STADT LOHNE

LANDKREIS VECHTA / OLDENBURG

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

BEBAUUNGSPLAN NR. 87

FUR DAS GEBIET ZWISCHEN VULHOPSWEG, BAKUMER
STRASSE, STRASSE “ AN DER BAHN " UND BAHNLINEE
MIT BAUGESTALTERISCHEN FESTSETZUNGEN



1. ALLGEMEINES

der Stadt Lohne hat am 26.04.1990 beschlossen, den Bebauungsplan
ur das Gebiet zwischen Vulhopsweg, Bakumer Strafe, Strapfe "“An
" und der Bahnlinie - mit baugestalterischen Festsetzungen

[}

er Rat
Nr. 87 - £
der Bahn"
aufzustellen.

Anlap der Planung ist es, die unbebauten Flachen zwischen der vorhandenen
Bebauung im Westen an der "Bakumer Strafe" (Mischnutzung} und der
Wohnbebauung im Osten des Plangebietes {iberwiegend einer Wohnnutzung
zuzufiihren und somit der Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Ein- und
Zweifamilienhduser zu entsprechen. Hierbei ist die Gemengelage von Wohnen,
nicht wesentlich stérendem Gewerbe- (Einzelhandel, Biiros, Autohandel,

Gaststatte, Gewerbebetriebe, Tiefbauunternehmen und Zimmerei) Zu
bericksichtigen. Durch Verhandlungen unter Beteiligung des
Gewerbeaufsichtsamtes, der Industrie- und Handelskammer und des
Landkreises Vechta konnte erreicht werden, dap das Bauunternehmen an
geeigneter Stelle neu angesiedelt wird. Eine Aussiedlung des

Zimmereibetriebes ist nicht mdglich.

Das Plangebiet umfaft ca. 9,3 ha. Es ist an der "Bakumer StraBe" in einer
Tiefe von ca. 70 m und im Nordosten am "Vulhopsweg" in einer Tiefe von ca.
30 m weitgehend Dbebaut. Die Restflache wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich als Ackerfldche genutzt.

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Im 6stlichen Bereich ist eine 1leichte
Steigung zur Bundesbahnstrecke Hesepe/Delmenhorst zu verzeichnen.

Naturrdumliche  Besonderheiten liegen nicht vor. Der erhaltenswerte
Baumbestand ist in der Katasterunterlage gekennzeichnet. Um den Eingriff
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, der durch den Bebauungsplan
vorbereitet wird, zu erfassen, zu bewerten und den Kompensationsbedarf zu
ermitteln, ist ein Grinordnungsplan erstellt worden, der der Begriindung
als Anlage beigefligt ist.

Um die bestehende Gemengelagensituation durch die Festsetzung von
Schallschutzmapnahmen zu verbessern, ist eine gutachterliche Stellungnahme
zu den Schallimmissionen, die von dem vorhandenen Zimmereibetrieb auf die
angrenzenden  Wohngebdude einwirken, in Auftrag gegeben worden. Das
Gutachten ist der Begrindung als Anlage beigefiigt.

2. GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Stadt Lohne.
Begrenzt und verkehrlich erschlossen wird es von der Verkehrsstrape
"Bakumer Strape" (L 488) sowie den Erschliefungsstrafen "Vulhopsweg" und
"An der Bahn". Unmittelbar 6stlich des Plangebietes 1liegt die
Bundesbahnstrecke Hesepe/Delmenhorst.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 87 1liegt innerhalb der Gemarkung
Lohne, Flur 25 und wird im einzelnen wie folgt begrenzt:

im Norden:

durch die nérdliche Grenze der Strafenparzelle 87 ("vVulhopsweg"):



im Osten:

ausgehend von einem Punkt auf der nérdlichen Grenze der Strafenparzelle 87
("Vulhopsweg"), ca. 28,50 m 6stlich des siddstlichsten Grenzpunktes der
Parzelle 55/5 gelegen; von dort durch eine ca. 10 m lange, geradlinige
senkrechte Verbindung, die Strapfenverkehrsfléche kreuzend, bis auf den
nordéstlichsten Punkt der Parzelle 83/2; weiter durch die 6stlichen
Grenzen der Parzellen 83/2 und 83/3 und letztlich durch die westliche
Grenze der Parzelle 262/18 (Bundesbahnstrecke Lohne/Vechta) ;

im Siden:
durch die nérdliche Grenze der Strafenparzelle 66;
im Westen:

durch die 6stliche Grenze der Strapenparzelle 122/2 ("Bakumer Strape").

3. EINORDNUNG DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, da
die Festsetzungen des Bebauungsplanes den  Grundziigen der im
Fldachennutzungsplan dargestellten stddtebaulichen Entwicklungszielen nicht
widersprechen.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir dag Plangebiet gemischte
Baufldchen (M) im Westen (eine Grundstiickstiefe entlang der "Bakumer
Strape") und Wohnbaufldchen (W) im Osten dar. Zwischen M- und W-Fl&achen
sind teilweise Grinfldchen dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen eine geringfiigige Erweiterung
der Mischgebiete anstelle der im  wirksamen Flédchennutzungsplan
dargestellten W-Fldchen und Griinfldchen vor.

Im Bereich des bestehenden Zimmereibetriebes wird durch die Festsetzung
eines Eingeschrénkten Gewerbegebiets (GEe) eine begrenzte
Erweiterungsméglichkeit geschaffen. Das festgesetzte GEe-Gebiet
iberschneidet nur unwesentlich die im Flachennutzungsplan dargestellten
W-Flachen. Durch detaillierte Festsetzungen (u. a. flachenbezogener
Schalleistungspegel, aktive Schallschutzmapnahmen, Abstand Zu den
angrenzenden  WA- und MI-Gebieten durch &ffentliche Griinflachen) ist
sichergestellt, daB der Gebietscharakter mehr dem eines Mischgebiets als
dem eines Gewerbegebiets gleicht und die vorhandene Gemengelagensituation
verbessert wird. Aus diesen Grinden besteht in der Festsetzung eines
GEe-Gebiets kein Widerspruch zu den Grundzigen der im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellten Planungsziele.

Die Uberschneidung von Baufldchen mit im wirksamen Flédchennutzungsplan
dargestellten Grinflachen wird durch die Festsetzung von 6ffentlichen
Grunflachen und privaten Pflanzgeboten weitgehend ausgeglichen.



4. PLANUNGSABSICHTEN UND ZIELE

Zziel der Planung ist es, unter Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungen,
(Wohnen, nicht wesentlich stdrendes Gewerbe und Gewerbe entlang der
"Bakumer Strafe"/wWohnbebauung im Nordosten  am "Vulhopsweg") eine
stadtebaulich vertrdgliche Nutzungsgliederung innerhalb des Plangebiets zu
erzielen und die vorhandene Gemengelagensituation zu verbessern.

Schwerpunkt der vorhandenen Nutzungen ist im Westen des Plangebiets die
Mischnutzung und im Osten das Wohnen. Um diesen Siedlungsbereich

stddtebaulich  abzurunden wund entsprechend der Nachfrage nach
Wohnbauflachen zu erweitern, 1liegt die Prioritdt der Planung in der
Festsetzung immissionsgeschiitzter (Gewerbeldrm) "WA- und MI-Gebiete". Dem
bestehenden Zimmereibetrieb sollen unter Berlcksichtigung von
Immissionsschutzmapnahmen Erweiterungsmdglichkeiten gegeben werden. Ein
welteres Planungsziel ist der verkehrsberuhigte Ausbau- der

Erschliefungsstrafen, um die Wohnqualitdt zu erhdhen.

Zur Bundesbahntrasse hin so0ll das Plangebiet eingegrint und die
vorhandenen Baume erhalten werden.

5. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE

Die Planung ermdglicht mit ihren Einzelfestsetzungen lber Art und Map der
baulichen ©Nutzung sowie der Bauweise und der Uberbaubarkeit eine
stadtebaulich  vertrédgliche Gliederung der Gemengelagensituation (enge
Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe) innerhalb des Plangebietes.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Siedlungsstruktur (Wohnen, Gewerbe, Handel und Gastronomie)
beidseitig der "Bakumer Strape" (L 488) sind fUr den westlichen
Planbereich "MI-Gebiete" festgesetzt. Nordlich der Strafe "Pohlgeerskamp"
ist ein Zimmereibetrieb angesiedelt. Da dieser baurechtlich Bestandsschutz
genieft und eine Aussiedlung zur Zeit nicht erreicht werden kann, ist die

Betriebsflache mit Erweiterungsmdglichkeiten als "Eingeschréanktes
Gewerbegebiet" (GEe-Gebiet) mit  Festsetzung eines "Fldchenbezogenen
Schalleistungspegels" (FSP) so ausgewiesen, da die benachbarten Wohnungen

innerhalb der "MI-Gebiete" und der "WA-Gebiete" nicht wesentlich bzw.
nicht gestdort werden.

Um die vorhandenen Gewerbebetriebe an der L 848/"Pohlgeerskamp" zu
erhalten und um Einschrdnkungen der gewerblichen Nutzung durch eine zu
enge Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen auszuschliepen, ist das Wohnen
in diesem Bereich (MI2-Gebiete) nur in Verbindung mit einer gewerblichen
Nutzung zuldssig.

Fir die Flachen im Nordosten des Plangebiets zwischen "Vulhopsweg" und
Eisenbahntrasse ist die Fortsetzung der vorhandenen Wohnbebauung mit Ein-
und Zweifamilienhdusern nach Sldwesten geplant. Entsprechend des Bestandes
und im Ubergang zu den "MI-Gebieten" ist hier ein "Allgemeines Wohngebiet"
(WA-Gebiet) festgesetzt.



Unzuldssige Nutzungen

Tankstellen sind innerhalb des
vermehrten Kfz-Verkehr die  Wohnqua
beeintrédchtigen.

sie durch
Baugebiete

Gartenbaubetriebe sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulédssig,
da sie aufgrund des fléchenintensiven Grundstiicksbedarfs der vorhandenen
und beabsichtigten kleinteiligen stadtkernnahen Baustruktur nicht
entsprechen wiirden.

Vergnigungsstdtten sind in den "Mischgebieten" MI1 und MI2 und im "Einge-
schrankten Gewerbegebiet" GEe unzuldssig, da sie die Wohn- und Geschafts-
qualitdt innerhalb dieser Baugebiete erheblich beeintridchtigen. Die An-
siedlung von Spielhallen, Vergniigungsstdtten oder ahnlichen Unternehmungen
im Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung, hat eine Verdrangung von anderen
"Mischgebiets- und gewerblichen Nutzungen" zur Folge und fihrt damit zu
einer negativen, nicht beabsichtigten Verdnderung der Nutzungsstruktur.

Durch den Betrieb dieser Vergniigungsstdtten 1dpt sich in der Regel ein
wesentlich hoéherer Flichenumsatz erzielen alsg beispielsweise durch den
Betrieb eines Fachgeschaftes. Diese wirtschaftliche Kraft der
Vergniigungsstdtten fihrt zu dem v. g. Verdrdngungseffekt anderer
Mischgebiets- und Gewerbegebietsnutzungen.

Neben den nachteiligen Strukturverdnderungen wird durch diese
Vergnigungseinrichtungen das Niveau der unmittelbaren und mittelbaren
Nachbarschaft so negativ verdndert, dap eine Ansiedlung, =z. B. einer
gehobenen Wohnbebauung, gar nicht mehr in Frage kommt. Der Uberwiegende
16-Stunden Betrieb dieser Vergniigungseinrichtungen mit dem damit
verbundenen Larm sowie die insbesondere nachts durch An- und Abfahrt
verursachten Verkehrsemissionen beeintrdchtigen die Wohnqualitit in den
"Mischgebieten" MI1 und MI2 zusatzlich. :

Fir die "Mischgebiete" und das "Eingeschréankte Gewerbegebiet" wirde die
Ansiedlung der v. g. Vergnlgungsstdtten den stadtplanerischen Absichten
der Stadt Lohne in diesem Bereich =zuwiderlaufen und stadtebauliche
Fehlentwicklungen verursachen.

5.2 Map der baulichen Nutzung

5.2.1 Geschossigkeit

Im benachbarten Bereich (eine Grundstiickstiefe) um das "GEe-Gebiet" ist

nur eine maximale eingeschossige  Bauweise zuldssig, da die
Immissionsberechnungen anhand von festgelegten Aufpunkten in diesem
Bereich (siehe Anlage) unter Bertcksichtigung vorgegebener

Schallschutzmapnahmen (begrinte Larmschutzwande von ca. 2,50 m (ber Niveau
Betriebsgeldnde) ergeben haben, dap bei Wohnrdumen, die héher als ein
Geschop 1lber vorhandenem Gelandeniveau liegen, kein ausreichender
Schallschutz nach DIN 18 005 ("Schallschutz im Staddtebau") gegeben ist.
Somit wirde die Wohnqualitdt in den Obergeschossen beeintrachtigt.

Fur das ubrige Plangebiet ist in Abstimmung zur vorhandenen Bebauung im
Geltungsbereich und den angrenzenden Siedlungsbereichen die Hochstgrenze
mit zwel Vollgeschossen festgesetzt. Die Gebdudehdhen sind auf max. 10 m
begrenzt, um zu verhindern, dap einzelne Gebdude bei der jeweils moglichen
Ausnutzung von Bautiefe, Geschossigkeit und Dachneigung zu hoch aus dem
Gelande herausragen und negative Auswirkungen (Verschattung) auf die
Nachbarn erfolgen.



5.2.2 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschoffldchenzahl (GFZ)

Bei der Festsetzung der GRZ und GFZ fiir
(gem. § 16 BauNVQO) dirfen gem. § 1
Uberschritten werden:

liche Anlagen im Bebauungsplan

bau
7 BauNVO folgende Obergrenzen nicht

in WA-Gebieten GRZ 0.4, GFZ 1.2
in MI-Gebieten GRZ 0.6, GFZ 1.2
in GE-Gebieten GRZ 0.8, GFZ 2.4.

Um die Versiegelung der privaten Grundstiicksfldchen im Plangebiet zu
minimieren, sind die gem. § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen des MaBes
der baulichen Nutzung GRZ in den WA-Gebieten um ca. 12,5 %, in den
MI-Gebieten wum ca. 42 % und in dem GEe-Gebiet um ca. 25 % reduziert. Die
GFZ sind der Geschossigkeit entsprechend festgesetzt.

5.3 Bauweise

Um die Strafenrdume =zu betonen und ein ruhiges und einheitliches
Siedlungsbild zu erzielen, ist entlang der Erschliefungsstrafen eine
traufenstdndige Stellung der Gebdude festgesetzt ("Stellung baulicher
Anlagen"). ;

"Allgemeines Wohngebiet" WA

Angepapt an die vorhandene Bebauung beidseitig des "Vulhopsweges" und um
dem Wunsch der Baulandsuchenden nachzukommen, ist die offene Bauweise mit
Einzel- und  Doppelhdusern festgesetzt. Dies entspricht auch dem
vorhandenen Ein- und Zweifamilienhauscharakter.

Der Abstand der Baugrenzen zu den Strapenverkehrsflachen von 5 m
gewahrleistet die Anlage von straRenbildprégenden Vorgdrten.

Die durchschnittliche Tiefe der {berbaubaren Grundstiicksflachen von ca.

25 m erméglichen einen angemessenen Spielraum in der Plazierung der
BaukOrper.

"Mischgebiete" MI1 und MI2

Entsprechend der bestehenden Bebauung ist die offene Bauweise mit Eingel-
und Doppelhdusern festgesetzt.

Der Abstand der Baugrenzen  von uberwiegend 3 m Zu den
Strapenverkehrsflachen soll in Verbindung mit den Hauptfirstrichtungen der
Gebdude (traufenstdndig zu den Strafen) die StraPenrdume betonen und das
charakteristische Erscheinungsbild innerhalb des Plangebietes fortsetzen.

Die dUberbaubaren Grundstlicksfldchen sind meist grofflachig entlang der
Uberwiegend vorhandenen Strafen und Wege festgesetzt, um die Grundstiicke
baulich optimal flir nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe nutzen zu
konnen.

"Eingeschranktes Gewerbegebiet" GEe

Die abweichende Bauweise ist festgesetzt, um eine, der hier vorgesehenen
gewerblichen  Nutzung entsprechende, funktionsgerechte Bebauung zu
ermbglichen. Dabei koénnen die Gebdudeldngen 50 m {berschreiten. Die
Abstdnde regeln sich nach der Landesbauordnung.



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

Die "Ortliche Bauvorschrift tber die Gestaltung" gilt nur fir
"Mischgebiete" und "Allgemeine Wohngebiete", um unter Beriucksichtigung der
Gestaltung der bestehenden Wohn- und teilweise Geschiftsbebauung entlang
der "Bakumer Strape" (L 48) und des "Vulhopsweges" einen gestalterischen
Rahmen Zu setzen, Das "GEe-Gebiet" wird von den gestalterischen
Festsetzungen ausgenommen, um aus nutzungsbedingten und funktionalen
Grinden Freiheiten fiir eine zweckorientierte Bebauung zu ermdglichen.

In Abstimmung =zu den Dachformen der bestehenden Bebauung in den
"Mischgebieten" und "Allgemeinen Wohngebieten" sind Sattel- und/oder
Walmddcher/Krippelwalmddcher festgesetzt.

Die festgesetzte Dachneigung von 35 Grad - 50 Grad beinhaltet das breite
Spektrum an vorhandenen Dachneigungen im Plangebiet. Somit werden den
Bauherren  Freiheiten bei der Dachgestaltung (z. B. Bindung an die
Dachneigung bei Fertighdusern) belassen.

Untergeordnete Nebenanlagen (gem. § 14 Abs. 1 BauNVO) sowie FEinzel- und
Doppelgaragen (gem. § 12 Abs. 1 BauNVO) sind von den Festsetzungen uber
Dachform und Dachneigung nicht betroffen, da sie das Ortsbild
stddtebaulich nur unwesentlich beeinflussen.

Die Fassaden und die Dacheindeckung von Doppelhdusern und Hausgruppen sind
mit demselben Material und in derselben Form und Farbe auszufihren, um
diesen Gebaduden ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben.

Um die  Hauptdachfldchen =zu betonen und um ein unverhdltnismdpiges
Herausheben der Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte =zu vermeiden,
sind diese bis zu 1/2 der Traufldnge der entsprechenden Gebiaudeseite
zuldssig. Zusdtzlich ist fir Dachaufbauten aus den v. g¢. Grinden der
Abstand zum Ortgang mit mindestens 2 m eingeschrdnkt.

Zur Durchgrinung und Verbesserung des Erscheinungsbildes der Strafenrdume
werden die Grundstlicksstreifen zwischen  erschliepender Offentlicher
Verkehrsfldche und Vorderer Gebdudefront, verldngert bis zu den seitlichen
Grundstucksgrenzen, als Vorgarten festgesetzt. Um zu vermeiden, daf diese
Festsetzung, z. B. bei Eckgrundstlcken, =zu einer nicht beabsichtigten
Harte fihrt, sind im Einzelfall Ausnahmen gemdp § 85 NBauO zuldssig.

7. ERSCHLIESSUNG
7.1 Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird Uber die "Bakumer Strafe" (L 488) an das Stadtzentrum
und an das Uberdrtliche Strafennetz angebunden.

Die innere Erschliefung erfolgt duber die Wohnstrapen "Pohlgeerskamp",
"Vulhopskamp", Planstrafen A, B und C, die als Sackgassen (Stichstrapen
mit Wendehammer) den Durchgangsverkehr ausschliepen und durch den geplan-
ten verkehrsberuhigten Ausbau entscheidend zur beabsichtigten Wohnqualitdat
(ruhige Einfamilien- oder Mehrfamilienhausbebauung) beitragen.



Die Fup- und Radwegverbindungen ergdnzen die Durchlédssigkeit deg
Plangebietes. Durch die Festsetzung der Fuf- und Radwege entlang der Bahn
und dem Anschluf an die vorhandenen und geplanten Erschliepungsstrafen
werden die einzelnen Siedlungsbereiche innerhalb des Plangebiets
miteinander vernetzt. OUber dieses Wegenetz ist der Kinderspielplatz aus
dem gesamten Plangebiet fupliufig erreichbar.

Damit die Strape "Pohlgeerskamp" vom gewerblichen Verkehr aus dem
GEe-Gebiet frei gehalten wird, ist an ihrer ndérdlichen
Strafenbegrenzunglinie ein Ein- und Ausfahrtverbot festgesetzt. Hierdurch
wird die Verkehrssicherheit und die Wohnqualitdt fir die Anlieger erhdht.

Die Mape der Sichtdreiecke (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) entsprechen im
gesamten Bebauungsplangebiet der EAE (Empfehlungen fiir die Anlage von
Erschliefungsstrafen).

Die Querschnitte der einzelnen Strafen sind wie folgt vorgesehen:
"Vulhopsweg" ca. 10,00 m

Wohnstrafen "Pohlgeerskamp", "Vulhopskamp" und Planstrafe C ca. 7,00 m
(verkehrsberuhigt)

Planstrafe A - Wohnweg - ‘ ca. 4,75 m
(verkehrsberuhigt)
Planstrafe B - Wohnweg - ca. 7,00 m
(verkehrsberuhigt)
Planstrafe D - Wohnweg - ca. 5,50 m
(verkehrsberuhigt)

Bei dem verkehrsberuhigten Ausbau ist eine Trennung Fahrbahn/Gehweg nicht
vorgesehen. Einzelheiten {ber den BAusbau werden in den jeweiligen
Ausbauplédnen festgelegt.

7.2 Technische Erschliefung (Ver- und Entsorgung)

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind an die O&rtlichen Netze im Bereich
"Bakumer Strafe" (L 48) und "Vulhopsweg" anzuschliefen. Dies gilt fir die
Wasserversorgung und fir die Versorgung mit Elektrizitdt, Gas und
Telekom-Verkabelung.

Die jeweiligen Versorgungstrdger werden an der Ausbauplanung innerhalb des
Plangebietes beteiligt.

Abwasser und Regenwasser (soweit erforderlich) werden getrennt durch das
Kanalsystem der Stadt ordnungsgemdp abgeleitet.

Ein Teil des anfallenden Oberflidchenwassers kann dem Vulhopsgraben
zugeleitet werden. Derzeit wird von der Stadt  Lohne eine
wasserwirtschaftliche Rahmenplanung  fir den Einzugsbereich des
Vulhopsgrabens, zu dem das Plangebiet gehdrt, erarbeitet. Im Zuge dieser
Planungen sind entsprechende Rickhaltemapnahmen vorgesehen. Um den Abflup
aus dem Plangebiet mdéglichst gering =zu halten, sollte das auf den
Grundsticken anfallende unverschmutz- te Oberflachenwasser nach Mapgabe
der hierzu erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnis versickert werden.

Die Hausmillbeseitigung ist durch den Landkreis Vechta sichergestellt.



Daruber hinaus anfallende Sonderabfdlle durch Gewerbebetriebe sind durch
den Erzeuger ordnungsgemdp zu entsorgen.

8. NATUR UND LANDSCHAFT

Das Plangebiet ist entlang der "Bakumer Strafe" in einer Tiefe von ca. 70
m sowie entlang des "Vulhopsweges" und der Strape "An der Bahn" in einer
Tiefe von ca. 30 m weitestgehend bebaut. Die Restfldche wird derzeit
intensiv landwirtschaftlich als Ackerfliche genutzt. Die Planung fithrt der
unbebauten Restfldche eine Bebauung zu und rundet somit diesen
Siedlungsbereich nordwestlich der Bundesbahnstrecke Hesepe/Delmenhorst
stadtebaulich ab.

Der Bebauungsplan Nr. 87 bereitet eine Umwandlung von landwirtschaftlicher
Nutzflache (Ackerfldche) in Wohnbaufldche, gemischte und gewerbliche
Baufldache und Grinfldchen vor. Durch diese Planung treten Verdnderungen in
der Gestaltung und Nutzung dieser Flachen auf. Dieser Eingriff in die
Natur und Landschaft bewirkt eine nachhaltige Verdnderung des
Landschaftsbildes sowie eine =zusdtzliche Bodenversiegelung von ca. 30 %.
-Durch die Versiegelung kommt es zu einem Verlust der natirlichen
Bodenfruchtbarkeit und Ertragsfdhigkeit sowie zu einer Verdnderung im
Wirkungsgefuge der derzeit vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt und zu einer
Verminderung der Grundwasserneubildung.

Um diese v. g. Eingriffe zu minimieren (gem. § 8 NNatG), sind folgende
MaPfnahmen vorgesehen:

- Begrenzung der versiegelbaren Strafenfldche durch einen hohen Anteil an
verkehrsberuhigten Wohnstrafen und -wegen mit Pflasterung, Pflanzfldchen
und Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflédche.

- Reduzierung der Ausnutzungsziffern GRZ und GFZ in den Baugebieten.

- Versickerung des Oberfldchenwassers auferhalb der Dachfldchen auf den
unbebauten Fldchen der Grundstlicke, soweit dies mdglich ist.

~ Berucksichtigung des erhaltenswerten Baumbestandes.

Baumanpflanzung je vier angelegte Stellpldtze auf dem Stellplatzbereich.

Neben diesen Minimierungsméglichkeiten wird der Eingriff und die
Beeintrachtigung der Landschaft und des Landschaftsbildes durch die
Neugestaltung der 6ffentlichen und privaten Griinfldchen ausgeglichen.

Die Neugestaltung umfapt die Anlage von Haus- und Vorgirten in den "MI-
und WA-Gebieten" mit einer flr diese Bereiche typischen Qualitdt der Flora
und Fauna im Plangebiet, die Eingriinung des "GEe-Gebietes" und die
Begrunung der verkehrsberuhigten Strafen.

Dem Griunordnungsplan, der der Begrindung als Anlage beigefiigt ist, sind
Einzelheiten zu Art und Umfang des Eingriffs sowie zur Kompensationsbilanz
zu entnehmen. Der Grunordnungsplan kommt zu dem Ergebnis, dap ein
Kompensationsdefizit von ca. 1,5 ha verbleibt, das nicht innerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden kann. Zur Durchfihrung der externen
Kompensationsmafnahmen steht der Stadt Lohne eine Ausgleichsfliche auf den
Flursticken 356/127 und 130/1 der Flur 37 zur Verfigung. Diese Flichen
sind 1im Zuge der KompensationsmaPnahmen fiir den Bebauungsplan Nr. 26b von



der Stadt angekauft worden. Detaillierte Ausfihrungen zu Art und Umfang
der geplanten Mapnahmen sind im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 26b
erarbeitet worden. Nach diesen Berechnungen verbleibt ein Uberschup der
fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan Nr. 87
angerechnet wird.

Obwohl  bei der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz damit ein geringes
rechnerisches Kompensationsdefizit verbleibt, wird der Umfang dieser
Ersatzmafnahmen als ausreichend angesehen, da der Stadt Lohne derzeit
keine weiteren Fldchen fir die Durchfihrung von ErsatzmapPnahmen zur
Verfiligung stehen.

9. GRUNFLACHEN

Im Plangebiet sind insgesamt ca. 0,2 ha Offentliche Grinflichen in
Verbindung mit einem ca. 800 gm gropen Kinderspielplatz geplant.

Nordlich der Strape "Pohlgeerskamp" ist zwischen Verkehrsfliche und
Bauflache eine private Pflanzfldche als Sicht- und Immissionsschutz
festgesetzt. Auferdem sind die festgesetzten Larmschutzwdnde mit
immergrinen Pflanzen dicht zu bepflanzen.

Die vorgenannten Grunflachen sind fir AusgleichsmaPnahmen gem. § 10 NNatG
vorgesehen. Einzelheiten dazu sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

10. IMMISSIONSSCHUTZ
10.1 Immissionen aus der Landwirtschaft

Die auPerhalb, sidéstlich und norddstlich des Plangebietes gelegenen
landwirtschaftlichen Betriebe haben keine Intensivtierhaltung und
beeintrachtigen die Wohnqualitdt innerhalb des Plangebietes nicht.

10.2 Gewerbliche Immissionen

Innerhalb des Plangebietes handelt es sich aufgrund der engen
Nachbarschaft von bestehender gewerblicher Nutzung (Zimmerei) und
Wohnbebauung ("WA- und MI-Gebiet") um eine Gemengelagesituation.

Zziel der staddtebaulichen Planung ist es daher, aufgrund der vorhandenen
Situation, eine vertrdgliche Nachbarschaft der v. g. Nutzungen zu
erzielen.

Die Aussiedlung des bislang am "Vulhopsweg" ansdssigen Bauunternehmens ist
zwischenzeitlich sichergestellt worden. Als stdrende gewerbliche Nutzung
verbleibt der Zimmereibetrieb ndrdlich des "Pohlgeerskamp". Dieser Bereich
ist als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Um die von dieser
gewerblichen Nutzung ausgehenden Schallimmissionen, die auf die ndrdlich
und sUdlich liegenden "MI-Gebiete" und das norddéstlich liegende
"WA-Gebiet" einwirken, =zu erfassen, ist gemdB DIN 18 005 "Schallschutz im
Stddtebau" eine gutachterliche Stellungnahme erarbeitet worden, die der
Begrundung als Anlage beigefiigt ist.

"lO“
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Un den  entsprechenden Immissionsschutz in den an das "GEe-Gebiet"
angrenzenden "Mischgebieten" und "Allgemeinen Wohngebieten" gem. DIN 18005
zu gewahrleisten, ist das "GEe-Gebiet" mit einer Immissionsbeschrinkung
(Hochstwert) belegt. Dieser Immissionshéchstwert ist als flachenbezogener
Schalleistungspegel FSP errechnet und festgesetzt. AuPerdem ist ndrdlich
und siidlich des "GEe-Gebietes" als Larmschutzmafnahme eine Larmschutzwand,
die mit immergriinen Pflanzen dicht zu bepflanzen ist, festgesetzt. Die
wirksame Hohe der Wand muf 1t. Berechnung mindestens 2 m iber dem
mittleren Niveau des Betriebsgeldndes betragen.

Durch diese Mapnahmen ist sichergestellt, dap die eingeschossige Bebauung
in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem "GEe-Gebiet" ausreichend vor
Schallimmissionen geschlitzt ist.

10.3 Immissionen durch Kfz-Verkehr

Der nérdlich des "Pohlgeerskamp" ansdssige Zimmereibetrieb wird zu
Anlieferungszwecken auch von Lkw angefahren. Um diesen Schwerlastverkehr,
der eine erhebliche Stdérung der Wohnruhe zur Folge hétte, aus dem
Plangebiet fernzuhalten, und die Wohngebdude siidliche des "Pohlgeerskamp"
vor Schallimmissionen, Abgasen, Staub, etc. =zu schiltzen, ist an der
nérdlichen Strafenbegrenzungslinie ein Zu- und Abfahrtverbot festgesetzt,
so dap die Erschliepung des Zimmereibetriebes ausschlieplich von der L 848
"Bakumer Strafe" erfolgt.

10.4 Immissionen durch Schienenverkehr

Das Plangebiet wird im Osten von der Bundesbahnstrecke Hesepe/Delmenhorst
begrenzt. Auf desem Streckenabschnitt verkehren nach Angabe der Deutschen
Bundesbahn 17 Zige innerhalb des Zeitraums von 6.00 - 22.00 Uhr.

Um die Schallimmissionen, die von der Bundesbahnstrecke auf das Plangebiet
einwirken, zu ermitteln, ist eine gutachterliche Stellungnahme gem. DIN
18005 - Schallschutz im Stddtebau - erarbeitet worden, die der Begriundung
als Anlage beigefiigt ist.

Die Geschwindigkeit der 2Zlige betrdgt nach Angabe der Bundesbahn auf der
Strecke Hesepe/Delmenhorst 100 km/h bzw. 60 km/h.

Da die auf dieser Strecke verkehrenden Personenziige (15/24 h) am ca. 300 m
vom Bebauungsplangebiet entfernten Bahnhof halten, ist den Berechnungen
eine reduzierte Geschwindigkeit von 50 km/h zugrunde gelegt worden.

Die Berechnungen gem. DIN 18005 Xkommen zu dem Ergebnis, dap die
Orientierungswerte fiir WA-Gebiete an den der Bahnstrecke zugewandten
Baugrenzen tags geringfigig um 2,5 dB {iberschritten werden. Nachts

verkehren auf der Strecke keine Zlge.

Da die Orientierungswerte nur geringfiigig tberschritten werden und die
Schallimmissionen durch den Schienenverkehr eine vorhandene ortsibliche
Situation darstellen, ist auf die Festsetzung aktiver oder passiver
Schallschutzmafnahmen verzichtet worden.

Bei der Errichtung von Wohngebduden kann jedoch durch eine entsprechende
Grundriforganisation (Anordnung von Wohn- wund Schlafrdumen auf der
larmabgewandeten Seite) sowie durch den Einbau von Schallschutzfenstern
die Wohnruhe deutlich verbessert werden.

_11_
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11, XKINDERSPIELPLATZFLACHE

Im Plangebiet ist nach dem "Niedersichsisc Spi latz i T
Kinderspielplatzbedarf von 619 qm ermittelt. Dieser Bedarf wird auf dem im
Osten des Plangebietes, in der siidlichen Spitze des "WA-Gebieteg"
festgesetzten Kinderspielplatz (ca. 800 gm) abgedeckt.

.=t
-/

3 1" —~d
hen Spielplatzgesetsz e
]

Der Kinderspielplatz liegt innerhalb einer &ffentlichen Grinfldche. Er
liegt fuplédufig glnstig erreichbar, etwa in der Mitte des Plangebietes.

Weitere Spielmdglichkeiten ergeben sich in den verkehrsberuhigten
Wohnstrafen.

- 12 -
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12. STADTEBAULICHE ZAHLEN UND WERTE

12.1 Bruttobauland (Fldche des Plangebiets) 100 % ca. 9,37 ha
12.2 6ffent1iche Verkehrsfléchen 10 % ca. 0,97 h&
davon:
12.2.1 Wohn- und Sammelstrafe ca. 0,82 ha
12.2.2 Fup~ und Radwege ca. 0,15 ha
12.3 6ffentliche Grinflédchen 3% ca. 0,26 ha
davon:
12.3.1 Spielplatz ca. 0,08 ha
12.3.2 Grinanlage ca. 0,18 ha
12.4 Nettobauland 87 % ca. 8,14 ha
davon:
12.4.1 WA-Gebiet ca. 2,60 ha
12.4.2 MI1-Gebiet ca. 3,33 ha
12.4.3 MI2-Gebiet ca. 1,29 ha
12.4.4 GEe-Gebiet ca. 0,92 ha
12.5 Zulédssige Geschoffléache ca. 45.170 gm
: davon:
12.5.1 Wohnen
2.200 x 0,4 GFZ x 100 % + 23.400 x 0,6 GFZ x 100 & +
6.100 x 0,4 GFZ x 70 % + 5.700 x 0,5 GFZ x 70 % +
21,500 x 0,6 GFZ x 70 % + 5.400 x 0,5 GFZ x 50 % +
6.400 x 0,6 GFZ x 50 % = ca. 30.923 gm
12.5.2 Gewerblich genutzte Flachen
6.100 x 0,4 GFZ x 30 % + 5.700 x 0,5 GFZ x 30 % +
21.500 x 0,6 GFZ x 30 % + 5.400 x 0,5 GFZ x 50 & +
6.400 x 0,6 GFZ x 50 % + 9.200 x 0,6 GFZ x 100 % = ca. 14.247 am
12.6 Zuldssige Bruttogeschopfliche Wohnen ca. 30.923 gm

12.7 Anzahl der Wohneinheiten ca. 141 (bei 220 gm BGF Wohnen)

12.8 Einwohner zukiinftig
(3,5 EW/WE) ca. 495

Vom "Allgemeinen Wohngebiet" sind 100 %, vom "Mischgebiet MI1"
und vom "Mischgebiet MI2" sind 50 % als Wohngeschoffléache
worden. Vom "Mischgebiet MI1" sind 30 %, vom "Mischgebiet MI2"
und vom "GEe-Gebiet" sind 100 % als gewerblich genutzte Fliche
worden.

sind 70 %
angerechnet
sind 50 &
angerechnet

Kinderspielplatzfldche: erforderlich mindestens 2 % der BGF Wohnen von

ca. 30.923 gm = ca. 619 gm

(gem. Niedersdchsischem Gesetz fiber Spi
vom 06.02.1973)

festgesetzt ca. 800 gm
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13. BODENORDNUNG UND REALISIERUNG

Zur Realisierung der Planung sind Bodenordnungsmafnahmen erforderlich,
Sollte eine [reiwillige Regelung mit den betroffenen Eigentlimern nicht
méglich sein, so behdlt sich die Stadt Lohne das gesetzliche Verfahren der
Umlegung vor.

Das Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen. Die zur Zeit unbebauten
vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Fldchen kénnen in Ergdnzung zu den
schon bestehenden Wohnstrafen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
87 in Abschnitten erschlossen werden.

Die Erschliefung der Planstrapen C + D ist fiir 1994 vorgesehen, die
librigen Planstrafen werden nach Bedarf ausgebaut,

Als Planunterlage ist ein Katasterplan im MaBstab 1:1000 des Katasteramtesg
Vechta verwendet worden.

Sollten bei den Bauarbeiten archdologische Funde gemacht werden, sgind
diese unverziiglich der zustdndigen Kreis- oder Stadtverwaltung zu melden,
die sofort die "Archdologische Denkmalpflege" des Regierungsbezirkes in
Rastede benachrichtigen wird.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Altablagerungen.
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Aufgestellt:

Osnabriick, 07.11.1994 Des/Th Plan Nr. 9031/22

PLANUNGSBURO DIPL ING GARTHAUS '
ARCHITEKTUR .  STADTEBAU .,  ORTS- UND UMWELTPLANUNG *© ; ¢ Do
LENGERICHER LANDSTRASSE 19 49078 OSNABRUC K 'A. afav
TELEFON (05 41) 44 11 01-2 TELEFAX (05 41) 44 11 03

Lohne, 10:11.1994

e .ﬁ;. atQe. N
(Blirgermeister) ) (Stadtdirektor)

Die Entwurfsbegrindung des Bebauungsplanes Nr. 87 mit baugestalterischen

Festsetzungen hat dem Satzungsbeschlufp gem. § 10 BauGB vom 20Q.07.1994
......... zugrunde gelegen.

!
........ W Hat vorgelegen

(Stadtdirektor)




Ziffer 8 Absatz 6 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 87 erhélt aufgrund der Verfiigung
des Landkreises Vechta vom 30.06.1997 sowie des Beitrittsbeschlusses des Rates der Stadt
Lohne vom 02.10.1997 folgende Fassung:

Dem Griinordnungsplan, der der Begriindung als Anlage beigefiigt ist, sind Einzelheiten zu
Art und Umfang des Eingriffs sowie zur Kompensationsbilanz zu entnehmen. Der Griinord-
nungsplan kommt zu dem Ergebnis, daf} ein Kompensationsdefizit von ca. 1,5 ha verbleibt,
das nicht inmerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kann.

Die Kompensation des Defizits erfolgt auf den Teilflichen der Flurstiicke 69/2 und 70/3 der
Flur 31 entsprechend dem der Begriindung als Anhang beigefiigten Griinordnungsplan vom
10.02.1997.

Absatz 7 wird ersatzlos gestrichen.

Lohne, den 02. Oktober 1997

Stadt Lohne
Der Stadtdirektor

Moy

Niesel



