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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16A soll eine Verdichtung der sudlich der Innenstadt
gelegenen Wohnbereiche entlang der Brinkstral3e zwischen Nieberdingstrale und HopenerstralRe
ermdglicht werden. Hierzu soll die Mdglichkeit der Schaffung einer héheren Anzahl an Wohnungen in
den Wohngebauden als bisher eingerdumt werden, ohne dass das Mal3 der baulichen Nutzung der
Baugrundstiicke hierzu erhoht wird. Die Anpassung an die demographische Entwicklung, die daraus
resultierenden Bebauungsstrukturen, der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die damit ver-
bundene Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich stehen dabei im Vor-
dergrund.

Dariliber hinaus dient die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16A einer Vereinheitlichung der Fest-
setzungen und einer flexibleren Nutzung der Baugrundstiicke.

Auf Grund der geanderten Zielsetzung der stadtebaulichen Entwicklung fiir diesen sidlich an die In-
nenstadt angrenzenden Bereich und des insgesamt erheblichen Wohnraumbedarfs in Lohne ist eine
entsprechende Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplanes stadtebaulich vertretbar. Die
Festsetzungen sollten sich einerseits an der umliegenden Bebauung orientieren wie auch an den Vor-
gaben fir vergleichbare Wohnquatrtiere, die in &hnlicher raumlicher Lage zur Innenstadt liegen.

Den vorgenannten Zielen der Planung entspricht die derzeitige Planung von zwei Wohngebauden mit
vier bzw. acht Wohneinheiten im Bereich eines ehemaligen Mdbelhauses.

Auf dem Grundstiick Hopener Stral3e 2 ist der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit acht Wohnein-
heiten und einer Carport-Anlage fir sechs PKW mit AbstellrAumen geplant. Das Wohngebaude soll
zwei Vollgeschosse, ein Staffelgeschoss und zwei Pultdacher mit einem dazwischen liegenden Flach-
dach erhalten. Es ist eine Traufhthe von 9 m und eine Firsthéhe ca. 11,5 m geplant. Die Carport-
Anlage mit Abstellraumen wie auch die weiteren Einstellplatze sollen vor dem Wohnhaus zur Hopener
Stral3e errichtet werden.

Auf dem angrenzenden Grundstiick BrinkstraRe 64 ist der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit vier
Wohneinheiten angedacht. Fir das Bauvorhaben sind sechs Einstellplatze auf dem Baugrundstiick
anzulegen. Das Wohngebéaude ist mit 2 Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss geplant und
erhélt ein Pultdach. Die Traufhdhe betragt ca. 8,7 m und die Firsthdhe ca. 9,4 m.

Die Baugrundstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 16, in einem Bereich, der als Mischgebiet festgesetzt ist. Des Weiteren ist in dem Bebauungsplan
Nr. 16 eine Baulinie entlang der Brinkstra3e festgesetzt, so dass eine neue Bebauung zwingend an
der Stral3e errichtet werden muf3te und die notwendigen Stellplatze dann im Gartenbereich entstehen
wirden.

Der vorliegende Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Lohne derzeit als gemischte
Bauflache dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lohne ist nicht erforderlich,
da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 16A um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB handelt und somit der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
in Wege der Berichtigung anzupassen ist. Des Weiteren gelten bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB,
so dass u.a. eine Umweltprifung sowie ein Umweltbericht nicht erforderlich sind.
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2 ORTLICHE SITUATION

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16A umfasst die Flurstiicke an der Westsei-
te der BrinkstraRe beginnend an der Einmiindung der Nieberdingstrafl3e bis zur Einmindung der Ho-
pener Stral3e. Mit Ausnahme des Gebdaudes Brinkstraf3e 52, in dem sich im Erdgeschoss eine Drucke-
rei befindet, werden alle weiteren Gebaude im Geltungsbereich nur noch zu Wohnzwecken genutzt.
Die Raumlichkeiten eines ehemaligen Mobelhauses an der Einmiindung der Hopener Stral3e stehen
leer. In diesem Bereich sollen zukiinftig zwei neue Wohngebaude entstehen.

Die Garten im Geltungsbereich werden vorrangig als Ziergarten genutzt, wobei sich auf einigen
Grundstiicken auch gréRere Baume befinden. Neben Nadelgehoélzen und Obstbaume befinden sich
an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs auch einige gréRere Laubbaume.

Im nérdlichen Verlauf ist die Brinkstrafl3e erheblich starker gewerblich genutzt, wohingegen die west-
lich und auch sidlich an den Geltungsbereich anschlieBenden Flachen ausschlie3lich der Wohnnut-
zung dienen. Auf der Ostseite der Brinkstrale werden die Grundstiicke wohnbaulich, aber in Teilen
auch gewerblich, genutzt.

Dariiber hinaus wurden vor Jahren entlang des sidlichen Abschnitts der BrinkstraBe auf dem Stra-
RBengrundstiick Laubbaume gepflanzt, die das Stralenbild deutlich pragen.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung. Die Lage ist dar-
uber hinaus in der Ubersichtskarte auf dem Titelblatt der vorliegenden Begriindung kenntlich gemacht.

3 PLANUNGSVORGABEN

An dieser Stelle werden die Vorgaben und Zielsetzungen von bereits vorliegenden, ibergeordneten
Planungen und Fachplanungen dargestellt, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berick-
sichtigen sind.

3.1 Raumordnung

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

In der zentraldrtlichen Gliederung des RROP ist die Stadt Lohne als Mittelzentrum festgelegt (RROP,
S. 2). In der zeichnerischen Darstellung finden sich fiir das Plangebiet keine weiteren Festlegungen.

Bezlglich der Entwicklung der Raumstruktur und der Entwicklung der Bevdlkerung fiihrt das Regiona-
le Raumordnungsprogramm im Textteil aus, dass durch geeignete MalBnahmen die Rahmenbedin-
gungen fir eine positive Bevolkerungsentwicklung zukunftsorientiert zu verbessern sind. Dartber hin-
aus sind die Rahmenbedingungen u.a. im Bereiche des Wohnungsangebotes zu verbessern. (vgl.
RROP, S. 1)

Aus Sicht der Regionalplanung steht somit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes fir den
Geschosswohnungsbau grundsatzlich nichts im Wege.
3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, der am 07.05.1982 rechtswirksam wurde, stellt innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 16A wie auch fir die Grundstiicke auf der Ostseite
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der Brinkstra3e gemischte Bauflachen dar. Wohingegen die westlich bzw. éstlich der gemischten Zeile
entlang der BrinkstraRe gelegenen Grundstiicke weitrdumig als Wohnbauflachen dargestellt sind.

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, 1980 (0. Maf3stab)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 16A werden die Grundstiicke innerhalb des Geltungs-
bereichs als Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet festgesetzt. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 16A weichen damit teilweise von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.

Die Entwicklung von Wohnbauflachen in diesem Bereich der Stadt, der relativ nah zum Zentrum von
Lohne liegt, entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, da der Wohnungsbedarf in
Lohne im Vergleich zu den anderen Kommunen im Landkreis und insbesondere auch zu den sonsti-
gen Stadten und Gemeinden in Niedersachsen und dem Bundesgebiet im Allgemeinen recht hoch ist.
Auch in Hinblick des schonenden Umgangs mit Grund und Boden wie auch dem restriktiven Umgang
mit landwirtschaftlich genutzten Flachen am Siedlungsrand stellt der vorliegende Bebauungsplan ein
geeignetes Mittel der Innenentwicklung dar.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB durchge-
fuhrt wird, ist kein gesondertes Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan erforderlich, son-
dern der Flachennutzungsplan ist in den abweichenden Teilen gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung anzupassen.

3.3 Bebauungsplanung

Der seit 1965 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 16 setzt fir das Plangebiet westlich der BrinkstralRe
und sudlich der Nieberdingstral3e wie auch fir die angrenzenden Bereiche westlich, stdlich und auch
Ostlich der BrinkstralRe ein Allgemeines Wohngebiet fest. Nur siidlich und stdéstlich des Geltungsbe-
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reichs ist entlang der BrinkstralRe ein Industriegebiet festgesetzt. (siehe nachfolgenden Ausschnitt aus
der Planzeichnung)

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung ist fur das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7 festgesetzt worden. Dartber hinaus sind
zwei Vollgeschosse zulassig und es ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Bereiche wurden klar strukturiert entlang der festgesetzten Verkehrsflachen mit
einer Baulinie, an der zwingend zu bauen ist, und rickwartig mit einer Baugrenze festgesetzt.

Weitere Festsetzungen oder auch textliche Festsetzungen wurden nicht getroffen.

\&\\\I § FLUR 57

M‘ '

KUNG LOHNE

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 16 (0. MaB3stab)

Fur den westlichen angrenzenden Bereich wurde der Bebauungsplan Nr. 37 A aufgestellt, der 1975
rechtskréaftig wurde, und der fir das damals dort geplante Neubaugebiet flachendeckend Allgemeine
Wohngebiete festsetzte. Die Erschlieung des Neubaugebietes erfolgte u.a. von Norden kommend
von der Nieberdingstral3e aus. Fiur die geplante Herstellung einer FuBwegeverbindung zur Hopener
Strafl’e wurden die beiden Flurstiicke 359/1 und 360/1 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 37 A mit einbezogen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 16 wurden dort somit aufgeho-
ben. (siehe nachfolgenden Ausschnitt aus der Planzeichnung)

Hier wurde wie auch im gesamten Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt worden. Darliber hinaus
sind zwei Vollgeschosse zulassig und es wurde eine offene Bauweise festgesetzt, wobei aber nur
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Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Die Uberbaubaren Bereiche wurden ausschlieRlich mit Bau-
grenzen festgesetzt.

T ]

BEBAUUNGSPLAN:~

a8

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 37 A (0. Mal3stab)

Fur die 6stlich des Bebauungsplans Nr. 16 gelegenen Flachen wie auch einzelnen Flurstiicken nérd-
lich der JosefstraRe und den Bereich westlich der Brinkstral3e, beidseitig der Nieberdingstraie wurde
der Bebauungsplan Nr. 39 A aufgestellt. Dieser wurde wiederum im Bereich um die Kreuzung
BrinkstraRe / Nieberdingstrale im Rahmen der 1. Anderung im Jahr 1993 geandert. (siehe nachfol-
genden Ausschnitt aus der Planzeichnung)

Fur den Bereich der vorliegenden Bebauungsplans Nr. 16A wurde in der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 39 A das Mischgebiet Ml 3 und eine StraBenverkehrsflache festgesetzt.

In dem Mischgebiet sind gem. 8 6 BauNVO nur Wohngebaude, Geschéfts- und Burogebaude, Laden,
sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Alle anderen allgemein oder ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen sind dort nicht zulassig.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dariiber hinaus sind zwei Vollgeschosse zulassig und es wur-
de eine offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren Bereiche wurden ausschlie3lich mit Baugren-
zen festgesetzt.

Auf Grundlage von baugestalterischen Festsetzungen dirfen dort Gebdude eine Firsthohe von 9,50
m, gemessen ab Oberkante Gehweg der erschlie3enden Stral3e, nicht Gberschreiten. Dort dirfen nur
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Gebaude in Sattel- und Walmdachbauweise mit einer Mindestneigung von 30° hergestellt werden.
Mansarddacher sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie sich in die Eigenart der Umgebung einfugen.

A1

Abb.: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 A (0. MaRstab)

3.4 Sonstige Planungen

Sonstige Planungen, die bei der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16A zu beachten
waren, liegen nicht vor.
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4 BAULICHE NUTZUNG

4.1 Bestand

Mit Ausnahme des Gebaudes Brinkstral3e Nr. 52, in dem sich im Erdgeschoss eine Druckerei befin-
det, werden alle weiteren Gebaude im Geltungsbereich nur noch zu Wohnzwecken genutzt. Die
Ré&umlichkeiten eines ehemaligen Mdbelhauses an der Einmiindung der Hopener Stral3e stehen leer.
In diesem Bereich sollen zukiinftig zwei neue Wohngebaude entstehen.

Im nérdlichen Verlauf ist die Brinkstral3e erheblich stérker gewerblich genutzt, wohingegen die west-
lich und auch sidlich an den Geltungsbereich anschlielenden Flachen Uberwiegend der Wohnnut-
zung dienen. Auf der Ostseite der Brinkstrale werden die Grundstiicke wohnbaulich aber in Teilen
auch gewerblich genutzt.

Hinsichtlich der Gebaudehthen und der Anzahl der Geschosse ist das Bild an der BrinkstralRe recht
gemischt. Insbesondere neuere Gebdude wurden in den letzten Jahren mit zwei Vollgeschossen er-
richtet.

Wie im Kapitel 3.3 dargelegt, liegen einzelne Grundstiicke der vorliegenden Bebauungsplans Nr. 16A,
die urspriinglich alle innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 16 lagen, derzeit in den
Geltungsbereichen der Bebauungsplanen Nr. 37 A und Nr. 39 A.

4.2 Planung

An der Brinkstral3e zwischen NieberdingstralRe und Hopener Stral3e ist im Bereich eines ehemaligen
Mobelhauses derzeit der Bau von zwei Wohngebauden mit vier bzw. acht Wohneinheiten geplant.

Auf dem Grundstick Hopener Strale Nr. 2 ist der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit acht
Wohneinheiten und einer Carport-Anlage fiir sechs PKW mit Abstellraumen geplant. Das Wohnge-
baude soll zwei Vollgeschosse, ein Staffelgeschoss und zwei Pultdacher mit einem dazwischen lie-
genden Flachdach erhalten. Es ist eine Traufh6he von 9 m und eine Firsthéhe ca. 11,5 m geplant. Die
Carport-Anlage mit AbstellrAumen wie auch die weiteren Einstellpléatze sollen vor dem Wohnhaus zur
Hopener Stral3e errichtet werden.

Auf dem angrenzenden Grundstiick Brinkstral3e Nr. 64 ist der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit
vier Wohneinheiten geplant. Fir das Bauvorhaben sind sechs Einstellplatze auf dem Baugrundstiick
anzulegen. Das Wohngebaude ist mit zwei Vollgeschossen, einem Staffelgeschoss geplant und erhalt
ein Pultdach. Die Traufhthe betragt ca. 8,7 m und die Firsthéhe ca. 9,4 m.

Art der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme des Gebaudes Brinkstral3e Nr. 52, in dem sich im Erdgeschoss eine Druckerei befin-
det, werden alle weiteren Gebdude im Geltungsbereich nur noch zu Wohnzwecken genutzt. Die um-
gebenden Grundstiicke sind séamtlich schon mit Wohnh&usern bebaut.

Auf Grund der geanderten Zielsetzung der stadtebaulichen Entwicklung fiir diesen sidlich an die In-
nenstadt angrenzenden Bereich und des insgesamt erheblichen Wohnraumbedarfs in Lohne ist eine
entsprechende Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplanes stadtebaulich vertretbar. Die
Festsetzungen sollten sich weiterhin einerseits an der umliegenden Bebauung orientieren und ande-
rerseits auch an den Vorgaben fur vergleichbare Wohnquartiere, die in &hnlicher raumlicher Lage zur
Innenstadt liegen.
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Aus diesem Grund erscheint es sinnvoll, fiir diesen Bereich tberwiegend ein Allgemeines Wohnge-
biet festzusetzen, in dem pro Wohngebdude maximal acht Wohneinheiten zuldssig sind.

Da das Gebaude Brinkstral3e Nr. 52 derzeit im Erdgeschoss gewerblich genutzt wird und da dies auf-
grund der guten ErschlielBung und Lage des Grundstickes auch zukiinftig sinnvoll erscheint, soll fur
dieses Flurstlick die Festsetzung als Mischgebiet bestehen bleiben. Zudem ist eine vorrangig wohn-
bauliche Nutzung des Grundstiickes aufgrund der Lage an dem Einmindungsbereich und der sich
daraus ergebenen Belastung durch Verkehrslarm stadtebaulich nicht anzustreben. Das Flurstiick des
westlich davon gelegenen Wohngebdudes der NieberdingstralRe Nr. 1 soll auf Grund der guten Er-
schlieBung sowie der raumlichen Nahe zu dem nérdlich gelegenen Mischgebiet ebenfalls als Misch-
gebiet beibehalten bleiben. Obwohl das Gebé&ude derzeit der Wohnnutzung dient, soll hier die Mog-
lichkeit zur Entwicklung einer gemischten Nutzung bestehen bleiben.

Aufgrund der allgemeinen Problematik bei der Ansiedlung und dem Betrieb von Vergniigungsstétten,
insbesondere im Nahbereich zu Wohngebieten sind diese innerhalb des Geltungsbereichs grundsatz-
lich nicht zulassig.

Vor dem Hintergrund, dass in Lohne ein dringender Bedarf an Wohnraum und insbesondere auch an
Mietwohnungen besteht, wird fiir diesen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 16 an der Brinkstral3e
festgesetzt, dass je Wohngebdude bis zu acht Wohnungen zulassig sind. Aufgrund der guten Er-
schlieBung des Plangebietes und der nicht zu erwartenden Beeintrachtigungen bestehender Wohnge-
biete erscheint dieser Standort fir die geplanten Vorhaben geeignet.

Mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16A sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung der geplanten Mehrfamilienhduser mit bis zu acht Wohneinheiten ge-
schaffen werden.

Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung soll im gesamten Geltungsbereich soweit moglich einheitlich festge-
setzt werden. Nur beziglich der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet unterschieden. Inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes werden eine Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt werden. In dem Mischgebiet werden aufgrund der jetzt schon erheblich
héheren Ausnutzung eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 festge-
setzt, um fur zuklinftige Bauvorhaben einen ausreichenden Entwicklungsspielraum zu schaffen.

Die Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse wird wie bisher auch schon auf zwei begrenzt, die Traufho-
he wird auf maximal 9,0 m und die Gesamthéhe der baulichen Anlagen wird auf maximal 11,50 m
festgesetzt. Diese Festsetzungen orientieren sich an der umliegenden Bebauung und an Wohnquar-
tiere, die in &hnlicher rdumlicher Lage zur Innenstadt liegen.

Die Grundflachenzahl von 0,4 stellt sicher, dass die geplanten Mehrfamilienhauser einschlie3lich der
Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten entsprechend realisiert werden kénnen. Fir Anlage von
Stellplatzen und Zufahrten darf die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 %
Uberschritten werden.

Wie in den urspriinglichen Bebauungsplanen wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf zwei
beschrankt. Des Weiteren wird die Traufhthe auf maximal 9,0 m und die Gesamthdhe der baulichen
Anlagen wird auf maximal 11,50 m festgesetzt, so dass sich die zukinftige Bebauung in den vorhan-
denen Bestand entlang der Brinkstraf3e einfugt.
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Damit die Festsetzung eindeutig und nachvollziehbar ist, wird als unterer Bezugspunkt (Nullpunkt) fir
die festgesetzten Traufhdhen und Oberkanten von Gebauden die Fahrbahnoberkante im Bereich der
Fahrbahnmitte der nachstgelegenen ErschlieRungsstralie festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt fur die
Traufhohe gilt die Schnittkante zwischen den Auf3enflachen der GebaudeaufRenwand und den Aul3en-
flachen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen. Der obere Bezugspunkt fiir die Oberkante ist der
hdchste Punkt des Daches.

Um Unklarheiten vorzubeugen wird klargestellt, dass fiir Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung
kleiner/gleich 10 Grad) eine maximale Hohe von 9,0 m fiir die Oberkante des Gebaudes gilt.

Bauweise
Wie bisher wird im Bebauungsplan eine offene Bauweise festgesetzt, um sicherzustellen, dass sich
die Bebauung in die vorhandenen Strukturen in der Umgebung einpasst.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen werden gegenliber den urspriinglichen Festsetzungen nur
geringfiigig erweitert. Wesentlich ist dagegen, dass nunmehr entlang der BrinkstraRe keine Baulinie
mehr festgesetzt wird und die Baugrenze einheitlich in einem Abstand von 3 m zum Stra3engrund-
stick verlauft. Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen erlaubt zu-
kunftig eine flexiblere Grundstiicksausnutzung. Zudem ist festzustellen, dass auch die bisherige Be-
bauung nicht an einer einheitlichen Linie ausgerichtet war.

Im Bereich der Einmindung der Nieberdingstral3e in die BrinkstraRe springt die Baugrenze auf 5 m
gemessen von der NieberdingstraRe zuriick, um im Falle eines Neubaus die Sichtverhéltnisse im
Einmindungsbereich zu verbessern.

Die ruckwartige Baugrenze halt nunmehr in der Regel einen Abstand von 5 m zu den angrenzenden
Nachbargrundstticken.

Der StralRenraum soll nicht zusétzlich durch bauliche Anlagen oder abgestellte Fahrzeuge eingeengt
und in seiner Raumwirkung beeintrachtigt werden. Daher sind auf den stra3enseitigen nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zwischen StraRenbegrenzungslinie und stral3enseitiger Baugrenze Gara-
gen sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden nicht zulassig.

5 VERKEHR

Die Grundstiicke im Geltungsbereich kénnen samtlich Giber Zufahrten von der BrinkstraRe, der Hope-
ner StralRe und der Nieberdingstral3e fiir den Kfz-Verkehr erschlossen werden und verfligen so tber
eine gute Anbindung an das ortliche und regionale Stral3ennetz.

Unverandert bleibt im Geltungsbereich die Festsetzung der StralRenverkehrsflachen im Kreuzungsbe-
reich der NieberdingstraRe und der Brinkstraf3e.

Ebenfalls unverandert bleibt die stdlich im Plangebiet befindliche FuRwegverbindung zur Hopener
Stral3e als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt.

Das Plangebiet ist Gber die im Kreuzungsbereich Brinkstral3e - Hopenerstral3e befindliche Haltestelle
"Landwehr, Lohne" an das Netz des OPNV angeschlossen. Dort verkehren die Linien S 60 und 696 in
Richtung Vechta und Damme von Montag bis Freitag im Stundentakt, samstags im 2-Stundentakt und
auch sonntags morgens.

pk plankontor stadtebau gmbh
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Dariiber hinaus besteht Uber moobil+ ein neues Busangebot in der Stadt Lohne und dem Landkreis
Vechta. Dabei kénnen moobil+Fahrten bis spéatestens eine Stunde vor Fahrtantritt gebucht werden.
Auch kénnen spontan zusteigende Fahrgaste ohne Anmeldung mitgenommen werden, wenn von der
Starthaltestelle bis zum Fahrtziel ein freier Sitzplatz im Bus zur Verfigung steht.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Immer sind die Belange des Immissionsschutzes von der Stadt in ihre Abwagung tber die Festset-
zungen im Gebiet eines Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung als
auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortentwicklung der Stadt und ihrer Infrastruk-
tureinrichtungen zu beriicksichtigen.

Dabei hat die Stadt auch dafiir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung im Stadtgebiet in geordneten
Bahnen verlauft. Hierzu gehért vor allem, innerdrtliche Flachen einer stédtebaulich sinnvollen Nutzung
zuzufiihren, nicht zuletzt auch um damit Anspriichen auf Siedlungserweiterungen am Ortsrand ten-
denziell entgegenzuwirken.

Verkehrslarm

Ostlich des Plangebietes verlauft die BrinkstraRe, die eine wesentliche VerbindungsstraRe zwischen
der Stadtmitte und dem Stadtstden darstellt. Von dieser Strale gehen erhebliche Larmimmissionen
aus, die bei der vorliegenden Planung eines Allgemeinen Wohngebietes zu beriicksichtigen sind.

Zur Beurteilung der Bestandssituation wurden schalltechnische Berechnungen gem. RLS 90 durchge-
fuhrt. Grundlage sind Daten der Stadt Lohne aus 2012, die fir die Neuaufstellung des Verkehrsent-
wicklungsplans 2013 ermittelt wurden und die fiir die schalltechnischen Berechnungen auf den Prog-
nosezeitraum 2025/2030 hochgerechnet werden.

Dabei wurde von einer jahrlichen Steigerungsrate 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 fur diesen Zeitraum noch von einem Zuwachs beim Verkehrsaufkommen auszugehen ist. Da-
nach sollte wie in anderen Regionen von Niedersachsen schon jetzt von einem stagnierenden Ver-
kehrsaufkommen auf hohem Niveau ausgegangen werden. Aus diesem Grunde wird fir den Pla-
nungszeitraum von 15 Jahren ein Verkehrszuwachs von 10 % in Ansatz gebracht. (siehe nachfolgen-
de Tabelle)

Fur die schalltechnischen Berechnungen wurde die zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 50km/h in
der BrinkstraBe und von 30 km/h in der Nieberdingstral3e und der JosefstraRe zu Grunde gelegt. Be-
zuglich Stralenbelag und Steigungen werden keine Zuschlage in Ansatz gebracht.
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Durchschnittliche MaRgeblicher Lkw- MaRgeblicher Lkw-

tagliche Verkehrsstar- Anteil in % Anteil in %
ke (OTV) tags Nachts

BrinkstraRe, nérdlich Einmin- 9.460 5,0 3,0
dung der Nieberdingstrafie
BrinkstraRe, stdlich der Ein- 7.480 6,0 3,0
mundung der NieberdingstralRe
Nieberdingstrale 2.640 - -
Josefstralle 2.420 - -

Tabelle.: Eingangswerte fur die schalltechnischen Berechnungen gem. RLS 90

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

Im vorliegenden Gebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags in einer Entfernung von ca. 63 m von der StralRenachse eingehalten, wohingegen der
Orientierungswert fir die Nacht von 45 dB(A) in einer Entfernung von ca. 73 m eingehalten wird. Der
Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags wird in einer Entfernung von ca.
35m von der StraBenachse eingehalten, wohingegen der Orientierungswert fir die Nacht von
45 dB(A) in einer Entfernung von ca. 41 m eingehalten wird.

Im Nahbereich der BrinkstraBe werden somit die Orientierungswerte sowohl fiir Mischgebiete wie
auch fur Allgemeine Wohngebiete deutlich Giberschritten.

DIN 18005 16. BImSchV

Orientierungswerte Immissionsgrenzwerte

tags nachts tags nachts
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 45 dB(A) 59 dB(A) 49dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A) 64dB(A) 54dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55 dB(A) 69 dB(A) 59 dB(A)

Tabelle: Beurteilungsgrundlagen fur Verkehrslarm

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

Nach der 16. BImSchV sind in Allgemeinen Wohngebieten Beurteilungspegel von hiéchstens 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts zulassig.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass im vorliegenden Fall sowohl die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete als auch die um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung fur Allgemeine Wohngebiete deutlich tUberschritten werden, so dass zu-
satzliche aktive oder passive Schallschutzmal3nahmen erforderlich werden. Da aufgrund der 6rtlichen
Situation sinnvolle wie auch wirkungsvolle aktive SchallschutzmaRnahmen nicht in Frage kommen,
verbleiben nur passive Malinahmen zum Schallschutz.

Demnach sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes entlang der Brinkstral3e bei Neubauten, we-
sentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, Vorkehrungen zum bauli-
chen Schallschutz vorzusehen. Bei der Grundrissgestaltung sind alle Mdglichkeiten auszunutzen, um
Wohn-, Schlaf- und Birordume den larmabgewandten Bereichen zuzuordnen. Die stralRenzugewand-
ten, einschlie3lich der senkrecht zur StralRenachse der BrinkstraRe stehenden AuRenbauteile (Fens-
ter, Wande, Dacher und Turen) von Aufenthaltsraumen (nicht Kiichen, Badern und Hausarbeitsréu-
men) sind so auszufuhren, dass sie den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Fir Schlafraume
sind Beluftungsmdglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung des erforderlichen Schallddmmales
jederzeit sicherstellen. Laut der vorliegenden Berechnungen liegt das Plangebiet innerhalb der Larm-
pegelbereiche 11l und 1V. Fir diese Larmpegelbereiche werden jeweils die resultierende Schallddmm-
MalRe gemalR DIN 4109 festgesetzt. Die Zuordnung zu den anzuwendenden Larmpegelbereichen
ergibt sich aus der Einteilung in der Planzeichnung.

AuRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Loggien sind nur auf der larmabgewandten Seite der
Gebaude, im direkten Schallschatten der zugehérigen Geb&ude zuldssig oder missen durch entspre-
chend dimensionierte bauliche Anlagen mit einer Hohe von mindestens 1,80 m wie z.B. Umfassungs-
waéande (massiv oder durchsichtig) am Rand der AuRRenwohnbereiche in Richtung der o.g. Stral3en
abgeschirmt werden.

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

7 NATUR UND LANDSCHAFT

7.1 Vorhandene Situation

Das Plangebiet und die Umgebung sind gekennzeichnet durch die vorhandene Bebauung, die zuge-
horigen Nebenanlagen und Ziergéarten. Der Anteil der versiegelten Flachen ist vom Unfang typisch fur
Wohngebiete. Nur am Rande der Grundstlicke im Bereich der Grundstlicksgrenzen finden sich haufi-
ger Flachen, die mit einzelnen BAumen und mit StrAuchern bepflanzt sind. Neben Nadelgehélzen und
Obstbaume befinden sich an der westlichen Grenze des Geltungsbereichs auch einige groRere Laub-
baume. Darlber hinaus wurden vor Jahren entlang des sudlichen Abschnitts der Brinkstral3e auf dem
StralRengrundstiick Laubbdaume gepflanzt, die das Stral3enbild stark pragen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet nur geringe Bedeutung fiir die einzelnen
Schutzgiiter von Natur und Landschaft aufweist.
7.2 Planung

Da die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16A insbesondere der Innenentwicklung der
Stadt Lohne dient und die notwendigen Bedingungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfah-
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rens erfiillt werden (siehe Kapitel 1), erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB. So umfasst beispielsweise die max. zulassige Grundflache eine Flache
von ca. 2.942 m?, so dass der Grenzwert von 20.000 m2 deutlich unterschritten wird.

Somit gelten im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von § la (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Damit sind eine Eingriffsbilanzierung und sich daraus
gegebenenfalls abzuleitende notwendige KompensationsmalRnahmen nicht erforderlich.

Grundsatzlich ist aber auch festzustellen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16A es
zu keinen gegeniber der jetzigen Situation wesentlichen negativen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft kommen wird.

7.2.1.1 Artenschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Verbotstatbestande des besonderen Artenschutzes
gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders zu beriicksichtigen und der Planungs-
raum ist hinsichtlich von Vorkommen an besonders sowie streng geschiitzten Arten zu Uberprifen.

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

Abschliel3end bleibt anzumerken, dass auch wenn sich der Bebauungsplan mit artenschutzrechtlichen
Problemen auseinandersetzt hat, befreit dies im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der ge-
nehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen nicht von der Berticksichtigung der artenschutzrechtli-
chen Verbote gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), da sich die Verhéaltnisse seit der Be-
schlussfassung des Plans wesentlich geandert haben kdnnen.

Bezogen auf das Plangebiet ist anzumerken, dass der Bereich des Bebauungsplans Nr. 16A bereits
heute weitgehend entsprechend der Festsetzungen der dort rechtskraftigen Bebauungsplane bebaut
ist. Ziel der Aufstellung ist eine Vereinheitlichung der Festsetzungen und eine flexiblere Nutzung der
Baugrundstiicke in dem Bereich. Zuséatzlich soll die Méglichkeit der Schaffung einer héheren Anzahl
an Wohnungen in den Wohngebauden als bisher eingerdumt werden. Die Anpassung an die demo-
graphische Entwicklung und die daraus resultierenden Bebauungsstrukturen stehen im Vordergrund.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen sind innerhalb des Plangebietes nur siedlungstolerante
Arten zu erwarten. Vorkommen von besonders sowie streng geschiitzten Arten sind eher nicht zu
erwarten. Es kann somit grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass genug geeignete Habitate
im Plangebiet und insbesondere im Umfeld erhalten bleiben und damit die 6kologische Funktion von
potentiell betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten auch im rdumlichen Zusammenhang weiter
erfullt werden.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrund-
satze des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden nachfolgende Hinweise in die Plan-
zeichnung aufgenommen:
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= Die Entfernung von Gehélzen und sonstige MalRnahmen zur Baufeldfreimachung wie auch der
Abbruch von baulichen Anlagen sind zum Schutz der Avifauna und der Flederméause nur aul3er-
halb der allgemeinen Brut-, Setz- und Aufzuchtzeit (1. Marz bis zum 30. September) vorzuneh-
men. Eine Ausnahme ist mdglich, wenn im konkreten Einzelfall vorher eine Artenschutzpriifung er-
folgt.

= Bei Gehdlzbeseitigungen von Baumen mit einem Stammdurchmesser von 30 cm oder mehr oder
solchen, die offensichtlich dauerhaft genutzte Nester und/oder Héhlen aufweisen, muss ganzjahrig
zuvor eine Artenschutzprifung vorgenommen werden.

Im Ergebnis sind durch die Planung keine Verschlechterungen oder wesentliche Beeintrachtigungen
fur Natur und Landschaft zu erwarten.

8 VER-UND ENTSORGUNG

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

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

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

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist gewéhrleistet, wobei die Anbieter frei gewahlt
werden kdnnen.

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

Die Flachen im Geltungsbereich sind an die Regenwasserkanalisation angeschlossen. Durch die
neuen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 16A wird die Ausnutzbarkeit des Grundstlickes nicht
wesentlich erweitert, so dass mit Abflussverscharfungen nicht zu rechnen ist. Gegebenfalls erforderli-
che MaRRhahmen zur Oberflachenentwésserung sind bei Bedarf im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens festzulegen.

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

Die Abfallentsorgung mit der Erfassung des Hausmillls, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Ge-
werbeabfélle, des Sperrmills sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfall-
satzung des Landkreises Vechta.

9 ALTLASTEN

Innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 16A und in der ndheren
Umgebung sind der Stadt Lohne keine Altablagerungen oder Ristungsaltlasten bekannt.
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10 FLACHENDATEN

Nutzungsart

Allgemeines Wohngebiet 0,611 ha
Mischgebiet 0,015 ha
StraRenverkehrsflache 0,075 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,012 ha
Gesamter Geltungsbereich 0,713 ha

STADT LOHNE
Der Bilrgermeister

Lohne, den 17.12.2014
gez. Gerdesmeyer

L.S.
Gerdesmeyer (Siegel)
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