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1. ALLGEMEINES

Konkreter Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Errichtung eines Wohn-
und Geschéftshauses nach Abbruch der Bestandsgebaude auf den Grundsticken Brinkstralie
19/21. Um das langfristige Planungsziel einer einheitlichen Geb&udeflucht entlang der
BrinkstraRe herzustellen und gleichzeitig die Verkehrssituation fur Fu3ganger und Radfahrer zu
verbessern, soll die StraRenverkehrsflache vor allem in den Bereichen Brinkstrafe 19 und 23-
25 verbreitert werden. Darlber hinaus besteht ein 6ffentliches Interesse daran, die Erreichbar-
keit der riickwartig zur Brinkstral3e liegenden Grundstuicksflachen, die bisher nur tGiber ein privat-
rechtliches Geh- und Fahrrecht erschlossen sind, tber eine 6ffentliche Verkehrsflache verbind-
lich zu regeln.

Auf Grundlage des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. 8 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der z.Z. geltenden Fassung, beschloss
daher der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne, die 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 12-V fur den Bereich Brinkstral3e 11 -29 aufzustellen.

Diese Plananderung verfolgt Ziele der Innenentwicklung der Stadt Lohne und wird daher gem.
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB ent-
sprechend. Es wird daher von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung abgesehen.

Fur den Bereich BrinkstralRe 11-29 gilt der Bebauungsplan Nr. 12/V, der seit dem Jahr 1989
rechtsverbindlich ist. Als Art der baulichen Nutzung werden 6stlich der Brinkstral3e Kerngebiete
(MK), in den ruckwartigen Lagen allgemeine Wohngebiete (WA) und weiter dstlich Flachen flr
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Krankenhaus festgesetzt. Teile der BrinkstralRe
selbst werden auf3erdem durch den Bebauungsplan Nr. 12 erfasst. Durch den Bebauungsplan
Nr. 12/V - 3. Anderung werden die Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 12 und Nr. 12/V
innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs aufgehoben.

2. KARTENGRUNDLAGE, LAGE DES GELTUNGSBEREICHES; BISHERIGE NUTZUNG

Der Plan wurde auf einer digitalen Kartengrundlage im MaR3stab 1:1.000 gezeichnet.

Das Plangebiet umfasst Baugrundstiicke westlich der Brinkstra3e und sidlich der Kranken-
hausstral3e sowie Teile der genannten StraRen im Zentrum der Stadt Lohne. In der Umgebung
besteht kerngebietstypische Nutzung. Die Lage des Geltungsbereiches ist der Ubersichtskarte
auf dem Deckblatt (Maf3stab 1:5.000) zu entnehmen; seine genaue Abgrenzung ist aus der
Planzeichnung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12/V ersichtlich. Im Plan sind auch die
angrenzenden Bebauungsplane gekennzeichnet.

Die BrinkstraR3e ist eine wichtige Verkehrsachse im Zentrum von Lohne. Die im Geltungsbereich
vorhandenen Gebaude werden bisher fiir Wohn- und Geschéaftszwecke genutzt.
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3. PLANERISCHE VORGABEN

3.1 ENTWICKLUNGSBEDARF

Die Stadt Lohne weist seit Gber 30 Jahren einen positiven Saldo der natirlichen Bevolkerungs-
entwicklung auf, d. h. die Geburten und Zuziige Uberwiegen gegeniber den Sterbefallen und
Fortzligen deutlich. Daraus ergibt sich ein stetiger und dringender Wohn- und Versorgungsbe-
darf im Stadtgebiet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 12/V - 3. Anderung werden ca. 5.700 m2 Kerngebiet nunmehr fur
eine 3-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss ausgewiesen; bislang war ein Vollgeschoss
weniger zuldssig. Die Flachen liegen im Ortszentrum. Sie sind von daher fur eine ergdnzende
Geschéfts- und Wohnbauentwicklung gut geeignet. Nutzungskonflikte in Bezug auf Naturschutz
und Landschaftspflege sind auf Grund der Lage praktisch nicht zu erwarten, auch weil
Schutzobjekte oder schutzwiirdige Bereiche nicht vorhanden sind.

3.2 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von 2012 ste-
hen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als Mittelzentrum inner-
halb des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsraumen Oldenburg und Osnabriick aus.
Hier sind MaRnahmen durchzufiihren, die dazu beitragen, diese Raume so zu entwickeln, dass
eine ausgewogene Raumstruktur des Landes erreicht wird. Gema&R dem Prinzip der Entwick-
lung zentraler Orte ist es Aufgabe der Stadt Lohne flr die Bereitstellung von Wohnbauflachen
zu sorgen. Im Ubrigen trifft das LROP keine besonderen Aussagen zum Planungsgebiet.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta sind die Flachen des
Plangebietes bereits Teil des Siedlungsraumes der Stadt Lohne.

Im Ubrigen treffen die Plane der Raumordnung und Landesplanung keine besonderen Aussa-
gen zum Planungsgebiet. Die geplante Entwicklung ist von daher mit den Gbergeordneten Pla-
nungen vereinbar.

3.3 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Fur die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Er wurde mit Verfiigung vom
26.04.1982 genehmigt und mit Bekanntmachung vom 07.05.1982 wirksam.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Lohne als Gemischte Bauflache (M)
dargestellt (siehe folg. Abb.). Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12/V mit der Auswei-
sung von Kerngebieten (MK) ist daher gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Das im Flachennutzungsplan dargestellte Sanierungsgebiet, das noch die Brinkstral3e ein-
schlief3t, hat seine bindende Wirkung verloren, da das Sanierungsverfahren abgeschlossen ist.
Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sowie die einzelnen Bauvorhaben unterliegen nicht
den Bindungen an stadtebauliche Sanierungsverfahren.
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Abb.:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, ohne Mal3stab.
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3.4 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Eine Ubersicht Uiber die rechtsverbindlichen Bebauungsplane im Innenstadtbereich von Lohne
gibt die nachfolgende Abbildung.

Abb.:  Ubersicht der rechtsverbindlichen Bebauungsplane im Innenstadtbereich der Stadt Lohne.
Quelle: Stadt Lohne, Stand:29.06.2015. Maf3stab 1:10.000

Innenstadt M. 1:10000

Fiar den Bereich Brinkstral3e 11-29 gilt der Bebauungsplan Nr. 12/V, der seit dem Jahr 1989
rechtsverbindlich ist (s. nachfolgender Planausschnitt). Als Art der baulichen Nutzung werden
ostlich der Brinkstrale Kerngebiete (MK), in den rickwartigen Lagen allgemeine Wohngebiete
(WA) und weiter 6stlich Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Krankenhaus
festgesetzt. Teile der BrinkstraRe selbst werden aufRerdem durch die Bebauungsplane Nr. 12
und Nr. 12/X erfasst. Durch den Bebauungsplan Nr. 12/V - 3. Anderung werden die Festsetzun-
gen der Bebauungsplane Nr. 12 und Nr. 12/V innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs
aufgehoben.
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Abb.:  Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 12/V (08.12.1989) der Stadt Lohne, unmalf3stablich.
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4. FACHLICHE VORGABEN

4.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

Der Geltungsbereich liegt im Ortszentrum. Wichtige Landschaftselemente sind nicht vorhanden.

4.2 DENKMALSCHUTZ

Dem Denkmalschutz unterliegende Objekte sind im Geltungsbereich nicht vorhanden bzw. der
Stadt nicht bekannt geworden.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht vor- und frihgeschichtlicher Bodenfunde auf dem Bebau-
ungsplan hingewiesen werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. 8§ 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes in die Abwagung Uber die Festsetzun-
gen im Gebiet eines Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Wohnbediirfnisse der Bevolke-
rung als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortentwicklung der Stadt und
ihrer Infrastruktureinrichtungen zu berticksichtigen.

Dabei hat die Stadt Lohne auch daflir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung im Stadtgebiet
in geordneten Bahnen verlauft. Hierzu gehort vor allem, innerdrtliche Flachen einer stadtebau-
lich sinnvollen Nutzung zuzufiihren, nicht zuletzt auch um damit Anspriichen auf Siedlungser-
weiterungen am Ortsrand tendenziell entgegenzuwirken.

Im westlichen Bereich des Plangebietes verlauft die Brinkstral3e, die eine wesentliche Verbin-
dungsstral3e zwischen der Stadtmitte und dem Stadtsiiden darstellt. Von dieser Stralle gehen
Larmemissionen aus, die bei der vorliegenden Planung zu bertcksichtigen sind. Ein Verkehrs-
larmgutachten liegt fiir den Bebauungsplan Nr. 12/V - 3. Anderung nicht vor, da eine Bewertung
der zu erwartenden Larmbelastung und der daraus abgeleiteten SchutzmalRnahmen aufgrund
von vergleichbaren Untersuchungen — u.a. fir den sddlich angrenzenden Bereich der
Brinkstral3e — vorgenommen werden kann.
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Abb.:  Durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) in Kfz/24 h.
Quelle: Stadt Lohne, Verkehrsentwicklungsplan 2013, Verkehrsmengenanalyse (Ausschnitt)

Grundlage bilden die Daten von 2012, die fir die Neuaufstellung des Verkehrsentwicklungs-
plans 2013 ermittelt wurden und die fir die Berechnung der Larmpegelbereiche auf den Prog-
nosezeitraum 2025/2030 hochgerechnet werden. Dabei wurde von einer jahrlichen Steige-
rungsrate von 1 % ausgegangen. Fur die Zukunft ist im Raum Lohne fir die nachsten 7 bis 10
Jahre noch von einem Bevdlkerungswachstum auszugehen, so dass auch fir diesen Zeitraum
noch von einem Zuwachs beim Verkehrsaufkommen auszugehen ist. Danach sollte wie in an-
deren Regionen von Niedersachsen schon jetzt von einem stagnierenden Verkehrsaufkommen
auf hohem Niveau ausgegangen werden. Aus diesem Grunde wird fir den Planungszeitraum
von 15 Jahren ein Verkehrszuwachs von 10 % in Ansatz gebracht (s. hachfolgende Tabelle).

Durchschnittliche Anteil Zulassige Hochstge-
tagliche Verkehrs- Guterverkehr schwindigkeit
stérke (DTV) in % in km/h
BrinkstrafRe, nérdlich
Einmiindung der 5.060 4,0 20
Vogtstralle
BrinkstralRe, stidlich
der Einmiindung der 11.550 40 30
Vogtstralle
KrankenhausstraRe < 1.000 - 20
PlanstraRe < 1.000 - k. A.

Fur die neu geplante ErschlieBungsstraRe wird eine Belastung von weniger als 1.000 Kfz/24 h
fur den Prognosezeitraum angenommen, da dieser Stral3e keine bedeutsame Verbindungsfunk-
tion innerhalb des Stadtgebietes zukommen wird. Die Krankenhausstral3e wurde im Verkehrs-
entwicklungsplan nicht untersucht. Da auch diese Stral3e keine Verbindungsfunktion Uber-
nimmt, wird auch hier eine Belastung von weniger als 1.000 Kfz/24 h angenommen.
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Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf der Brinkstral3e und der stral3ennahen Bauweise
ergeben sich Schalleinwirkungen auf die angrenzende Bebauung. Zur Beurteilung der Larmim-
missionen ist die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau als erste Beurteilungsgrundlage heran-
zuziehen. Die Werte der DIN 18005 stellen keine Planungsobergrenze, sondern eine in der
Bauleitplanung Uberschreitbare Orientierungshilfe dar. Zur Klarung der Frage, wie grof3 der Ab-
wagungsspielraum der Stadt Lohne ist, kann die 16. Verordnung zum Bundesimmissions-
schutzgesetz (Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden. In 82 nennt die
16. BImSchV Immissionsgrenzen, die bei der Planung von Verkehrswegen einzuhalten sind.
Nach der 16. BImSchV sind in Kerngebieten (MK) Beurteilungspegel von hdchstens 64 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts zulassig. In der DIN 18005 werden fur Kerngebiete (MK) Orientie-
rungswerte von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts genannt.

Fur die geplanten schutzwirdigen Nutzungen ist sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Aus diesem Grund werden daher zusatzliche aktive oder
passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Da aufgrund der ortlichen Situation sinnvolle wie
auch wirkungsvolle aktive SchallschutzmaRnahmen nicht in Frage kommen, verbleiben nur
passive MalRnahmen zum Schallschutz.

Im Bebauungsplan werden daher die durch Verkehrslarm besonders betroffenen Bereiche dar-
gestellt und mit dem entsprechenden Larmpegelbereich nach DIN 4109 gekennzeichnet. Die
Zuordnung zu den anzuwendenden Larmpegelbereichen (LPB) Ill, IV und V ergibt sich aus der
Einteilung in der Planzeichnung. Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, wird zudem festgesetzt, dass AuRenwohnbereiche wie z. B.
Terrassen, Balkone, Loggien usw. nur auf der [armabgewandten Seite der Gebaude, im direk-
ten Schallschatten der zugehdrigen Gebaude zuldssig sind oder durch entsprechend dimensio-
nierte bauliche Anlagen am Rand der Auf3enwohnbereiche in Richtung der Larmquellen abge-
schirmt werden mussen.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Konkreter Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Errichtung eines Wohn-
und Geschéaftshauses nach Abbruch der Bestandsgebaude auf den Grundstiicken Brinkstral3e
19/21. Um das langfristige Planungsziel einer einheitlichen Gebaudeflucht entlang der
BrinkstralRe herzustellen und gleichzeitig die Verkehrssituation fur FuRganger und Radfahrer zu
verbessern, soll die StralRenverkehrsflache vor allem in den Bereichen Brinkstral3e 19 und 23-
25 verbreitert werden. Die Erreichbarkeit der riickwartig zur Brinkstral3e liegenden Grundstiicks-
flachen, die bisher nur tber ein privatrechtliches Geh- und Fahrrecht erschlossen sind, soll Uber
eine neu geplante StralRenverkehrsflache verbessert werden. Diese Verkehrsflache wird als
vierter Ast im Osten an den bereits vorhandenen Mini-Kreisverkehr angeschlossen und endet
vor dem Grundstiick des Krankenhauses.

Mit dieser Planung soll ein bereits Uberwiegend bebauter, zusammenhangender Siedlungsbe-
reich im Ortskern stddtebaulich neu beordnet werden. Es sollen Kerngebiete (MK) mit hdchs-
tens zwei Vollgeschossen (II) und einer zulassigen Geschossflachenzahl von 2,0 sowie einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 entwickelt werden, um der anhaltenden Nachfrage nach
Wohn- und Geschaftsflachen weiterhin entsprechen zu kénnen. Die erforderliche soziale Infra-
struktur ist bereits in geringer Entfernung vorhanden. Die Kerngebiete sollen hinsichtlich der
Bauweise und der zulassigen Hohengrenze fir bauliche Anlagen in Abhangigkeit von der Lage
gegliedert werden.

Entlang der Brinkstral3e sollen die stadtebaulichen Rahmenmal3e gegeniber friheren kleinteilig
abweichenden Festsetzungen vereinheitlicht werden. Auch soll durch geeignete Festsetzungen
einerseits die StralRenflucht an der BrinkstraBe durch entsprechend herzustellende Fassaden
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aufgenommen und gefasst werden, andererseits soll ein gegliedertes Fassendbild erreicht wer-
den. Rickwartig zur Bebauung an der Brinkstral3e sollen einzelne Grundsticke, die zwischen
der bestehenden Kerngebietsnutzung und dem Krankenhaus liegen und als allgemeine Wohn-
gebiete (WA) festgesetzt sind, Umnutzungsmdglichkeiten im Rahmen eines Kerngebiets (MK)
erhalten. Durch die Lage und die ErschlieBungssituation bietet sich dies an. Der im Siden des
Geltungsbereichs vorhandene Geh- und Radweg (Zum Heckenweg), der zu dem rickwartigen
Parkplatz Heckenweg stdlich des Krankenhauses fuhrt, wird aufgegriffen und planungsrechtlich
abgesichert.

6. DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden Kerngebiete (MK1 und MK2) festgesetzt.
Es gilt kiinftig einheitlich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Im gesamten Geltungsbereich
wird eine hochstens zweigeschossige (lI) begleitet von einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
2,0 festgesetzt. Diese Festsetzungen ermdglichen eine angemessene bauliche Ausnutzbarkeit
der innerstadtischen Flachen und setzen stadtebaulich sinnvolle Rahmenbedingungen, auch fir
die angestrebte Nachverdichtung in den riickwértigen Bereichen.

Entlang der Brinkstral3e wird im Kerngebiet 1 (MK1) einheitlich eine geschlossene Bauweise (Q)
festgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 5 stellt dazu klar, dass an den Grenzen zur offenen
Bauweise Grenzabstéande wie in der offenen Bauweise einzuhalten sind. Fur Geb&ude wird hier
eine Oberkante (OK) von maximal 14,0 m festgesetzt. Ein zusatzliches Dachgeschoss ist damit
zulassig.

Im rickwartigen Bereich (MK2) wird — wie bisher — eine offene Bauweise (0) festgesetzt, wobei
die zulassige Gebaudehothe in Abstufung auf die Umgebung mit héchstens 10,0 m Héhe niedri-
ger festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt der Hohenobergrenzen ist jeweils die Hoéhe der Fahrbahnmitte der er-
schlieRenden StralRe (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3).

Um bei der Errichtung neuer Geb&ude kinftig eine einheitliche Gebaudeflucht zu erreichen und
um die Verkehrssituation fur Fuganger und Radfahrer zu verbessern, erhalt die Baugrenze
entlang der Brinkstral3e eine klare Linienflihrung; damit tritt sie teilweise etwas hinter die derzeit
vorhandenen Gebaudefronten zuriick. Entlang der Krankenhausstralle und der neuen Plan-
stral3e wird die Baugrenze mit einem Abstand von 1 m zur Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt;
das entspricht im Falle der KrankenhausstraRe dem Bestand und ist im Ubrigen bei den vor-
handenen bzw. festgesetzten Strafl3enbreiten in diesem innerstadtischen Bereich von Lohne
ausreichend. Im ruckwartigen Bereich wird die Baugrenze auf einheitlich 3 m zu den angren-
zenden Grundstlcken festgesetzt.

Um die StraRenflucht an der Brinkstral3e durch die kiinftige Bebauung aufzunehmen und zu
fassen, wird bestimmt, dass straRenseitige AuRenwdnde des Erdgeschosses und des 1. Ober-
geschosses hdchstens 2,0 m hinter die stral3enseitige Baugrenze zurlcktreten dirfen (s. textli-
che Festsetzung Nr. 6). Um im Nahbereich zur Straf3e keine stadtebaulich eintdnigen Fassa-
denfronten, die diesem innerstadtischen Bereich von Lohne nicht angemessen waren, entste-
hen zu lassen, soll durch die Festsetzung Nr. 6 auRerdem eine Gliederung der straf3enseitigen
Gebaudefronten im 2. Obergeschoss erreicht werden; andernfalls sind diese Geschosse 1,5 m
gegeniber der strallenseitigen Baugrenze einzuriicken.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die im Geltungsbereich verlaufenden ErschlieBungsstraf3en
BrinkstraRe, KrankenhausstralRe und kiinftig auch Uber die neue Planstralle, die von der
BrinkstralRe nach Nordosten in Richtung Krankenhaus fiihrt.
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Die Wohnnutzung ist kiinftig in allen Geschossen zuldssig (s. textliche Festsetzung Nr. 1). Da-
mit jedoch keine mit dem Strallenraum héhengleichen Wohnungen im Nahbereich der Stral3en
(Abstand bis zu 4 m) entstehen, wird fur solche Falle eine Festsetzung getroffen, die Wohnen
nur im Hochparterre (mind. 1 m Uber StralRenniveau) zulasst (s. textliche Festsetzung Nr.4).
Geschafts- und Birordume sollen dagegen héhengleich mit der vorgelagerten Verkehrsflache
zulassig bleiben.

Kerngebiete dienen gem. § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handelsbe-
trieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Ge-
maR 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind in Kerngebieten sonstige Wohnungen nach Maf3gabe von
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuléssig. Die Stadt Lohne ist sich bewusst dartiber, dass
Gebiete, in denen allgemein und nahezu lberall gewohnt werden kann, keine Kerngebiete mehr
sind.

In der Abwagung aller Belange kommt die Stadt Lohne zu dem Schluss, dass innerhalb der als
Kerngebiet (MK) festgesetzten Bereiche solche Wohnungen zuléssig sein sollen, die nicht be-
triebsbezogen im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO sind. Die Stadt Lohne prift im Rahmen
eines stadtebaulichen Konzeptes, in welchen Kerngebietslagen zukinftig eine Nutzung der
Erdgeschosse fur Wohnzwecke infrage kommt. Als ein Ergebnis kann festgehalten werden,
dass fur den vorliegenden Geltungsbereich die Zweckbestimmung eines Kerngebietes gewahrt
bleibt, auch wenn sonstige Wohnungen in allen Geschossen zuldssig sind.

In diesem Zusammenhang wird auch die 6rtliche Bauvorschrift Nr. 1 erlassen. Diese bestimmt,
dass Fenster, Turen und Balkonbriistungen an Fassadenfronten von Wohnungen im Nahbe-
reich der Stral3e bis zu einer Hohe von 0,8 m Uber dem jeweiligen fertigen Geschossfulzboden
dauerhaft und konstruktiv blickdicht herzustellen sind. Damit sollen vorsorglich Blickbeziige vom
StraRenraum in die Wohnungen von vornherein minimiert werden, um die Privatsphéare der Be-
wohner besser zu schitzen.

Um eine unangemessene Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie eine raumliche Einengung des
Verkehrsraumes und eine optische Beeintrachtigung des Verkehrs zu vermeiden, werden mit
der drtlichen Bauvorschrift Nr. 2 Regelungen zur Grof3e und Beschaffenheit - insbesondere zur
Beleuchtung - von Werbeanlagen getroffen.

Aufgrund ihres Konfliktpotentials — insbesondere auch mit der Wohnnutzung und der benach-
barten Gemeinbedarfsnutzung - sollen Vergniigungsstétten in diesem Kerngebiet ausgeschlos-
sen werden (s. textliche Festsetzung Nr. 2); in anderen, besser geeigneten Bereichen des
Stadtzentrums sind sie jedoch zulassig.

Da in diesem dicht besiedelten Bereich von Lohne, die Errichtung von Tiefgaragen wahrschein-
lich ist, wird durch die textliche Festsetzung Nr. 4 klar gestellt, dass solche Anlagen nicht auf die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen ist.

In Folge der Vorbelastung durch den Verkehrslarm (s. Kap. 4.3), und weil ein wirksamer aktiver
Schallschutz hier nicht umsetzbar ist, wird hier mit La&rmpegelbereichen nach DIN 4109 gearbei-
tet, innerhalb derer je nach Larmvorbelastung passive SchallschutzmalRnahmen auf und an
Gebauden auf den jeweiligen Grundstiicken durchzufuhren sind (s. textliche Festsetzung Nr. 8).

Es folgen die textlichen Festsetzungen nach BauGB und BauNVO sowie die drtlichen Bauvor-
schriften nach NBauO. Es wird darauf hinwiesen, dass es sich bei den drtlichen Bauvorschriften
um eine Satzung nach Landesrecht handelt.
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|  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (1990)

Art der baulichen Nutzung

1. Innerhalb der Kerngebiete (MK1, MK2) sind sonstige Wohnungen in allen Geschossen zu-
lassig (gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO).

2. Innerhalb der Kerngebiete (MK1, MK2) sind Vergnugungsstéatten i. S.d. 8 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO nicht zulassig (gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO).

Maf der baulichen Nutzung

3. In Wohnungen, die in einem Abstand von weniger als 4,0 m zu einer 6ffentlichen Verkehrs-
flache errichtet werden, darf die Oberkante des Fertigfu3Bbodens im Erdgeschoss an keiner
Stelle die Hohe von 1,0 m unterschreiten (gem. 8 9 Abs. 3 BauGB). Der untere Bezugs-
punkt fur die Oberkante von baulichen Anlagen (OK) sowie die Oberkante des FertigfuRbo-
dens ist die Hohe der Fahrbahnmitte der ErschlieRungsstrale (gem. 8 18 Abs. 1 BauNVO).

4. Garagengeschosse in einer Tiefgarage sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
nicht anzurechnen (gem. § 21a Abs. 1 BauNVO).

Bauweise

5. In der geschlossenen Bauweise sind an den Grenzen zur offenen Bauweise Grenzabstan-
de wie in der offenen Bauweise einzuhalten (gem. § 22 Abs. 4 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflache

6. Die stralBenseitigen AuRenwéande des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses dirfen
hinter die straR3enseitige Baugrenze hdchstens 2,0 m zurlcktreten. Zweite Obergeschosse,
auch wenn sie keine Vollgeschosse sind, sind an der straf3enseitigen Baugrenze nur mit ei-
nem Abstand von mindestens 1,5 m zuldssig; das gilt nicht, wenn ihre Lange langs der
Stral3e je Abschnitt nicht mehr als 10,0 m betragt und die Abschnitte untereinander einen
Abstand von mindestens 6,0 m einhalten (gem. 8 9 Abs. 3 BauGB i.V. m. §23 Abs. 1
BauNVO).

Zufahrten

7. Innerhalb des Geltungsbereichs ist zur Regelung des Anschlusses der Grundstiicksflachen
an die offentliche Verkehrsflache fir jedes Grundstiick nur eine Zufahrt zulassig (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Immissionsschutz

8. Als Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefah-
ren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie als Schutz vor solchen Einwir-
kungen und zur Vermeidung und Minderung solcher Einwirkungen werden folgende bauli-
che und sonstige technische Vorkehrungen festgesetzt (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB):

Innerhalb der Larmpegelbereiche (LPB) lll, IV und V missen die AuRRenbauteile der Ge-
baude von Aufenthaltsraumen in ihrer Gesamtheit (Fenster, Wande, Luftungen, Déacher
etc.) mindestens den folgenden Anforderungen nach DIN 4109, Tabelle 8, hinsichtlich der
Schalldammung zum Schutz gegen AuRenlarm gentigen:

Erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf3 des AuRenbauteils R'w res [dB]

Larmpegelbereich lll:  Aufenthaltsraume von Wohnungen: R'w,es = 35 dB
Buroraume und Ahnliches: R'w,res = 30 dB
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Larmpegelbereich IV:  Aufenthaltsraume von Wohnungen: R'w s = 40 dB
Biroraume und Ahnliches: R'w.res = 35 dB

Larmpegelbereich V:  Aufenthaltsraume von Wohnungen: R'w,es = 45 dB
Buroraume und Ahnliches: R'w,res = 40 dB

Der Nachweis der erforderlichen resultierenden Schalldamm-Male ist auf der Grundlage
der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefihrten DIN 4109 und Beiblatt 1
zu DIN 4109 zu fuhren. AuRenwohnbereiche wie z. B. Terrassen, Balkone, Loggien usw.
sind nur auf der larmabgewandten Seite der Geb&ude, im direkten Schallschatten der zu-
gehorigen Gebaude zulassig oder missen durch entsprechend dimensionierte bauliche An-
lagen am Rand der AuRenwohnbereiche in Richtung der Larmqguellen abgeschirmt werden.
Von der vorgenannten Festsetzung zum erf. R'wres kann abgewichen werden, sofern im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die
Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmung vorgelagerter Baukérper der
mafgebliche Au3enlarmpegel verringert.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 12/V - 3. Anderung. Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften
kdnnen als Ordnungswidrigkeit gemalf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis zu 500.000
Euro geahndet werden.

1.

An Fassadenfronten von Wohnungen, deren Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen we-
niger als 4,0 m betrégt, sind Fenster-, Tir- und Balkonbriistungen sowie Verglasungen bis
zu einer Hohe von 0,8 m Uber dem jeweiligen fertigen Geschossfuliboden dauerhaft und
konstruktiv blickdicht zu gestalten (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO).

Werbeanlagen i. S. d. 8§ 50 Abs. 1 NBauO sind ausschlie3lich an der Stéatte der Leistung
zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.
Eine Bestrahlung der Werbeanlagen ist nur in indirekter Form zulassig. Werbeanlagen dur-
fen eine Grolle von 2 m? je Ansichtsflache nicht Uberschreiten. Fahnenmasten sind nicht
zulassig (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO).

HINWEISE

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Niederséchsischen Denkmalschutzge-
setzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Vechta unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage tre-
ten, so ist unverzuglich die Untere Abfallbehtérde zu benachrichtigen.
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3. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des 8§ 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten. Um
die Verletzung und Totung von Individuen auszuschliel3en, sind Bau-, Abriss- und Ro-
dungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Mal3Bhahmen nur
aulRerhalb der Brutphase der Vogel und aulRerhalb der Sommerlebensphase der Fleder-
mause durchzufiihren (d. h. nicht vom 1. Marz bis 30. September). Unmittelbar vor dem
Fallen sind die B&dume durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fur héhlenbe-
wohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Gebaude
sind bei Sanierungsmafinahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu tberprifen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten
umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Vechta abzustim-
men. Auf eine starke nachtliche Beleuchtung der Baustellen und auf Lichteintrage, die Uber
die Beleuchtung der vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen ist zu verzichten. Die
Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-freundlichen* Lampen erfolgen. Punktuelle
Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht angestrahlt wer-
den.

4. Die fur die Festsetzung von Larmpegelbereichen erforderlichen DIN-Normen kénnen bei
der Stadt Lohne zu den Geschéftszeiten eingesehen werden.

5. Durch den Bebauungsplan Nr. 12/V - 3. Anderung werden die Festsetzungen der Bebau-
ungsplane Nr. 12 und Nr. 12/V fiir den vorliegenden Geltungsbereich aufgehoben.

7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlieRung des Kerngebietes erfolgt tber die Brinkstral3e, die als Nord-Sud-Verbindung
vom Stadtzentrum in Richtung Suden fuhrt und in die Steinfelder StraRe Ubergeht. Im ndrdli-
chen Bereich mindet die KrankenhausstraRe zwischen den Grundstiicken BrinkstraRe 9 und 11
in die Brinkstral3e ein.

Um die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Brinkstrafl3e/ VogtstralRe langfristig zu verbessern,
soll der vorhandene Mini-Kreisverkehr von 16 m auf 18 m Durchmesser vergrof3ert und im Os-
ten durch einen vierten Ast ergdnzt werden, der bis zum Grundstick des Krankenhauses flhrt.
Hierdurch wird die ErschlieBung der riickwartig zur BrinkstraRe liegenden Grundsticksflachen
verbindlich geregelt, da diese Flachen bisher nur tber ein privatrechtliches Geh- und Fahrrecht
erreichbar waren. Dartber hinaus wird die Erreichbarkeit des Krankenhaus-Komplexes fiur Ver-
sorgungs- und Rettungsfahrzeuge verbessert.

8. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an
das Versorgungsnetz der EWE.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch entsprechende Leitungstrager.

Das Plangebiet wird an das Wasserversorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen-
Wasserverbandes (OOWYV) angeschlossen.
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Die Abwasserentsorgung im Bebauungsplangebiet obliegt dem Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverband (OOWYV). Die Schmutzwasserableitung von den einzelnen Baugrundstiicken ist
Uber Freigefallesammelleitungen in den Stral3enarealen vorgesehen. Das Abwasser wird
schlieBBlich der bestehenden Klaranlage zugeleitet. Die Entsorgung des Oberflachenwassers
erfolgt Uber den Anschluss an das vorhandene Entwéasserungsnetz.

Rechtzeitig vor Baubeginn werden mit den Leitungstragern die verfiigbaren Trassen und die
Einzelheiten der Bauausfiihrung und die Koordination mit den anderen Leitungstragern abge-
stimmt. Die Stadt wird zum Zeitpunkt der Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen flr eine aus-
reichende Bereitstellung von Loschwasserentnahmestellen sorgen. Die genauen Standorte der
erforderlichen Unterflur-Hydranten werden dann mit der Feuerwehr Lohne abgestimmt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Landkreis Vechta.

9. HINWEISE ZU EINGRIFFSREGELUNG UND UMWELTBERICHT

Das Plangebiet ist Teil des zusammenhangenden Siedlungsbereiches der Stadt Lohne. Der
Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 12.704 m?2 (CAD-Abgriff). Davon werden
9.421 m? als Kerngebiete (MK) festgesetzt mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Von da-
her liegt die zulassige Grundflache im Planungsfall bei insgesamt ca. 7.537 m2 und damit klar
unterhalb der in 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Grof3enordnung von 20.000 m2.
Das Gebiet ist im bisherigen Bebauungsplan Nr. 12/V, bis auf drei rickwartige Grundstticke,
bereits als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) unterliegen, wird nicht vorbereitet. Naturschutzrechtlich geschiitzte
oder zu schiutzende Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden nicht betroffen. Insofern
sieht die Stadt Lohne gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB von der Anwendung der Eingriffsrege-
lung im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung ab. Von einer
Umweltprufung und einem Umweltbericht wird gem. 8 13 Abs. 3 BauGB ebenfalls abgesehen
(s.0. Kap. 1).

10. BEWERTUNG DER PLANUNG AUS ARTENSCHUTZRECHTLICHER SICHT

In der Bauleitplanung sind auch artenschutzrechtliche Aspekte zu bertcksichtigen. Die im vor-
liegenden Fall relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Regelungen der nationalen Gesetz-
gebung sind in § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert.

Es ist insgesamt davon auszugehen, dass es sich bei dem Planungsgebiet nach Lage, Struktur
und bisheriger Nutzung nicht um einen Teillandschaftsraum von besonderer Bedeutung flr
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Fledermausen und seltenen oder gefahrdeten Brutvdgeln
handelt; dies trifft auch flr andere Tiergruppen sowie Pflanzen zu. Der bestehende Versiege-
lungsgrad ist sehr hoch. Die Lage innerhalb des zusammenh&ngenden innerdrtlichen Sied-
lungsbereiches bringt aul3erdem erhebliche Stérungspotenziale fiir die Tierwelt mit sich. Selte-
ne, gefahrdete oder stérungsempfindliche Arten sind im Gebiet daher nicht zu erwarten. Negati-
ve Auswirkungen auf die lokalen Populationen von Tierarten - insbesondere von Vogelarten und
Fledermausarten - sind durch die Realisierung dieser Planung somit nicht zu erwarten.
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Nach dem ortlichen Lebensraumpotenzial ist davon auszugehen, dass vorhandene Gehoélze
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fir siedlungstolerante Vogelarten sein kénnen. Alle potenziell
vorkommenden Fledermausarten sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie genannt und streng ge-
schitzt. Hinweise auf Fledermausquartiere liegen nicht vor. Vorkommen jagender Tiere werden
nicht ausgeschlossen. Weitere potenzielle Vorkommen streng geschiitzter Arten sind im Plan-
gebiet auf Grund der ortlichen Standortbedingungen und der bekannten Verbreitungskarten
streng geschitzter Arten nicht zu erwarten.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen MaRgaben ist auf der Umsetzungsebene sicher zu
stellen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prifen bzw. darzulegen, dass artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande der Umsetzung der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen. Soweit
Gehoblze zu beseitigen sind, soll dies im Hinblick auf mdglicherweise vorkommende Brutvogel
aul3erhalb der Brutzeiten (Winterhalbjahr Oktober bis Marz) erfolgen. Soweit dieser Zeitraum
nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer Okologischen Baubegleitung auf der
Grundlage fachgerechter ortlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass keine Vogelbrutgelege
betroffen sind. Tétungen von Fledermausen sind auf Grund fehlender Quartiersqualitaten nicht
Zu erwarten.

Von der hiermit vorliegenden bestandsorientierten Planung geht kein artenschutzrechtliches
Storpotenzial gegeniber den potenziell vorkommenden Brutvégeln aus und Stérungen gegen-
Uber jagenden Fledermausen kénnen ausgeschlossen werden.

Soweit Gehdlze beseitigt werden und potenziell einzelne Brutvogelstandorte betroffen sein kon-
nen, kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die Okologische
Funktion in der ndheren Umgebung weiterhin erfullt wird. Damit ist auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung insgesamt erkennbar, dass der Planung keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande dauerhaft entgegenstehen.

Um die Verletzung und T6tung von Individuen sicher auszuschlieRen, wird im Bebauungsplan
darauf hingewiesen, dass Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von
Oberboden sowie vergleichbare MaRnahmen nur aul3erhalb der Brutphase der Vdgel und au-
Berhalb der Sommerlebensphase der Flederméause durchzufthren sind (d. h. nicht vom 1. Marz
bis 30. September). Unmittelbar vor dem Fallen sind die Ba&ume durch eine sachkundige Person
auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpoten-
zial zu Uberprifen. Gebaude sind bei Sanierungsmalinahmen oder Abrissarbeiten auf Fleder-
mausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden Individuen/ Quartiere fest-
gestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Land-
kreis Vechta abzustimmen. Auf eine starke néachtliche Beleuchtung der Baustellen und auf
Lichteintrage, die Uber die Beleuchtung der vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen ist
zu verzichten. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-freundlichen* Lampen erfol-
gen. Punktuelle Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht ange-
strahlt werden.
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11. FLACHENBILANZ

(bezogen auf das Planungsrecht)

Alle aus dem Bauleitplan abgegriffenen Langen- und Flachenwerte sind abhéngig von der Geometrie und
Genauigkeit der Planunterlage (hier: ALKIS-Daten im UTM-Koordinatensystem). Ein ortlich korrigiertes
AufmalR wird naturgeman zu abweichenden Werten fuhren.

Bestand:

gem. bisheriger Bebauungsplane Nr. 12 und Nr. 12/V

Kerngebiete (MK) 7.367 m2

allgemeine Wohngebiete (WA) 2.493 m?

Strallenverkehrsflachen incl. G+R 2.841 m?

gesamt 12.701 m?2

Planung:

Kerngebiete (MK) 9.415 m2

StralRenverkehrsflachen incl. G+R 3.286 m2

gesamt 12.701 m?2

STADT LOHNE

Der Birgermeister

Lohne, den 14.10.2015 L. S.
(Siegel)

gez. Gerdesmeyer

Gerdesmeyer
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Blrgermeister (Siegel)
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