiir den Gemeinbedarf" vor. Im
Norden ist die "Vechtaer Strape" (L 845 neu) und im Osten eine gewerbliche
Bauflache dargestellt. Die restlichen Flachen sind als "Flichen fur die
Landwirtschaft" dargestellt. Der Fléchennutzungsplag wird entsprechend dem
Bebauungsplan Nr. 86/I der Stadt Lohne, mit der 10. Anderung parallel zum
Bebauungsplan geédndert.

In planerischem Zusammenhang wird fir den siidlich an das Plangebiet
angrenzenden Bereich durch die 15. Anderung des Flachennutzungsplans und
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86/I1 dieser Gesamtbereich
bauleitplanerisch {iberarbeitet.

Fir das Gebiet zwischen der StraPe "An  der Kirchenziegelei™,
"Lindenstrape" und der "Vechtaer Strage" liegt Z. Z. kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Nur im Osten (Bebauungsplan Nr.
84/I) wund im Westen (Bebauungsplan Nr. 13, 8. Anderung) des Plangebietes
bestehen Bebauungsplane, deren Festsetzungen nach Erlangung der
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 86/I flir die erneut uberplanten
Flachen rechtsunwirksam werden. Im Stdosten grenzt der Bebauungsplan Nr.
86/II, der sich im Verfahren befindet, an.

4. STADTEBAULICHE PLANUNGSZIELE

Da die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Erweiterungsflédchen
fir Einrichtungen des Gemeinbedarfs mittel- bis langfristig nicht mehr
bendétigt werden, hat flir den dstlichen Bereich deg Plangebiets bereits
eine neue Entwicklung durch die Ansiedlung von zwei grbéperen
Handelsbetrieben eingesetzt. Auch siudlich des Plangebiets sind bereits
ahnliche Einrichtungen vorhanden., ~Da. vor allem dieser nord6stliche
Planbereich zusammen mit den sidlich angrenzenden Flichen aufgrund der’
vorhandenen Nutzungen (siehe 1. "Allgemeines") eine stiddtebauliche Einheit



darstellt, werden diese Bereiche gleichzeitig {iberplant.

Planungsziel der Stadt Lohne ist  es, an diesem Standort
Einzelhandelsbetriebe &hnlichen Charakters zusammenzufassen. Merkmal der
bereits wvorhandenen Einrichtungen 1ist es, dap sie uber einen grofen
Flachenbedarf verfligen und aufgrund ihres Warenangebots in erster Linie
die Autockundschaft ansprechen. Die vorhandenen Betriebe haben sich

aufgrund der guten verkehrlichen Lage an der (Lindenstrape), die eine
Hauptverbindung zZum Stadtzentrum von Lohne darstellt, und der
unmittelbaren Anbindung an die UmgehungsstraBe ("Vechtaer StraBe"), an

diesem Standort angesiedelt. Das hier angebotene Warensortiment ergdnzt
das Angebot im Innenstadtbereich, stellt aber aufgrund seines spezifischen
Merkmals, daP es sich in erster Linie um Waren handelt, die mit dem Pkw
abtransportiert werden miissen, keine Konkurrenz zum Innenstadtangebot dar.

Um auch fir die noch unbebauten Fldchen des Plangebiets sicherzustellen,
dap sich hier keine innenstadtrelevanten Nutzungen ansiedeln, wird im
Entwurf des Bebauungsplans ein Sondergebiet festgesetzt. Die vorhandenen
sowie die geplanten  Nutzungen werden innerhaldb des Sondergebiets
detailliert festgesetzt: "Produktionsverbindungshandel, Handelsbetriebe,
Baumarkt, Verbrauchermarkt, Unterhaltungselektronik, Telekommunikation,
Birckommunikation"”. Diese Angebotspalette entspricht der Tendenz, die der
Stadt Lohne aus der Nachfrage entsprechender Investoren fur diesen Bereich
vorliegt bzw. die den vorhandenen Nutzungen entspricht.

Die Grope der noch unbebauten Flichen des Plangebiets 1lapt die Ansiedlung
von weiteren 2 - 3 Handelsbetrieben zu.

5. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG/BAUWEISE

Sonstige Sondergebiete

Im Westen des Plangebiets sind aufgrund der vorhandenen Nutzungen und um
eine Abrundung des Gesamtbereichs ndérdlich und siidlich der "Lindenstrafe"
zu erzielen, sonstige Sondergebiete gemdp § 11 BauNVO festgesetzt (siehe
4. "Stddtebauliche Planungsziele").

Der Ausschlup von Shop-in-Shop-Systemen unterstiitzt das Planungsziel,
innenstadtrelevante Nutzungen aus diesem Bereich fernzuhalten. .

Die Verkaufsfldchengrdfen innerhalb der Sendergebiete S0 1 und S0 2
(Einzelhandel) sind begrenzt, um negative Auswirkungen auf die regionale
Einzelhandelsentwicklung auszuschliepfen. Die festgesetzten
Verkaufsflachengrépfen sind im Zusammenhang mit der raumordnerischen
Beurteilung mit den zustdndigen Behdrden abgestimmt worden. Gemap
"Kommentar zur Baunutzungsverordnung", Fickert/Fieseler, 6. Auflage, 1990
ist die Verkaufsfldche, die Fléche, auf der die Verkdufe abgewickelt
werden und die von den Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf. Sie
umschliepft die dem Verkauf dienende Flache einschl. der Gédnge, Treppen,
Aufzuge, Standfléchen fur Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen,
Schaufenster und Freifldchen, soweit sie den Kunden zugdnglich sind.

Um in den sonstigen Sondergebieten die Errichtung funktionsgerechter
Gebdaude zu ermdglichen, sind die abweichende Bauweige (Gebdaudeldnge {iber
50 m zuldssig) und . zusammenhdngende, groBfldchige Uberbaubarkeiten
festgesetzt. Die Absténde der abweichenden Bauweise regeln sich nach der
Landesbauordnung.



Die Festsetzung der Héchstzahl der Vollgeschosse mit II ist der
vorhandenen Bebauung angepaft. Um ein mapstabliches und auf den Bestand
abgestimmtes Erscheinungsbild entlang der "Lindenstrafe" im
Ortseingangsbereich zu erzielen, ist die GCebaudehdhe auf maximal 12 m

EV L L O S Y

Zur funktionsgerechten Ausnutzung der Bauflichen ist die Grundfldchenzahl
(GRZ) entsprechend der Obergrenze gem. § 17 BauNVO festgesetzt. Die Ge-
schoffldachenzahlen (GFZ) von 1,2 bzw. 1,0 bertcksichtigen die f{iberwiegend
in eingeschossiger Bauweise realisierten bzw. geplanten Gebiude.

"Flachen fiir den Gemeinbedarf"

Die Festsetzung der "Fldche fir den Gemeinbedarf" orientiert sich an der
vorhandenen Bebauung, an den bestehenden Sportanlagen sowie an der Aussage
des Landkreises Vechta, dap mittel- und langfristig keine Erweiterungen
fir die offentlichen Einrichtungen (Gymnasium, Hallenbad und Sportplatz)
vorgesehen sind.

Um funktionsgerechte &ffentliche Einrichtungen mit gewissen Erweiterungs-
moglichkeiten zu gewdhrleisten, sind die abweichende Bauweise (Gebdude-
lange uber 50 m zulassig) und groptflachige, zusammenhdngende
Uberbaubarkeiten festgesetzt.

Die Festsetzung der Ausnutzungsziffern GRZ und GFZ gem. § 17 BaulNVO ist so
gewahlt, daBp in Abhdngigkeit zur Festsetzung der HOchstzahl von 1II
Vollgeschossen eine funktionsgerechte Bebauung unter Beschrdnkung des
Bauvolumens ermdéglicht wird.

Entsprechend der vorhandenen Geschossigkeit des Hallenbades ist eine
eingeschossige Bebauung festgesetzt. In Abstimmung zur nachbarschaftlichen
Bebauung ist die Gebdudehdhe auf maximal 10 m begrenzt.

Mit Riicksicht auf die bestehenden Schulgebdude und die Bebauung westlich

der Schule, ist eine Hochstgrenze der Zahl der Vollgeschosse von II sowie
die Gebdudehohe auf maximal 12 m festgesetzt.

Mischgebiete

Das Mischgebiet im Sldwesten des Plangebietes trdgt der vorhandenen
Nutzung in diesem Bereich Rechnung (Gartenbaubetrieb), wobei Tankstellen,
die durch ihr vermehrtes Fahrzeugaufkommen in der Nihe der Schule eine
zusatzliche  Verkehrsgefdhrdung darstellen, unzuldssig sind. Sonstige
Gewerbebetriebe werden von der Zuldssigkeit ausgeschlossen, da sie
ebenfalls vermehrt Kfz-Verkehr, vor allem Lkw mit sich bringen und somit
nicht dem stddtebaulichen Planungsziel, Ausweisung von Fldchen fiir Schule
und sportliche Zwecke, in diesem Siedlungsbereich entsprechen,
Vergnigungsstdtten oder dhnliche Unternehmen im Sinne des § 33 1 der
Gewerbeordnung sind mit den Nutzungen der Umgebungsbebauung - vor allem
hinsichtlich der Schiiler/Kinder im Bereich des Gymnasiums und der
Sportanlagen - nicht zu vereinbaren und daher unzuldssig.

Die Uberbaubarkeit mit einer Tiefe wvon 30 m ermdglicht einen Spielraum
bei der Plazierung der Baukdrper. Um den Grad der Grunds tiicksversiegelung
zu minimieren, ist die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 17 BauNVO auf 0,3
reduziert. Die GeschoBfldchenzahl (GFZ) entspricht der Geschossigkeit.



Die Festsetzungen der offenen Bauweise und der Hochstzahl der
Vollgeschosse mit II sind abgestimmt auf die westlich der StraPfe "An der
Kirchenziegelei" gelegenen Baugebiete (WA- und MI-Gebiet).

Das Mischgebiet im Nordwesten des Plangebietes (Parzelle 58/3) ist mit
einem ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebiude bebaut, das wvon
grofkronigem Baumbestand umgeben ist. Dieser Bereich ist als Mischgebiet
festgesetzt worden, um unter Berlcksichtigung der Dbesonderen Randlage
dieser Parzelle zu Offentlich genutzten Flichen (Schule, Hallenbad etc.)
sowie zur "Vechtaer Strafe" eine stadtebaulich vertragliche Abstufung zu
erzielen. Gleichzeitig ist das Mischgebiet festgesetzt worden, um bei
einem Eigentumswechselu zum langfristigen Erhalt der bestehenden baulichen
Anlage eine der Ortlichkeit entsprechende, breit gefacherte

Nutzungspalette (Antiquitédtenhandel, Galerie, Topferwerkstatt, - Wohnen
etc.) zu ermdglichen.

Um die Eigenart des alten landwirtschaftlichen Gebdudes zu erhalten und
den gropkronigen Baumbestand =zu schiltzen, ist die uberbaubare Flache auf
den Bestand der Gebdude mit einer geringfigigen Erweiterungsmdglichkeit
beschrankt. Die Festsetzung der Geschossigkeit auf max. IT Vollgeschosse
entspricht der bestehenden Bebauung.

Durch Festsetzung einer Fldche fiir Garagen und Nebenanlagen besteht die
Moglichkeit, zwei Garagen- und entsprechende Nebenrdume mit einer
Gesamtgréfe von 80 gm zu realisieren. Der Figentimer plant hier die
Errichtung eines an anderer Stelle demontierten Fachwerkgebdudes, wodurch
der Charakter der ehemaligen Hofstelle nicht beeintrdachtigt wird.

Entsprechend der geringen Uberbaubarkeit des Grundstickes ist die

Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 17 BauNVO mit 0,2 festgesetzt. Die
Geschofflachenzahl (GFZ) ist aus demselben Grund auf 0,3 reduziert.

Fir alle Baugebiete gilt:

Die maximale HBhenlage der Oberkante fertiger FuPfboden des Erdgeschosses
uber Oberkante anbaufdhiger &ffentlicher Verkehrsfléache (Bezugsebene) ist

mit 0,5 m festgesetzt, um ein unproportionales Herausheben der Baukdrper
aus dem Gelande zu vermeiden.

Zur Gliederung der gépflasterten Stellplatzfldchen und zur Verbesserung
des Kleinklimas in diesen Bereichen, ist fur vier angelegte Stellplédtze
vom Eigentimer ein standortgerechter heimischer Laubbaum auf dem
Stellplatzbereich anzupflanzen.

6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER DIE GESTALTUNG
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §§ 56, 85, 97 und 98 NBauO)

Die "Ortliche Bauvorschrift uber die Gestaltung" gilt nur fur die
Mischgebiete, um unter Berlcksichtigung der Gestaltung der Baugebiete (WA-
und MI-Gebiet)westlich der StraRe "An der Kirchenziegelei', aupferhalb des
Geltungsbereiches gelegen, einen gestalterischen Rahmen zu setzen.

Die restlichen Baugebiete (sonstige Sondergebiete und "Flachen fiir den
Gemeinbedarf"), werden von den gestalterischen Festsetzungen ausgenommen,

um aus nutzungsbedingten und funktionalen Griinden einen Spielraum bei der .

Gestaltung der Baukdrper zu ermdglichen.



In Abstimmung zu den Dachformen der benachbarten Bebauung sind Sattel-
und/oder Walmddcher festgesetzt.

Die festgesetzte Dachneigung von 30 Grad bis 45 Grad beinhaltet das
Spektrum der vorhandenen Dachneigungen der Umgebungsbebauung. Somit
verbleibt den Bauherren ein Spielraum bei der Dachgestaltung.

Untergeordnete Nebenanlagen (gem. § 14 abs. 1 BauNVQO) sowie Einzel- und
Doppelgaragen (gem. § 12 Abs. 1 BauNV0O) sind von den Festsetzungen {ber
Dachform und Dachneigung nicht betroffen, da sie als untergeordnete
Gebdude das Ortsbild stddtebaulich nur unwesentlich beeinflussen.

Doppelhduser und Hausgruppen sind mit derselben Dachneigung und die
Dacheindeckung mit demselben Material, derselben Form und Farbe
auszufihren, um ein einheitliches Siedlungsbild zu erzielen.

Um die Hauptdachfldchen zu betonen und ein unverhaltnismiafiges Herausheben
der Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte zu vermeiden, sind sie bis
zu 1/2 der Traufldnge der entsprechenden Gebiudeseite zuldssig. Zusdtzlich
ist fir Dachaufbauten aus den v. g. Griinden der Abstand zum Ortgang bzw.
Walmgrat mit mind. 2 m eingeschrénkt. :

Da im Zusammenhang mit der geplanten  baulichen Nutzung grofe
Stellplatzfldachen erforderlich sind, ist festgesetzt, dap diese durch die
Verwendung unterschiedlicher Materialien gegliedert werden missen, so dap
negative Auswirkungen auf das Ortsbild eingeschrénkt werden.

7. ERSCHLIESSUNG
7.1 Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet ist durch die angrenzenden StraBen "Vechtaer Strafe™ (L 845
neu), "Lindenstrape” (L 845 alt) und "An der Kirchenziegelei"™ gut mit dem
Ortlichen und dem Uberdrtlichen Verkehrsnetz verknipft.

Die gesamten Flidchen des Plangebiets sind von der "Lindenstrafe” und "An
der Kirchenziegelei" erschlossen. Die Anlage innerer Erschliefungsstrafen
ist nicht erforderlich. Zu- und Abfahrten bzw. Einmindungen an der
"Vechtaer Strafe" sind nicht vorgesehen. Ein 20 m breiter Streifen entlang
der "Vechtaer  Strape" (Umgehungsstrape) ist von jeder Bebauung
freizuhalten. :

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt flber das bestehende ortliche
Strafennetz ("Lindenstrafe", Strape "An der Kirchenziegelei” und
"Moéhlendamm"). Um verkehrliche Konfliktpunkte entlang der "Lindenstrafe"
im Zusammenhang mit den Kindern, die die Schule und Sportstdtten besuchen,
zu vermeiden, ist ein Ein- und Ausfahrtverbot im Bereich der Mischgebiete
und "Flachen fir den Gemeinbedarf" festgesetzt.

Die Wegeparzelle zwischen S0-Gebiet und Sportplatz/Schule, die in erster
Linie fir Fufgdnger und Radfahrer zur Verfligung steht, schafft eine
Verbindung zu den Offentlichen Einrichtungen und Griinflichen (Gymnasium,
Hallenbad, Sportplatz) und zwischen "Lindenstrafe" und "Méhlendamm" und
erganzt das Ortliche Fuf- und Radwegenetz.



Die MaPe der Sichtdreiecke (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) entsprechen im
gesamten Plangebiet der EAE (Empfehlungen fir die Anlage von
Erschliefungsstrafen).

7.2 Technische Erschliefung (Ver- und Entsorgung)

Die "Flachen flr den Gemeinbedarf" und die bestehende Bebauung der
Mischgebiete sind technisch erschlossen. Die geplante Bebauung innerhalb
der Baugebiete 1ist mit Ver- und Entsorgungsleitungen an das Ortliche Netz
im Bereich der "Vechtaer StraBe" und der Strafen "An der Kirchenziegelei™
und "MOéhlendamm" anzuschliefen. Dies gilt fir die Wasserversorgung, fur
die Versorgung mit Elektrizitdt und Gas sowie fir die Entsorgung von
Schmutz- und Regenwasser.

Um feststellen zu koénnen, inwieweit eine Versickerung des anfallenden
Oberfléchenwassers moglich ist, hat die Stadt Lohne entsprechende
Bodenuntersuchungen erstellen lassen. Dabei wurden im iberwiegenden Teil
des Baugebiets Bodenverhdltnisse festgestellt, die eine Versickerung des
anfallenden Oberfldchenwassers nicht zulassen. Aus diesem Grunde ist eine
Ableitung des anfallenden Oberflédchenwassers erforderlich. Ein
entsprechendes . wasserrechtliches Verfahren wurde bereits eingeleitet,
Danach ist vorgesehen, das anfallende Oberfldchenwasser in ein in der Nihe
der Kldranlage Nordlohne vorhandenes Riickhaltebecken einzuleiten und dort
den Abflup entsprechend zu begrenzen.

Zusdtzlich zu den vorhandenen Kandlen  ist die Verlegung eines
Schmutzwasserkanals parallel zur "Lindenstrape" innerhalb der Flache mit
Pflanzfestsetzung 2 geplant. Hierzu ist flir diese Fliache ein Leitungsrecht
zugunsten der Stadt Lohne eingetragen.

Trager der Abfallbeseitigung fir hausmilldhnliche Abfdlle ist der
Landkreis Vechta. Die Entsorgung des Plangebietes ist gewdhrleistet.
Daruber hinaus anfallende Sonderabfédlle durch Gewerbebetriebe sind durch
den Erzeuger ordnungsgemif zu entsorgen.

8. NATURSCHUTZ, LANDSCHAFTSPFLEGE

Durch diesen Bebauungsplan wird ein Eingriff in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vorbereitet (§ 7 NNatG). Um diesen Eingriff zu erfassen,
zu bewerten und den erforderlichen Kompensationsbedarf zu ermitteln, ist
ein GruUnordnungsplan erstellt worden, der der Begrindung als Anlage
beigefugt ist.

Die im Rahmen des Grinordnungsplans als erhaltenswert beurteilten
Vegetationsstrukturen sind durch entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan-Entwurf eingeflossen, so  dap der Eingriff in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild minimiert wird (§ 8 NNatG).

Die im Plangebiet vorhandenen zu erhaltenden Einzelbdume sind - soweit sie
sich nicht innerhalb von zusammenhangend festgesetzten Grinflachen

befinden - eingemessen und bei der Planung beriicksichtigt worden. Dies
betrifft wvor allem den gropkronigen Baumbestand im Nordwesten des
Plangebietes (erhaltenswerter Landschaftsbestandteil) sowie die

bestehenden Baume innerhalb der "Flache fiir den Gemeinbedarf™.



Als Minimierungsmafnahmen sind im einzelnen vorgesehen:

- Erhalt der gropkronigen Laubbdume (Eichen) im Nordwesten des Plangebiets
und im Bereich des Gymnasiums.

- Erhalt der wertvollen "Gehdlzsammlung” im Bereich des MI-Gebiets im
Sudwesten des Plangebiets.

- Anlage einer &6ffentlichen Grinfliche zur Gliederung der Baufldchen sowie
Vernetzung und Erganzung der vorhandenen Vegetationsstrukturen.

- Eingrinung an den Rdndern des Plangebiets (in Ubergang zur freien
Landschaft).

-~ Baumpflanzungen in den Stellplatzbereichen.

Die 6ffentliche Grunfliche (Parkanlage) im Norden des Plangebietes dient
als stadtebauliches Gliederungselement zwischen S0- und MI-Gebiet. Die
Grinanlage ist gdrtnerisch naturnah als Rasenfliche mit standortgerechten
Baumen und Strduchern zu gestalten und dauernd zu unterhalten.

Zur Eingrunung der gewerblich genutzten Flichen der Sondergebiete gind
Fléchen mit Pflanzfestsetzungen als fléachenhafte Sichtschutzpflanzung
festgesetzt. Diese bilden in den Bereichen zum Sportplatz und zur
"Vechtaer Strape" einen Sichtschutz. Im Nordwesten bilden sie den Ubergang
Zu 0. g. Grinanlage.

Zur Betonung der Linienfithrung und Begriinung der L 845 "Lindenstrafe" ist
entlang dieser eine Flache it Pflanzfestsetzung (Rasenfldche)
festgesetzt. Somit sind die Flichen fiir die kundenorientierten sonstigen
Sondergebiete von der "Lindenstrafe" aus gut einsehbar.

Die Berechnungen im Griinordnungsplan haben ergeben, dap nach Realisierung
der innerhalb des Plangebiets vorgeschlagenen  MaPnahmen ein
Kompensationsdefizit von ca. 4 ha verbleibt, das nur extern ausgeglichen
werden kann. Dazu stehen der Stadt Lohne Kompensationsfldchen innerhalb
des Bebauungsplangebiets Nr. 88 "Gewerbegebiet Brdgel" zur Verfigung. Der
fir den Bebauungsplan Nr. 88 erarbeitete Grinordnungsplan weist - nach

Abzug von ca. 24.600 Wertpunkten fiir den Bebauungsplan Nr. 89/I - einen
rechnerischen Kompensationsiiberschufp wvon ca. 71.000 Wertpunkten auf, der
fir das im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 86/1 errechnete

Kompensationsdefizit von 41.000 Wertpunkten in Anspruch genommen werden
soll. (Hinweis: Da der Bebauungsplan Nr. 89/II nicht in XKraft getreten

ist, kénnen die bisher hierfir vorgesehenen Wertpunkte anderweitig
verwendet werden.) Einzelheiten dazu sind dem Grinordnungsplan zZu
entnehmen.

® (s Anloge 2w Ziffer & der Begriindung)

9, IMMISSIONEN
9.1 Verkehrsimmissionen

Um die von den angrenzenden Strapen auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen durch den Kfz-Verkehr =zu ermitteln und ggf. Art und
Unfang aktiver Schallschutzmafnahmen zu bestimmen, sind entsprechende
Gutachten gem. DIN 18005 - Schallschutz im Stddtebau - erstellt wordem.

Die Fertigstellung der "Vechtaer StraBe" (L 845 neu) Ende des Jahres 1992
hat zu einer Umverteilung der bisherigen Verkehrsstréme gefihrt. Da
Zahlungen bis zur Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vorlagen, sind den
Berechnungen die Prognosebelastungen der "Verkehrsuntersuchung Lohne,
Ost-West-Verbindung" (1989/1990) zugrundegelegt worden.
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Erste Verkghrszéhlungen nach Fertigstellung der "Vechtaer StraBe" (L 845
neu) bestatigen die prognostizierten Belastungszahlen, so dap auf eine
Uberarbeitung des Verkehrsldrmgutachtens verzichtet werden konnte.

Eine Verkehrsmenge von 5.275 Kfz/24 h hat sich auf die "Vechtaer Strape"
verlagert. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betragt hier 70 km/h.

Die (Prognose-)Belastungen der Ubrigen StraBen im Plangebiet - oder
unmittelbar daran angrenzend - betragen:

Durchschnittliche t&gliche Verkehrsmenge (DTV):

"LindenstraBe" (6stl. Abschnitt) : DTV = 3.535 Kfz/24 h
"Lindenstrafe" (westl. Abschnitt): DTV = 4.453 Kfz/24 h
"An der Kirchenziegelei® : DTV = 2.257 Kfz/24 h

Auf diesen Strafen betrdgt die zulassige Hochstgeschwindigkeit 50 km/h.

"An der Kirchenziegelei" ergeben sich Beurteilungspegel von 61 dB tags und
51 dB nachts an den vorhandenen Wohngebduden (Gartenbaubetrieb). Die
Orientierungswerte fiir MI-Gebiete (60 dB tags, 50 dB nachts) werden nur
geringfigig um 1 dB i{iberschritten. Die von der "Lindenstrafe" auf das
vorhandene Wohngebdude einwirkenden Beurteilungspegel betragen 59 dB tags
und 49 dB nachts. Die Orientierungswerte fiir MI-Gebiete (s. 0.) werden
nicht Uberschritten. Aktive oder passive Schallschutzmapfnahmen sind fur
diesen Bereich nicht erforderlich.

Die im Ostlichen Abschnitt der "LindenstraBe" auftretende Verkehrsmenge
deutlich geringer ist als im westlichen Bereich. Im westlichen Abschnitt
treten an den Baugrenzen des S0-Gebiets keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte auf. Fir die Beurteilung des Schutzanspruchs der
SO0-Nutzungen sind die Orientierungswerte fur GE-Gebiete zugrundegelegt
worden, da die vorhandenen bzw. geplanten Nutzungen innerhalb des
SO-Gebiets einen iberwiegend gewerblichen Charakter aufweisen.

Die von der "Vechtaer Strape" auf das vorhandene Wohngebdude (MI) im
Nordwesten des Plangebiets einwirkenden Schallimmissionen
{Beurteilungspegel) betragen 58,5 dB tags und 49,7 dB nachts. Die
Orientierungswerte fiir MI-Gebiete (60 dB tags, 50 dB nachts) werden nicht
Uberschritten. Dartiber hinaus hat sich der Grundstiickseigentiimer bereits
durch eine Aufwallung an der noérdlichen Parzellengrenze vor den
Verkehrsimmissinen der "Vechtaer Strafe" geschiitzt. An den Baugrenzen des
SO-Gebiets betragen die Beurteilungspegel 63,3 dB tags und 54,5 dB nachts.
Die Orientierungswerte flir GE-Gebiete (s. o0.) von 65 dB tags und 55 dB
nachts werden nicht Uberschritten.

Am Gymnasium ergeben sich Beurteilungspegel von 50,8 dB tags und 42,0 dB
nachts. GemdB § 2 Abs. 1 Nr. 16 Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchv)
betragen die Immissionsgrenzwerte fur Schulen 57 dB tags und 47 dB nachts.
Die Grenzwerte werden durch die von der "Vechtaer Strape" ausgehenden
Immissionen nicht tberschritten.

Die Berechnungen zeigen, dap aktive oder passive Schallschutzmafnahmen
innerhalb des Plangebiets nicht erforderlich sind.
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9.2 Gewerbliche Immissionen

Un festzustellen, in welchem Umfang im Bereich der Sonderbauflichen
Schallimmissionen auftreten dirfen ohne die vorhandene Wohnnutzung im
Nordwesten des Plangebiets (MI) sowie die Nutzung des Schulgeléndes zu
beeintrdchtigen, ist der flachenbezogene Schalleistungspegel (FSP)
errechnet worden. Das Berechnungsergebnis ist als Festsetzung in den
Bebauungsplan eingeflossen. Der FSP ist mit 65 GB tags und 55 dB nachts
festgesetzt. An dem vorhandenen Wohngebdude im Nordwesten des Plangebiets
ergeben sich Beurteilungspegel von 53 dB tags und 43 dB nachts. Diese
Werte unterschreiten die Orientierungswerte flir MI-Gebiete (50 dB tags und
45 dB nachts), so dap eine ausreichende Wohnruhe gewdhrleistet ist.

Da der Abstand zwischen 80-Flichen und Gymnasium grdBer ist als der
zwischen S50- und MI-Fléche, werden auch am  Schulgebdude die
Orientierungswerte flir MI-Gebiete nicht {iberschritten.

9.3 Landwirtschaftliche Immissionen

Nordwestlich des ©Plangebiets befindet sich eine landwirtschaftliche
Hofstelle mit Intensivtierhaltung. Nach Angabe des Landkreises Vechta
werden hier Mastschweine und Rinder gehalten. Fs ist beabsichtigt, den
derzeitigen Bestand an Mastschweinen zu erweitern, so dap sich aufgrund
der Geruchsimmissionen ein Schutzabstand gem. VDI-Richtlinie von 230m (zu
MI-Gebieten) ergibt.

Da es sich um bestehende Nutzungen handelt (Wohngebaude/
landwirtschaftliche Hofstelle), ist auch schon derzeit das Gebot der
gegenseitigen  RlUcksichtnahme Zu  beachten. Aus diesem Grund sind

Erweiterungen der landwirtschaftlichen  Nutzung schon jetzt nicht
uneingeschrankt mdglich. Da durch eine detaillierte Festsetzung der
Baugrenze an dem vorhandenen Gebaude innerhaldb des MI-Gebiets nur
geringfigige Erweiterungen ermdglicht werden, treten durch die Planung
keine zusatzlichen Einschrdnkungen der landwirtschaftlichen Nutzung auf.

10. ALTLASTEN

Norddstlich des Plangebiets befinden sich zwei Altablagerungen. Die Stadt
Lohne hat den Landkreis Vechta als zustandige Behdrde vom Vorhandensein
dieser Altablagerungen informiert.

11. KINDERSPIELPLATZE

Im Plangebiet ist nach dem "Niedersachsischen Spielplatzgesetz" (NSpPG)
ein Kinderspielplatzbedarf von 91 gm ermittelt. Es ist kein Spielplatz
festgesetzt, da der v. g. Bedarf auf den innerhalb des Plangebietes
gelegenen Spiel- und Sportfldchen abgedeckt wird. Diese sind zu Fup und
mit dem Rad verkehrssicher erreichbar. :

Eine Ausnahmegenehmigung gem. § 5 NSpPG wird beim Landkreis Vechta
beantragt.
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12. STADTEBAULICHE ZAHLEN UND WERTE

12.1. Bruttobauland (Fliche des Plangebiets) 100,00 % ca. 17,47 ha
12.2, Offentliche Verkehrsflichen 9,04 % ca. 1,58 ha
v davon:

12.2.1 Wohn- und SammelstraBen ca. 1,37 ha

12.2.2 Fup- und Radwege ca. 0,21 ha
12.3. Offentliche Griunflédchen

(Griinanlage) 6,35 % ca. 1,11 ha
12.4. private Grﬁnfléche 1,89 % ca. 0,33 ha
12.5. Nettobauland 82,72 % ca. 14,45 ha

davon:

12.5.1 MI-Gebiet ca. 1,32 ha

12.5.2 SO-Gebiete ca. 5,68 ha

12.5.3 Gemeinbedarfsflédche ca. 6,87 ha

(Hallenbad ca. 1,07 ha,
Schule ca. 3,69 ha,
Sportplatz ca. 2,11 ha)

12.6. Zulédssige Bruttogeschopfliche Wohnen

MI-Gebiet: 8.300 gm x 0,6 GFZ x 70 % +
0% =

4.900 gm x 0,3 GFZ x 7 ca. 4.515 gm

12.7. Anzahl der Wohneinheiten ca. 12

12.8. Einwohner zukiinftig
(3,5 EW/WE) ca. 42

Vom Mischgebiet ist 70 % als Wohngeschopfldche angerechnet worden.
Kinderspielplatzfldche: erforderlich mindestens 2 % der BGF Wohnen
von ca. 4.515 gm = ca. 91 gm

(gem. Niedersdchsischem Gesetz iiber Spiel-
pléatze vom 06.02.1973)
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13, BODENORDNUNG UND REALISIERUNG

Zur Realisierung der Planung sind Bodenordnungsmapfnahmen erforderlich.
Sollte eine freiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentiimern nicht
moglich sein, so behdlt sich die Stadt Lohne das gesetzliche Verfahren der
Umlegung vor.

Als Planunterlage ist ein Katasterplan im MafBstab 1:1000 des Katasteramtes
Vechta verwendet worden.

Sollten bei den Bauarbeiten archaologische Funde gemacht werden, sind
diese unverziiglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauftragten flur die
archdologische Denkmalpflege zu melden.

Aufgestellt:

Osnabruck, 19.06.1996 Des/Ju Plan Nr. 8946/14
PLANUNGSBU RO DIPL,ING GARTHATU S, f], N
ARCHITEKTUR . STADTEBAU . ORTS- UND UMWELTPL@NUNG“#' 6@@%110600
LENGERICHER LANDSTRASSE 19 49078 0osNABRUCK

TELEFON (05 41) 44 11 01-2 TELEFAX (05 41) 44 11 03

Lohne, 22.08.1998 Hat vorgelegen

Vechta, den 13 08 96

T vwm—

LANDKREIS VECHTA
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Anlage zu Ziffer 8 der Begriindung

Ergdnzung der Begriindung aufgrund des Genehmigungsverfahrens des
Landkreises Vechta vom 13.08.1996 und des Beitrittsbeschlusses vom
10.09.1996:

1. Der rechnerische Kompensationsiiberschuf3 von 71.000 Wertpunkten im
Bebauungsplan Nr. 88 ist mit Hilfe eines anderen Bewertungsmo-
delles errechnet worden.

Die Umrechnung in das auch zum Griinordnungsplan des Bebauungspla-—
nes Nr. 86/I verwendete Modell ergibt einen UberschuB von 44.700
Wertpunkten, mit denen das Kompensationsdefizit aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 86/I voll ausgeglichen werden soll.

2. Die mit Schreiben vom 31.07.1996 hierzu nachgereichte Ermittlung
ist nachtrdglich vom Rat der Stadt Lohne als Teil der Abwigung
und als Bestandteil der Begriindung zu beschlieBen.



Ermittlung laut Schreiben vom 31.07.1996

Die Abblldung auf der fo!genden Selte grbi eine Ubersxchi iiber dle Lage des Gebletes des
Bebauungsplanes Nr. 88, unterteilt in Eingriffsfliche und MaBnahmenflache. (nnerhalb der
MaRnahmenflache wird aufgezelgt wie die Teilbereiche dar Ausgieichsfidche beiegt sind.

Der Eingriff durch den Bebauungsplan Nr. 88 wird innerhalb der Eingriffsfldche durch Anla-
ge von Gehdlzen und Saumstrukturen auf Acker sowie in der MalRnahmenfidche durch
Entwickiung einer Wiesenbrache auf Acker (6.900 gm) und Entwicklung einer Sukzessions-

fldche kompensiert (15.100 qm).

Der Einé’;n‘ff durch den Bebauungsplan Nr. 88/l wird durch die Entwicklung einer Wiesen-
brache auf Acker (9.800 gm) kompansiert.

v

Fiir die Kompensation des Defizites durch den Eingriff im Bebauungsplan Nr. 86/[ stehen
noch 51.000 qm zur Verfigung. Die laut Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 88
vorgesehenen Mafinahmen werden wie folgt bewsrtet:

Bestand Wert- [Planung Wert- |Flichengréfe |Wertpunkte
stufe stufe
Acker 0,8 |Wiesanbrache 2 22.200 26.640
- | mit Gehélzen
Ruderalfldche 2 . | Trockenbiotape 3,5 3750 5625
in der Umge- :
bung des Tei-
Bereich des Tei- 2,5 |Teichbereich 3 25.050 12.525
ches (Sukzessions-
flache)
Summe ' 51.000 44.790

Durch die Durchfiihrung der vorgesehenen Mallnahmen auf der Maftnahmenfidche des
Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 88 kann das Defizit aus dem BebauunQSplan

Nr. 86/ kompensiert werden,




Abbiidung 1: Eingriffs- und Malktnahmenflache des B-Planes Nr. 88 und flichenhafte Zu
A ordnung der MalRnahmen|
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