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1. ALLGEMEINES

Die Stadt Lohne hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 - 15. Anderung beschlossen,
um die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung sowie insbesondere die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen in der Stadt Lohne und die Anforderungen kostensparenden
Bauens sicherzustellen. Konkreter Anlass zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
ist der geplante Neubau von funf Mehrfamilienhdusern mit insgesamt bis zu 62 Wohneinheiten
auf den Flurstiicken 230/3, 232, 233, 234 und 235 im Bereich noérdlich des Kotenpunktes Lin-
denstralRe/ Adenauerring, nachdem das friher hier ansassige Autohaus (ehem. LindenstralRe
71) abgebrochen wurde.

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 gemaR § 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.

Fir den betroffenen Bereich zwischen Adenauerring und Lindenstral3e gelten die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 13 - 7. Anderung, die seit dem 10.03.1980 rechtsverbindlich ist,
erganzt durch die Festsetzungen der (rein textlichen) 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13
(rechtsverbindlich seit dem 13.01.2005). Als Art der baulichen Nutzung wurde bisher einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt; stattdessen werden nunmehr allgemeine Wohn-
gebiete (WA) festgesetzt. Durch den Bebauungsplan Nr. 13 - 15. Anderung werden die Festset-
zungen der 7. Anderung sowie der 14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 innerhalb des
vorliegenden Geltungsbereichs aufgehoben.

2. KARTENGRUNDLAGE,; LAGE DES GELTUNGSBEREICHES; BISHERIGE NUTZUNG

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

Das Plangebiet umfasst Baugrundstiicke unmittelbar nérdlich der Kreuzung von Adenauerring
und LindenstraRe (ehem. Lindenstral3e 71) innerhalb des zusammenhéngenden Siedlungsbe-
reichs nordostlich des Zentrums der Stadt Lohne. In der Umgebung besteht kerngebietstypi-
sche Nutzung. Die Lage des Geltungsbereiches ist der Ubersichtskarte auf dem Deckblatt
(Mal3stab 1:5.000) zu entnehmen; seine genaue Abgrenzung ist aus der Planzeichnung der 15.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 ersichtlich. In der Planzeichnung sind auch die angren-
zenden Bebauungspléane gekennzeichnet.

Die LindenstralRe ist eine wichtige Verkehrsverbindung innerhalb der Stadt Lohne. Der Gel-
tungsbereich wurde bislang gewerblich genutzt; das friher hier ansassige Autohaus (ehem.
LindenstraBe 71) wurde zwischenzeitlich abgebrochen und abgerdumt. Die Umgebung ist so-
wohl im Bereich der angrenzenden Stral3en Adenauerring und LindenstralRe in Richtung Wes-
ten und Siuden als auch ruckwartig in Richtung Norden (Berliner StraRe und Kdnigsberger Stra-
3e) von unterschiedlich verdichteter Wohnbebauung gepragt.
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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. 13 - 15. Anderung werden ca. 6.308 m2 vormals als eingeschréank-
tes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzte Flachen nunmehr fir eine Wohnbebauung mit zwei Voll-
geschossen ausgewiesen. Die Flachen liegen ca. 730 m vom Stadtzentrum, ca. 230 m vom
Sport- und Schulstandort (Gymnasium) an der LindenstralBe / An der Kirchziegelei bzw. ca.
550 m von den nachstgelegenen Kindergarten- und Grundschulstandorten entfernt. Der Stand-
ort ist integriert und aus stadtebaulicher Sicht fir eine ergdnzende Wohnbauentwicklung geeig-
net. Nutzungskonflikte in Bezug auf Naturschutz und Landschaftspflege sind auf Grund der La-
ge und der Vornutzung nicht zu erwarten, auch weil Schutzobjekte oder schutzwirdige Berei-
che nicht vorhanden sind.

3.2 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) 2012 stehen
der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als Mittelzentrum innerhalb
des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsrdumen Oldenburg und Osnabriick aus. Hier
sind MalRnahmen durchzufiihren, die dazu beitragen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine
ausgewogene Raumstruktur des Landes erreicht wird. Gem&R dem Prinzip der Entwicklung
zentraler Orte ist es Aufgabe der Stadt Lohne fur 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 Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten (WA) im Rahmen
der 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 entspricht daher nicht der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes. Die Stadt Lohne wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB den Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung anpassen. Der vorliegende Bereich wird nach dieser Be-
richtigung als Wohnbauflachen (W) dargestellt werden.
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Abb.:  Stand der Flachennutzungsplanung der Stadt Lohne im Geltungsbereich und seiner Umgebung.
Quelle: Informelle Zusammenschreibung des Flachennutzungsplans 1980 und seiner bisherigen
Anderungen, Stadt Lohne, Entwurfsstand: April 2015. MaRstab 1:5.000.
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3.4 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

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

Abb.:  Ubersicht der rechtsverbindlichen Bebauungspléane norddstlich des Zentrums der Stadt Lohne.
Quelle: Stadt Lohne, Stand:25.11.2015. Maf3stab 1:10.000
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Fir den vorliegenden Bereich zwischen Adenauerring und Lindenstral3e gelten die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 13 - (s. nachfolgender Planausschnitt), die seit dem 10.03.1980
rechtsverbindlich ist, erganzt durch die Festsetzungen der (rein textlichen) 14. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 13 (rechtsverbindlich seit dem 13.01.2005). Als Art der baulichen Nutzung
wurde bisher eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt; stattdessen werden nunmehr
allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Durch den Bebauungsplan Nr. 13 - 15. Anderung
werden die Festsetzungen der 7. Anderung sowie der 14. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
13 innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs aufgehoben.
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 13 - 7. Anderung (10.03.1980) der Stadt Lohne.

Maf3stab 1:1.000.
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4. FACHLICHE VORGABEN

4.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des zusammenhangend bebauten Siedlungsbereichs von
Lohne. 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 frilhgeschichtlicher Bodenfunde auf der Plan-
zeichnung hingewiesen werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefaRRscherben, 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 Denkmalschutzbehérde 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. fir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsétzlich 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 Arbeitsverhdaltnisse und die Wohnbediirfnisse der Bevélke-
rung als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortentwicklung der Stadt und
ihrer Infrastruktureinrichtungen zu bertcksichtigen.

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

Sudostlich des Geltungsbereichs verlauft die Lindenstral3e, die eine wesentliche Verbindungs-
straRe zwischen der Stadtmitte und dem norddstlichen Stadtgebiet darstellt. Im Westen grenzt
das Plangebiet an die Strale Adenauerring an. Von beiden Stralen gehen Larmemissionen
aus, die bei der vorliegenden Planung zu berticksichtigen sind. Die Bewertung der zu erwarten-
den Larmbelastung und der daraus abgeleiteten SchutzmafRnahmen erfolgt auf der Grundlage
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sowie der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau).
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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 fur die n&chsten 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

Lindenstrale, dstlich

Einmiindung 6.930 4,0 50

Adenauerring

Lindenstrale, west-

lich Einmiindung 6.490 40 50
Adenauerring

Adenauerring 1.870 4,0 50

Aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Lindenstral3e ergeben sich Schalleinwirkungen auf die
angrenzende Bebauung. Zur Beurteilung der Larmimmissionen ist die DIN 18005 Schallschutz
im Stadtebau als erste Beurteilungsgrundlage heranzuziehen. Die Werte der DIN 18005 stellen
keine Planungsobergrenze, sondern eine in der Bauleitplanung tberschreitbare Orientierungs-
hilfe dar. Zur Klarung der Frage, wie grol3 der Abwagungsspielraum der Stadt Lohne ist, kann
die 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Verkehrslarmschutzverordnung) her-
angezogen werden. In § 2 nennt die 16. BImSchV Immissionsgrenzen, die bei der Planung von
Verkehrswegen einzuhalten sind. Nach der 16. BImSchV sind in allgemeinen Wohngebieten
(WA) Beurteilungspegel von héchstens 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts zulassig. In der



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 13 - 15. Anderung 10

DIN 18005 werden fur allgemeine Wohngebiete (WA) Orientierungswerte von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts genannt.

Fur die geplanten schutzwirdigen Nutzungen ist sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Aus diesem Grund werden zusatzliche aktive oder passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Da aufgrund der 6rtlichen Situation sinnvolle wie auch
wirkungsvolle aktive SchallschutzmalRnahmen nicht in Frage kommen, verbleiben nur passive
Maflinahmen 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) Il und IV ergibt sich aus der
Einteilung in der Planzeichnung. Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, wird zudem festgesetzt, dass AufRenwohnbereiche 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 muissen.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Konkreter Anlass zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist der geplante Neubau
von funf Mehrfamilienhdusern mit insgesamt bis zu 62 Wohneinheiten auf den Flurstiicken
230/3, 232, 233, 234 und 235 im Bereich nordlich des Kotenpunktes Lindenstral3e/ Adenauer-
ring, nachdem das friher hier ansassige Autohaus (ehem. LindenstraRe 71) abgebrochen wur-
de. Dazu soll die bislang festgesetzte gewerbliche Nutzung umgewandelt werden in eine
Wohngebietsnutzung.

Mit dieser Planung soll ein bereits Uberwiegend bebauter, zusammenhéangender Siedlungsbe-
reich im Osten des Stadtgebiets der Stadt Lohne stéadtebaulich neu beordnet werden. Es sollen
allgemeine Wohngebiete (WA) in offener Bauweise (0) mit hdchstens zwei Vollgeschossen (11)
und einer zuléssigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 sowie einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 entwickelt werden, um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum weiterhin entspre-
chen zu kdnnen. Auch in den angrenzenden Baugebieten gelten vergleichbare Kennziffern zum
Mafd der Nutzung. Die erforderliche soziale Infrastruktur ist bereits in vergleichsweise geringer
Entfernung vorhanden. Bezogen auf die zulassige Hohenentwicklung der Geb&aude sollen Re-
gelungen zu Hochstgrenzen von Oberkanten der Gebédude und der Traufhdhen getroffen wer-
den, die einerseits dem Umfeld angemessen sind und andererseits die gewiinschte verdichtete
Wohnbebauung ermdglichen. Durch die Héhenunterschiede im Gebiet — die Flachen entlang
der Lindestral3e liegen hoher als die rickwartigen und vom Adenauerring zu erschlieRenden
Flachen — soll eine entsprechende Zonierung / Gliederung der Flachen erfolgen.

6. DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden allgemeine Wohngebiete (WA) festge-
setzt. Es gilt kiinftig einheitlich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. Im gesamten Geltungsbe-
reich wird eine offene (0) und hdchstens zweigeschossige Bebauung (Il) begleitet von einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Diese Festsetzungen ermdglichen eine ange-
messene bauliche Ausnutzbarkeit der innerstadtischen Flachen und setzen stadtebaulich sinn-
volle Rahmenbedingungen fir die angestrebte Wohnbebauung.
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Fur bauliche Anlagen wird einheitlich eine Oberkante (OK) von maximal 12,0 m festgesetzt,
flankiert von einer zulédssigen Traufhéhen (TH) von hochstens 9,0 m. Ein zuséatzliches Dachge-
schoss ist damit zulassig, soweit es kein Vollgeschoss darstellt.

Unterer Bezugspunkt der Hohenobergrenzen ist jeweils die Hohe der Fahrbahnmitte der im Ein-
zelnen benannten Stral3e (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1).

Die Baugrenze héalt gegeniber den angrenzenden StralRen Lindenstralle und Adenauerring
einen Abstand von 5,0 m ein. Damit soll ein zu enges Heranrlicken der Bebauung an den Stra-
Renraum vermieden werden, zumal hier auch eine Kreuzungssituation vorliegt und die Stral3en
von erheblicher o6rtlicher Bedeutung sind. Aus dem gleichen Grund werden Nebenanlagen in
Form von Gebauden einschlie3lich Garagen und Carports im stral3enseitigen Bauwich ausge-
schlossen (s. textliche Festsetzung Nr. 3). Nicht Uberdachte Stellplatze bleiben zulassig, wobei
diese nur auf3erhalb des festgesetzten Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt direkt von der vorgela-
gerten StralRe angefahren werden kdnnen (s. u.). Auch gegeniiber den nordlich angrenzenden
Mischgebietsgrundstiicken mit einer verdichteten aber niedrigeren Reihenhausbebauung (Ade-
nauerring 6 bis 6J), die hier mit rickwartigen Freiflachen angrenzt, halt die Baugrenze einen
Absztand von 5,0 m ein. Damit sollen stéadtebauliche Spannungen vermieden werden. Gegen-
Uber dem 08stlich angrenzenden, bislang nur locker bebauten Mischgebietsgrundstiick (Linden-
stral3e 75) wird die Baugrenze auf einheitlich 3,0 m festgesetzt.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Giber einen neu anzulegenden privaten Wohnweg,
von dem aus ein Grol3teil der erforderlichen Einstellplatze direkt angefahren werden kann. Die-
ser Privatweg ist Teil des allgemeinen Wohngebietes (WA) und soll vom Adenauerring aus an-
gelegt werden. Fir die innere Erschlielung sind nach einem stadtebaulichen Konzept des In-
vestors insgesamt ca. 740 gm Flache zu befestigen (siehe folgende Abb.). Da die private Er-
schlieBung auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes anzulegen ist, soll im Rahmen der
Abwéagung zugunsten der Anforderungen kostensparenden Bauens eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl (GRZ 1 0,4) durch Hinzurechnung der Grundflachen fir Zufahrten, Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen bis zu 70 % zugelassen werden. Somit ist unter Anwendung des
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Versiegelung von 68 % fur Haupt- und Nebenanlagen (GRZ II
0,68) im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mdglich.

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. 4).



Stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 13 - 15. Anderung 12

Abb.: ErschlieBungskonzept, Lageplan, verkleinert von M 1:500, Vorentwurf - Stand: 05.11.2015
Quelle: Ingenieurbiro Rolfsen, Steinfeld

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (1990)

Maf der baulichen Nutzung

1. Die Hohe der Fahrbahnmitte der Lindenstral3e gilt innerhalb des mit TH1 und OK1 gekenn-
zeichneten Baufeldes als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Héhen.

Die Hohe der Fahrbahnmitte der Stral3e Adenauerring gilt innerhalb des mit TH2 und OK2
gekennzeichneten Baufeldes als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen.

Fir Garagen gem. 8§ 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, die innerhalb der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind, gilt die Hohe der Fahrbahnmitte der
Stral3e Adenauerring als unterer Bezugspunkt.

Als oberer Bezugspunkt fur die Traufh6hen (TH1 und TH2) gilt die Schnittkante zwischen
den AuRenflachen der GebaudeauRenwand und der AulRenflachen der oberen Dachhaut
der Dachflachen (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).
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2.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf fir die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu 70 % Uberschritten werden (gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Nicht Uiberbaubere Grundsticksflachen

3.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Baugrenze und angrenzen-
der offentlicher Verkehrsflache sind Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauN-
VO sowie Nebenanlagen in Form von Geb&auden gem. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuléssig.

Immissionsschutz

4.

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) 11l und IV missen die Aul3enbauteile der Gebaude
von AufenthaltsrAumen in ihrer Gesamtheit (Fenster, Wande, Liftungen, Dacher etc.) min-
destens den folgenden Anforderungen nach DIN 4109, Tabelle 8, hinsichtlich der Schall-
dammung zum Schutz gegen Aul3enlarm genlgen:

Erforderliches resultierendes Schallddmm-Maf3 des Aul3enbauteils R'w res [dB]

Larmpegelbereich 1ll:  Aufenthaltsraume von Wohnungen: R'w,es = 35 dB
Buroraume und Ahnliches: R'w,res = 30 dB

Larmpegelbereich IV:  Aufenthaltsraume von Wohnungen: R'w,es = 40 dB
Blroraume und Ahnliches: R'wres = 35 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. AuRBenwohnbereiche wie z. B. Terrassen, Balkone, Loggien usw.
sind nur auf der larmabgewandten Seite der Geb&ude, im direkten Schallschatten der zu-
gehdrigen Gebaude zuléassig oder miussen 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 Baukorper bzw. durch Abschirmung vorgelagerter Baukorper der
mafgebliche Aul3enlarmpegel verringert.
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HINWEISE

1.

7.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzge-
setzes (NDSchG) meldepflichtig und missen 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 unverandert zu lassen,
bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage tre-
ten, so ist unverzuglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten. Um
die Verletzung und To6tung von Individuen auszuschliel3en, sind Bau-, Abriss- und Ro-
dungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaRnahmen nur
aullerhalb der Brutphase der Vdgel und aul3erhalb der Sommerlebensphase der Fleder-
mause durchzufiihren (d. h. nicht vom 1. Marz bis 30. September). Unmittelbar vor dem
Fallen sind die Baume durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir héhlenbe-
wohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Gebdude
sind bei Sanierungsmal3nahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten
umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Vechta abzustim-
men. Auf eine starke néchtliche Beleuchtung der Baustellen und auf Lichteintréage, die tUber
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.

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

Durch den Bebauungsplan Nr. 13 - 15. Anderung werden die Festsetzungen der Bebau-

ungsplane Nr. 13 - 7. Anderung sowie Nr. 13 - 14. Anderung fiir den vorliegenden Gel-
tungsbereich aufgehoben.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Der Geltungsbereich kann aufgrund der direkten Lage an zwei 6ffentlichen Erschliel3ungsstra-
Ben als voll erschlossen betrachtet werden. Die Zufahrt erfolgt sowohl tber die Lindenstral3e als

auch Uber die StraRe Adenauerring. Aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs-
flusses wird im direkten Kreuzungsbereich der beiden Stral3en ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt. Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber einen neu anzulegenden

privaten Wohnweg, von dem aus ein Grof3teil der erforderlichen Einstellplatze direkt angefahren

werden kann. Dieser Privatweg ist Teil des allgemeinen Wohngebietes (WA) und soll vom Ade-

nauerring aus angelegt werden.
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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 Olden-
burgisch-Ostfriesischen-Wasserverbandes (OOWYV) angeschlossen.

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

Rechtzeitig vor Baubeginn werden mit den Leitungstragern die verfigbaren Trassen und die
Einzelheiten der Bauausfihrung und die Koordination mit den anderen Leitungstragern abge-
stimmt. Die Stadt wird zum Zeitpunkt der Fertigstellung der ErschlieRungsanlagen fir 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, UMWELTBERICHT UND ARTENSCHUTZ

Das Plangebiet ist Teil des zusammenhangenden Siedlungsbereiches der Stadt Lohne. Der
Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 6.308 m2 (CAD-Abgriff). Die Flachen waren
bislang durch den bestehenden Bebauungsplan Nr. 13 seit dessen 7. Anderung einheitlich als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8.
Durch die vorliegende 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 werden diese umgeplant zu
allgemeinen Wohngebieten (WA) mit einer GRZ von 0,4. Von daher liegt die zuldssige Grund-
flache im Planungsfall in jedem Fall unterhalb der in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genann-
ten GroRRenordnung von 20.000 m2. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) unterliegen, wird nicht vorbereitet. Naturschutzrechtlich geschiitzte oder
zu schitzende Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden nicht betroffen. Insofern sieht die
Stadt Lohne gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB von der Anwendung der Eingriffsregelung im
Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung ab. Von einer Umweltpri-
fung und einem Umweltbericht wird gem. 8§ 13 Abs. 3 BauGB ebenfalls abgesehen (s.o0. Kap. 1).

In der Bauleitplanung sind auch artenschutzrechtliche Aspekte zu beriicksichtigen. 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 fir
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermé&usen und seltenen oder geféhrdeten Brutvégeln
handelt; dies trifft auch fur andere Tiergruppen sowie Pflanzen zu. Die Vornutzung umfasste ein
Autohaus (ehem. Lindenstr. 71) mit entsprechenden Gebauden, Stellplatz und Bewegungsfla-
chen; der Versiegelungsgrad fiir diese Nutzung war sehr hoch. Das Autohaus und alle zugeh6-
rigen Geb&ude wurden inzwischen abgebrochen und abgerdumt. Derzeit ist mit keinerlei Vor-
kommen von Quartieren Brutvogeln oder Fledermdusen auf der Flache zu rechnen. Die Lage
innerhalb des zusammenhéangenden innerdrtlichen Siedlungsbereiches bringt auch kinftig er-
hebliche Stérungspotenziale fir die Tierwelt mit sich. Seltene, gefahrdete oder stdrungsemp-
findliche Arten sind im Gebiet daher auch kinftig nicht zu erwarten. Negative Auswirkungen auf
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die lokalen Populationen von Tierarten - insbesondere von Vogelarten und Fledermausarten -
sind durch die Realisierung dieser Planung somit ebenfalls nicht zu erwarten.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsétze des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten. Um die Verlet-
zung und Tétung von Individuen auszuschliel3en, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der
Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaRnahmen nur auf3erhalb der Brutphase
der Vogel und aufRerhalb der Sommerlebensphase der Fledermuse durchzufiihren (d. h. nicht
vom 1. Mérz bis 30. September). Unmittelbar vor dem Fallen sind die Bd&ume durch eine sach-
kundige Person auf die Bedeutung fiir hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fleder-
mausquartierpotenzial zu Uberprifen. Gebdude sind bei SanierungsmalRhahmen oder Abrissar-
beiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden Individu-
en/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen
ist mit dem Landkreis Vechta abzustimmen. Auf eine starke néchtliche Beleuchtung der Bau-
stellen und auf Lichteintrdge, die tUber 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.
Gebéude sollten nicht angestrahlt werden. Hierzu erfolgt ein Hinweis fir die spatere Ausfih-
rungsebene auf der Planzeichnung.

10. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Alle aus dem Bauleitplan abgegriffenen Langen- und Flachenwerte sind abhangig 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. bisherigem Bebauungsplan Nr. 13 (Stand der 7. und 14. Anderung)

eingeschrankte Gewerbegebiete 6.308 m?
(GEe)

gesamt 6.308 m?2
Planung:

allgemeine Wohngebiete (WA) 6.308 m2
gesamt 6.308 m?2

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, den 16.03.2016 L. S.
(Siegel)
gez. Gerdesmeyer

Gerdesmeyer
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