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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr.29 "Hamberg" Neuaufstellung
mit ortlicher Bauvorschrift der Stadt Lohne

I. Allgemeines
1. Erfordernis der Planaufstellung

Innerhalb des Plangebietes ist Giberwiegend eine Wohnnutzung vorhanden. Eingelagert sind
Nutzungen mit landwirtschaftlichem Charakter einschlielich Wohngebduden mit entsprechen-
den Nutzgérten. Im Nordosten gibt es einen nichtstérenden Handwerksbetrieb. Sie giit es pla-
nungsrechtlich zu erfassen. Zur Einleitung einer stiddtebaulichen Ordnung und Entwicklung ist
bereits in den 70er Jahren die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.29 "Hamberg" als Neuauf-
stellung mit erweitertem Gebiet beschlossen worden. Es besteht ein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan mit der Bezeichnung Nr.29 "Hamberg" fiir den Bereich stdlich der Hamberg-
strae und des Klusweges. Dieser Bebauungsplan wird mit Inkrafttreten des in Aufstellung be-

findlichen Bebauungsplanes rechtsunwirksam.

Der réumliche Geltungsbereich ist aus dem nachgehefteten Ubersichtsplan ersichtlich. Inner-
halb des Plangebietes - insbesondere nérdlich der HambergstraBBe und beidseitig der StraBe In
der Bergmark - befinden sich sehr grofe Grundstiicke mit teilweise mehr als 5.000 m* Sie
wurden vor Jahrzehnten als Kleinsiedlung mit dem Wohnen auf groBer Parzelle und landwirt-
schaftlichem Nebenerwerb genutzt. Im Rahmen der allgemeinen Umstrukturierungen und den
verdnderten sozialen Bedingungen ist - beginnend in den frithen 60er Jahren - ein ProzeB ein-
geleitet worden, der heute mit wenigen Ausnahmen ein Auslaufen der landwirtschaftlichen
Nutzung bedeutete. Es blieb dann das Wohnen auf der zu groBen Fliche iibrig. So sind neben
der girtnerischen Nutzung Teile von Flachen mit Baumen und Strduchern bepflanzt worden
oder durch das Einstellen jeglicher Nutzung hat sich eine eigenstidndige Natur im Sinne einer
Verbrachung entwickelt.

Durch eine Vielzahl von Anfragen ist untersucht worden, ob eine Méglichkeit auf Teilung der
Grundstiicke besteht, um damit neues Wohnbauland zu schaffen. Es soll sowohl der nichsten
Generation auf eigenem Grund und Boden als auch zur Deckung des allgemeinen Wohnbaufli-
chenbedarfes in Lohne dienen. Nach einer langen Planungszeit, die insbesondere dadurch be-
_griindet ist, hier eine Erschliefung zu finden, die von den innerhalb des Plangebiets wohnenden
Menschen akzeptiert werden kann, wird auf der Basis von einzelnen Lésungsansétzen eine Er-
schlieBung aufgezeigt, die auf privaten Zuwegungen beruht. Im Rahmen der Durchsetzung des
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Bebauungsplanes hat damit jeder Grundeigentimer selbst oder durch Einigung mit dem Nach-
barn ErschlieBungen fiir die hinteren Grundstiicksteile zu schaffen.

Zur Sicherstellung von ausreichenden, gliedernden Griinbereichen wurde eine detaillierte Be-
standsaufnahme durchgefiihrt, die die Waldflichen und ortsbildprigenden Gehélzbestinde mit
Erhaltungsbindungen von Béumen und Strauchern aufnimmt. Das gilt sowohl fiir Einzelbdume
als auch fir Geholzgruppen.

Dariiber hinaus ist geplant, die noch punktuell vorhandenen Gehélzbestinde, die von bebauten
Bereichen umgeben sind, zusammen zu fassen, um ein Griinsystem zu erreichen und eine Ver-
bindung mit den verbleibenden Freirdumen (Gérten) zur freien Landschaft mit ihren Waldbe-
standen durchzusetzen. Zur Wahrung der Geholzbestinde dienen diese ebenso wie neue An-
pflanzungen auch als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, indem z.B. unversiegelte Flichen
freigehalten werden.

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Fir die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs gilt der Grundsatz, daB3 von einem Be-
bauungsplan die Bewiltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muf. Der
Bebauungsplan Nr.29 umfafBt Flachen zwischen dem Hamberg, der L 46 (Bergweg), dem Bau-
gebiet "Stdlohner Bergmark" und der Bauplatztiefe des 6stlichen Abschnitts der StraBe "In der
Bergmark". Zur Verdeutlichung der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs und der an-
grenzenden Bebauungspléne ist ein Ubersichtsplan vorgeheftet.

Im Stiden an die Bebauung schlieBen umfangreiche Waldflichen des Hamberg an. Dadurch
sind Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Im Westen wird das Plangebiet durch die L 46 begrenzt. AnschlieBend sind im Sidwesten
landwirtschaftliche Flachen vorhanden. Im Einmiindungsbereich Steinfelder StraBe/Bergweg
liegen zwei bebaute Grundstiicke. Im weiteren Verlauf nach Norden sind Waldflichen vor-
handen, die innerhalb des verordneten Landschaftsschutzgebiet liegen. Durch die planungs-

rechtliche Vertréglichkeit der Nutzungen sind nachteilige Auswirkungen nicht zu erwarten.

Im Norden wird das Plangebiet durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.75
"Stidlohner Bergmark" begrenzt. Er setzt hier in den Randbereichen allgemeine Wohngebiete
(WA) und im Kernbereich reines Wohngebiet (WR) fest. Aufgrund des im Plangebiet festge-
setzten Geholzstreifens nordlich des Geltungsbereichs und der gleichwertigen Nutzung als all-



gemeines Wohngebiet (WA), sind auch hier keine nachteiligen Beeintrachtigungen zu erwarten.
Im nordéstlichen Teil grenzt an diesen Bebauungsplan wieder das verordnete Land-
schaftsschutzgebiet mit ausgedehnten Waldflachen (Rekultivierung friiherer Sandabbauflachen)

an. Auch hier sind Beeintrachtigungen auszuschliefen.

Im Osten grenzt das Plangebiet an einen dhnlich wie diesen strukturierten Bereich an. Durch

die gleiche Gebietstypisierung sind nachteilige Beeintrachtigungen ebenfalls nicht zu erwarten.

Der Grundsatz der Konfliktbewiltigung wird damit bei der Abgrenzung des raumlichen Gel-
tungsbereichs eingehalten. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Be-

bauungsplans setzt die Planzeichnung fest.

5]

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fiir die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flichennutzungsplan vor. Er wurde mit Verfligung
vom 26.04.1982 durch die Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt und mit Bekanntmachung
vom 07.05.1982 wirksam.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist fiir den Planbereich Wohnbauflache (W) aus.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs wird im nachstehenden Flachennutzungs-
planausschnitt verdeutlicht. Das Plangebiet hat eine Grofie von 16,46 ha.
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II. Rahmenbedingungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die im riumlichen Geltungsbereich und in der unmittelbaren Umgebung vorliegenden Ver-
hiltnisse wurden nach einer Bestandsaufnahme (Ortsbesichtigung, Lufibildauswertung, Ge-
sprache iber Planungsabsichten, Eroérterungen mit Planungsbetroffenen) analysiert. Diese
Analyse dient dazu, die raumlich-funktionalen Zusammenhinge zu erkennen und zweckmaBige
Nutzungsabgrenzungen zu finden. Die wesentlichen, planbedeutsamen Rahmenbedingungen

werden im folgenden dargestellt.

1. Gelandeverhiltnisse, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, GrofBe und Eigentumsstruktur

Das Gelande im Plangebiet weist eine Hohendifferenz von rund 17 m auf. Der hochste Punkt
liegt mit rd. 63 m . NN am siidlichsten Punkt des Hamberger Ring. Der niedrigste Punkt liegt
westlich im Einmiindungsbereich L 846/Hambergstrafle mit 45,1 m . NN. Im &stlichen Ab-
schnitt des Geltungsbereichs sind Hohenlagen von 57-58 m . NN vorhanden.

Bei der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der
Boden fiir die Bebauung eignet. Nach den Erfahrungen auf den bereits bebauten Grundstiicken
in der Nachbarschaft und aufgrund der hydrogeologischen und bodenchemischen Untersu-
chungen der Untergrundverhiltnisse ist festzustellen, daB3 eine ausreichende Tragfihigkeit
groBtenteils vorhanden ist. Untergrundverhiltnisse, die eine bauliche Nutzung der fiir eine Be-
bauung vorgesehenen Fliachen erheblich erschweren oder ausschlieBen wirden, sind hier nicht
bekannt. Mit Ausnahme des Bereichs von ca. 65 m (Flurstiick 30/15 und 30/16) westlich des
ostlichen Abschnitts der StraBe "In der Bergmark" in den zuriickliegenden Jahrzehnten
Sandabbau betrieben worden ist. Diese Abbauflichen sind aber wieder verfiillt. Nach Aussagen
von Bewohnern des Gebietes wurden dabei auch organische Stoffe (Baumstubben u.i.)
eingebracht, so daB mit Setzungen zu rechnen ist. Soweit bekannt ist wurden keine groferen
Mengen Hausmill eingebracht. Diese Feststellungen empfehlen Baugrunduntersuchungen vor
Baubeginn, um die Standfestigkeit zu priifen (vgl. textliche Festsetzung Nr.11 sowie den
Hinweis Nr.4).

Es ist im Plangebiet keine Flache bekannt, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet ist (Altlasten).

Das Plangebiet hat eine GroBe von 16,51 ha. Die Eigentumsverhiltnisse, unterteilt nach 6f-
fentlichem und privatem Eigentum sind aus der Bestandskarte IT ersichtlich. Festzustellen
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bleibt, daB neben den offentlichen StraRenflachen der Stadt Lohne nur die Flursticke 3, 11 und
7/14 gehoren.

2. Baulich genutzte Flachen und Freiflichen

Das Plangebiet unterteilt sich in annahernd swei Bereiche. Der siidliche Teil ist, mit Ausnahme
von Flachen im Stidosten, weitestgehend bebaut. In dem bestehenden Bebauungsplan Nr.29
"Hamberg" sind insgesamt Baugrundstiicke kleineren Zuschnitts entstanden. Neben einem
Wohngebiude sind Gartenflichen entstanden. Sie stellen eine Grundstiicksgrofie dar, die noch

bewirtschaftbar und gértnerisch nutzbar ist.

Die nérdlich der HambergstraBe liegenden Grundstiicke haben GréBen von mehr als 5.000 m?
und weisen wegen der fritheren landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstruktur neben einem
Wohngebiude vereinzelt noch Nebengebsude aus. Hier sind groBflachige Freirdume vorhan-
den, die teilweise als Nutzgarten oder Griinland sowie durch "Sich selbst iiberlassen" in

Brachland {ibergegangen sind.

2

3. Freiflichen, Zustand von Natur und Landschaft

Die Freiflichen im bebauten Bereich im Plangebiet sind Hausgarten und Geholzflachen. Sie
enthalten gliedernde Griinelemente flir das Ortsbild und bewirken einen positiven Effekt fur das
Kleinklima.

Weiterhin liegen Griinlandflichen und ackerbaulich genutzte Flichen im westlichen Teil des
Plangebietes. Im Geltungsbereich sind landschaftspragende Einzelbdume vorhanden. Néhere
Einzelheiten sind aus der nachgehefteten Bestandskartierung I ersichtlich.

Dariiber hinaus sind im Plangebiet groBere, zusammenhéngende Geholzbestinde vorhanden,
die nach § 2 LWaldG als Waldbesténde zu bewerten sind.

Im Nordosten des Plangebietes ist besonders auf dem Ostlichen Flurstiicks 30/52 der Flur 31
hinzuweisen. Hier haben sich Sand-Zwergstrauchheiden und Sandmagerrasen entwickelt. Diese
Flachen stellen somit ein "besonders geschiitzts Biotop" gemaB § 28 a Abs.1 Nr.2 NNatG dar.
Die Fliche ist bereits durch die untere Naturschutzbehorde - Landkreis Vechta - in das
Verzeichnis nach § 31 Abs.1 NNatG eingetragen. Die Sicherstellung der ca 3000 m* grofen
Fliche als besonders zu schiitzendes Biotop erfolgte aufgrund der Zustimmung im Antrag des
Eigentiimers vom 29.04.1993.
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4. Altlasten, Altablagerungen

Im &stlichen Planbereich, zwischen den Strafen ,,In der Bergmark® und der , HambergstraBe“
befindet sich ein ehemaliger, zwischenzeitlich verfiillter und rekultivierter, Sandabbau. Da hier
eine Verunreinigung durch Altablagerungen vermutet wurde, ist zur Einschitzung einer evtl.
Grundwasserbelastung sowie zur Eingrenzung eines weiteren vermuteten Sandabbaus eine

Untersuchung des Bereiches durchgefithrt worden.

In Abstimmung mit dem StAWA Cloppenburg und dem Landkreis Vechta wurden Sondierun-
gen zur Bewertung des Bodens, insbesondere der Bodenluft und des Grundwassers, durch das
Biiro Pritftechnik IFEP, Osnabriick durchgefiihrt. Hierbei wurden auch angrenzende Haus-
brunnen vorbeugend untersucht (Pritfungsberichte Nr.01.71.2892.94 vom 11.01.1995 und
Nr.01.71.3063.95 vom 21.03.1995).

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, daB3 bzgl. der Bodenluft keine schidlichen Beeinflussungen des
Plangebietes erkennbar sind. Die gemessenen CO.-Gehalte sind auf natiirliche Prozesse zu-
rickzufiihren und in der gemessenen GréBenordnung unbedenklich. Die in der ersten Bepro-
bung festgestellten, leicht erhéhten Methankonzentrationen (Faulgasbildung) konnten im Rah-
men der zweiten Beprobung nicht mehr festgestellt werden.

Beziiglich des Grundwassers wurden ebenfalls keine negativen Beeinflussungen festgestellt. Es
ist zwar ein relativ niedriger pH-Wert von 4,5 - 5,9 gemessen worden (Grenzwert Trinkwas-
serverordnung (TVO): 6,5) der jedoch bei ,;weichem® Wasser nicht uniiblich ist. Im Metallbe-
reich liegen Eisen und Mangan iiber den Grenzwerten der TVO. Diese Grenzwerte sind jedoch
nicht aus toxischen, sondern aus geschmacklichen Griinden sowie zur Vorbeugung von Brun-
nenverockerungen aufgestellt. Die erhéhten Kaliumwerte lassen sich ebenso wie die erhhten
Nitratwerte und der erhdhte Ammoniumwert (Hausbrunnen Hamberger Str.33) auf landwirt-
schaftliche Diingeprozesse zuriickfiihren. In der Bergmark 34 wurden erhohte Aluminiumwerte
festgestellt, die sich entweder aus der Verwendung von Aluminium als Schlossermaterial oder
aus aluminiumphosphathaltigem Klarschlamm erkliren lassen.

Die zum Teil gegeniiber der TVO erhohten Konzentrationen sind aus gutachterlicher Sicht
nicht durch negative Beeinflussungen aus den Ablagerungen hervorgerufen.

Eine weitere Untersuchung des Grundwassers aufgrund des erhohten Kohlenwasserstoffgehal-
tes im Brunnen ,,In der Bergmark 22“ werden ebenfalls nicht fir erforderlich gehalten. Der
Landkreis Vechta, die nach der Trinkwasserverordnung zustdndige Behorde, hat Kenntnis von



diesem Sachverhalt, so dafl von dort aus ggf. die erforderlichen MaBnahmen hinsichtlich der

Verwendung als Trinkwasser getroffen werden kénnen.

Eine Beeintrachtigung wasserwirtschaftlicher Belange durch die Forderung und Ableitung von
belastetem Grundwasser im Verlaufe von Baumafnahmen wird ebenfalls nicht gesehen. Nach
Rucksprache mit dem Staatlichen Amt fiir Wasser und Abfall ist insbesondere an Grundwas-
serabsenkungen wihrend der Bauphase gedacht. Angesichts der niedrigen Grundwasserstinde

sind Grundwasserabsenkungen auf dem Hamberg nach allgemeiner Erfahrung nicht erforder-
lich.

Die auf beiliegendem Plan dargestellte ,Untersuchungspunkt haben folgendes Ergebnis®
gebracht:

Das betrachtete Gelande liegt im Bereich glaziofluviatiler Sande und Kiese der Drenthe-
zeit, die in friheren Zeiten wirtschaftlich genutzt wurden. Anschliefend sollen die
Sandabbaugruben mit unterschiedlichem Material (Bodenstaub, wenig Bauschutt, Holz-
abfille, Hausmull) verfuilt worden sein.

Bei den Sondierarbeiten fir die Bodenlufiproblematik wurden die Bodenproben
organoleptisch angesprochen. Bei RKS 1 (éstlich der VerbindungsstraBe In der Berg-
mark - Hamberger Strafle) konnte bis 1,4 m unter Geldndeoberkante (GOK) eine Ausfiil-
lung, klassifiziert als Bodenaushub, erkannt werden.

Bei RKS 2 (Hamberger Ring) und RKS 3, RKS 4 (westlich Verbindungsweg In der
Bergmark - Hamberger Strale) wurden unterhalb der Mutterbodenschicht Fein- und Mit-
telsande erbohrt, die nicht eindeutig als Auffiillung identifiziert werden konnten, da
keinerlei organoleptische Auffilligkeiten vorhanden waren.

Die Rammkernsondierungen RKS 5 bis RKS 9 befinden sich auBlerhalb des Plangebietes
am Rand eines ehemaligen Sandabbaues. Teilweise konnten Auffiillungen erbohrt werden
(RKS 6 und RKS 9). Bei diesen Auffiillungen handelt es sich eindeutig um Bauschutt
und Bauabfille (speziell Ziegelbruch, Plastikfolien, Dachpappe).

Grundwasser ist je nach Gelindeniveau erst in groBeren Tiefen zu erwarten (10 m bis
15 m).
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Die FlieBrichtung wird laut der Stadt Lohne vorliegenden Unterlagen nach E und W an-
genommen. Nach Aussagen von Anwohnern soll durch dieses Gebiet eine Wasserscheide
verlaufen. Die Schichtenverzeichnisse sind im Anhang einzusehen.

Hinweise auf das Vorhandensein weiterer Altablagerungen bzw. gefahrenverdichtiger Be-

triebsflachen sind nicht bekannt.
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II. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen dazu, die in Abschnitt I.1. dargelegten allge-
meinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplans zu erreichen. Sie sollen eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung im Plangebiet gewihrleisten. Welche stadtebaulichen Ziele und Zwecke
mit den Festsetzungen erreicht werden sollen und welche privaten und 6ffentlichen Belange bei
der Verwirklichung der Festsetzungen zu beriicksichtigen sind, wird fiir die wesentlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans im folgenden dargelegt.

1. Stddtebauliches Konzept

Als Planungsgrundlage ist ein stiddtebauliches Konzept fiir die Gestaltung, Nutzung und Er-
schliefung des Plangebietes entwickelt worden. Dieses Konzept hatte eine Reihe von Rah-
menbedingungen einzuhalten und sollte bestimmte Entwurfskriterien erfiillen. Es stellt die
VerkehrserschlieBung, die mogliche Grundstiicksaufteilung in dem geplanten Gebiet dar, zeigt
die Bestandssituation mit den Vorgabewerten auflegt die zu schiitzenden Landschaftselemente

dar und erléutert die getroffenen Festsetzungen.
Folgende Rahmenbedingungen miissen eingehalten werden:

- Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die vorhandenen Haupter-
schlieBungsachsen In der Bergmark und Hambergstrale. Die Verbindung zur L 846
befindet sich im Einmiindungsbereich mit der StraBe "In der Bergmark".

- Die innere ErschlieBung erfolgt iiber die vorhandenen und geplanten Verkehrsflichen,

die auch als verkehrsberuhigte Bereiche festzusetzen sind.

- Geholzbestandene Flichen, landschaftsprigende Gehélzgruppen und zu schiitzende
Béume sowie andere fiir den Siedlungsbereich wichtige Freiraume sind bei der Planung
zu bertcksichtigen.

o

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von neuen Wohnbaugrundstiicken. In
Anlehnung an die gewachsene Struktur wurden deshalb diese Baugebiete insgesamt als allge-
meine Wohngebiete gemiB § 4 BauNVO festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet ist nach der
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im Plangebiet vorkommenden Nutzung gemif § 1 Abs. 6 BauNVO gegliedert. Damit sind die
in dem Baugebiet nicht typischen und stidtebaulich unerwiinschten Nutzungen ausgeschlossen.

Zur Wahrung der Dichtestruktur des Baugebietes ist die hochstzulissige Zahl der Wohnungen
pro Wohngebiude gemaB § 9 Abs.1 Ziffer 6 BauGB grundsitzlich auf zwei begrenzt. Mit die-
ser Festsetzung soll verhindert werden, daB durch eine Vielzahl von Wohnungen in einem Ge-
biude die stidtebauliche Eigenart des Plangebietes nachhaltig beeintrachtigt wird.

Ansonsten ist das Wohngebiet nach seiner ZweckmaBigkeit und Zulassungsfihigkeit geglie-
dert, wobei die in diesem Bereich vorherrschenden Wohnbediirfnisse ebenso entscheidend wa-

ren wie die stddtebaulich gewollten Zielvorstellungen.

o}

3. MabB der baulichen Nutzung

Das Dichtekonzept des Bebauungsplans ist so aufgebaut, daf3 das vorhandene Erscheinungsbild
des Ortes gewahrt bleibt und dennoch ein ausreichender Entwicklungsrahmen fiir die privaten
Eigentumer besteht. Das Maf3 der baulichen Nutzung entspricht unter Zuordnung eines ge-
nutzten und realistischen Grundstiickszuschnittes der vorhandenen Bebauung (vgl. beigefiigten
Bestandsplan). Mit Aufstellung des Bebauungsplanes ist fir simtliche Grundstiicke die
Grundflachenzahl (GRZ) und die GeschoBflachenzahl (GFZ) berechnet worden. Im Bestand
iiberschreiten lediglich die Grundstiicke Hamberger Ring 4 und 8 die Obergrenzen des § 17
BauNVO. Diese Grundstiicke genieBen Bestandsschutz. Das hier vorhandene MaB der bauli-
chen Nutzung entspricht jedoch nicht den stidtebaulichen Zielvorstellungen flir diesen Bereich.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Stadtrandbereich, in dem eine Erhéhung der Aus-

nutzung aufgrund der stadtebaulichen Vorgabewerte nicht zu rechtfertigen wire.

Ausgangspunkt fiir das Maf3 der baulichen Nutzung ist das Ziel, die Bodenversiegelung durch
bauliche Anlagen zu begrenzen. Deshalb ist die Grundflichenzahl (GRZ) gemaB § 19 BauNVO
auf 0,25 beschrankt. Damit bleibt die Stadt deutlich unter der Obergrenze des § 17 BauNVO
von 0,4. Dariiber hinaus ist festgesetzt, daB fiir neu zu schaffende Baugrundstiicke der maxi-
male Versiegelungsgrad auf die jeweilig festgesetzte GRZ begrenzt bleibt. Das gilt auch fiir
Garagen und Stellplatze mit thren Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO. Die
Zufahrten diirfen nur als Fahrspuren befestigt werden. Eine 50 %ige Uberschreitung der fest-
gesetzen GRZ ist ausnahmsweise zuldssig. Die Ausnahme ergibt sich aufgrund der Bertick-
sichtigung der durch Baulasten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) zu belastenden Flichen oder
durch den zusitzlichen Grunderwerb der zu erschlieBenden, hinteren Grundstiicksflichen. Da-
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durch entstehen nicht unerheblich lange Zuwegungen. Um dennoch den Versiegelungsgrad
gering zu halten, dtrfen nur die Fahrspuren befestigt werden.

Die Festsetzung der Bauweise ist generell als offene festgelegt. Es ist die offene Bauweise in
der Form néher bestimmt, daB3 nur Einzel- und Doppethduser zuléssig sind. Das entspricht dem
Bestand und soll auch auf den neuen Baugrundstiicken Anwendung finden, um das Einfligen

der geplanten Baukorper zu gewéhrleisten.

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen werden tberall durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Ordnung der Bebauung durch die Festsetzung von Baulinien ist bei der lockeren Bebauung

nicht notwendig.

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen (Gérten) werden Garagen und Nebenanlagen
mit Ausnahme von straBenseitigen Stellplitzen und Einfriedungen nicht zu gelassen, um diesen
Teil der Grundstiicke auch weiterhin von jeglicher Bebauung freizuhalten und um den be-
griinten Flachenanteil moglichst grofiziigig zu erhalten und zu schaffen. Die festgesetzte
Grundflichenzahl und die zusitzlich durch textliche Festsetzungen aufgenommenen Bestim-
mungen unterstiitzen das Ziel, die Freiflichen auf den Baugrundstiicken zu erhalten. Die aus-
nahmsweise Zuléssigkeit flir die Stellpldtze im straBenseitigem Raum begriindet sich auf eine

moglichst geringe Versiegelung von Flichen.

4. Gestaltung der Gebdude

Um die Anforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen durchsetzen zu kénnen, wer-
den ortliche Bauvorschriften tber die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen gemiB § 56
NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie greifen Form und Gestalt der vorhandenen
Bebauung auf.

Zur Wahrung des charakteristischen, einprigsamen Ortsbildes werden
- die Dachformen,

- die Zuldssigkeit des Dachgeschosses als IT. VollgeschoB,

- die Firsthohe der baulichen Anlagen iiber StraBenkrone und

- Bestimmung der Freianlagen

festgesetzt.
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a) Dachformen

Als Dachformen sind ortstypisch das Walmdach und Satteldach, wobei in den letzten Jahren
der Kriippelwalm hinzugekommen ist. Bei der Erweiterung und dem Umbau von Gebéuden in
der Stadt haben sich diese Dachformen wihrend des vergangenen Jahrhunderts durchgesetzt.
Bei spéteren Umbauten sind - und nicht nur - bei den mehrgeschossigen Gebduden auch Flach-
décher entstanden, die dem urspriinglichen Ortsbild jedoch nicht entsprechen, und die die Ein-
heit des Straflenbildes erheblich storen.

Zur Vermeidung von solch stérenden und untypischen Elementen in dieser gewachsenen Orts-
struktur wird fur die Dachform der Hauptgebéude - grundstiicksbestimmende Gebéude auf den
Baugrundstiicken - Sattel- und (Kriippel-)Walmdach festgesetzt. Die von altersher tbliche
Dachneigung von 35°-45° soll wieder das Siedlungsbild pragen. Sie wurde deshalb festgesetzt.
Dariiber hinaus ist die Firsthohe der Hauptgebaude in die Festsetzungen aufgenommen wor-

den, um die hier vorherrschenden charakteristischen Gebdudehohen auch kiinftig zu sichern.

Die Dicher von Garagen und Nebenanlagen in Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO kénnen im
gesamten Planbereich auch als Flachdédcher ausgebildet werden, da in der Regel eine ortsbild-
prigende Wirkung von ihnen nicht ausgeht.

b) Bestimmung der Freianlagen

In Erginzung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Versiegelungsgrad ist zu-
sdtzlich fiir die Nebenanlage gemaf § 14 NBauO die GroBe der Wohnterrassen und die Nut-
zung der Freirdume bestimmt. Damit soll neben der bauordnungsrechtlichen Regelung eine den
ortsbildpriagenden MaBstaben bestimmte Festschreibung erfolgen.

5. Verkehrsflichen

Der Bebauungsplan muf3 die notwendigen Flichen fiir eine geordnete VerkehrserschlieBung
der geplanten Baugrundstiicke sichern.

Die duflere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die L 846 (Steinfelder Stra-
Be/Bergweg). Die LandesstraBe ist sehr gut ausgebaut. Das Plangebiet hat durch den stidlichen
Abschnitt der Strafle In der Bergmark seine Anbindung an die L 846. In den Einmiindungen
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sind im Interesse der Verkehrssicherheit die notwendigen Sichtflichen fiir die Annéherungs-
sicht festgesetzt (vgl. textliche Festsetzung Nr.13). Im Rahmen des Ausbaus der L 846, Ver-
legung der Landesstrafle auf den Bergweg sowie der damit neu geschaffene Einmiindungsbe-
reich der in die Stadt fiihrenden Steinfelder StrafBe ist die HambergstraBe von der L 846 abge-
hingt worden. Dies war aus Griinden der Verkehrssicherheit notwendig.

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt tiber die StraBen In der Bergmark und Hambergstralle
sowie tber den Hamberger Ring und den Klusweg. Die StraBen sind simtlich dem &ffentlichen
Verkehr gewidmet. Die Festsetzung von Ausbaumerkmalen der 6ffentlichen Verkehrswege ist
nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern ist im Rahmen der Ausbauplanung zu regeln.

Der Bebauungsplan schafft lediglich die éffentlich-rechtliche Absicherung dieser Flichen.

Zur Erhaltung eines weitgehend ruhigen Wohnbereichs endet der Hamberger-Ring jeweils in
einem Wendehammer. In Verlingerung der westlichen StraBe Hambergring besteht eine
fuBlaufige Verbindung am Rand der Waldflichen nach Osten zum &stlichen StraBenabschnitt
Hambergring.

Zur AufschlieBung des westlichen und teilweise 4uch nordlichen Planbereichs sind Verkehrsfli-
chen mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Sie ge-
hen von der StraBe ,In der Bergmark* ab und ermdglichen die Erreichbarkeit der neu zu schaf-
fenden Baugrundstiicke, des Spielplatzes und schaffen die fuBléufige Verbindung zum nérdlich
liegenden Baugebiet (B-Plan Nr.75). Da es sich lediglich im westlichen Planbereich um die
Schaffung eines groBeren zusammenhéngenden Baugebietes handelt, ist hier eine 6ffentliche
ErschlieBung festgesetzt, da hier der Erschlieungsbeitrag gemdB §§ 127 BauGB abgerechnet
werden kann.

Zur Sicherstellung der ErschlieBung der weiteren neu zu schaffenden Hinterlieger-Baugrund-
stiicke sind keine gesonderten Festsetzungen aufgenommen worden. Hierdurch soll die Siche-
rung der ErschlieBung durch grundbuchlich festzuschreibende Uberwegungsrechte der vorne
zur Offentlichen Verkehrsfliche liegenden Grundstiicke erfolgen. Damit bleibt es jedem
Grundeigentiimer (iberlassen, wo er diese Zuwegung schafft oder ob eine Einigung mit dem
Nachbarn dahingehend erzielt werden kann, eine gemeinsame ErschlieBung zu bauen. Damit ist
auch jedem Eigentiimer freigestellt, ob die hintere Flache des Grundstiickes iberhaupt einer
Bebauung zugefiihrt werden soll. Eine weitere Moglichkeit ist die Schaffung von sogenannten
Stielgrundstiicken. Damit erwirbt der Hinterlieger einen Grundstiicksstreifen in dem durch

Festsetzung vorgesehenen Bereich bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit.
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Bei der Pritfung der Sicherstellung der ErschlieBung von neu zu schaffenden Baugrundstiicken
sollte daher grundsatzlich das Ziel sein, eine Einigung mit dem Nachbarn zu erreichen, um dann
uber gemeinsame Zufahrten die Zahl der Zufahrten gering und den damit versiegelten Fli-
chenanteil méglichst klein zu halten.

Aus Grinden der Abwigung und den unterschiedlichen Interessenlagen, die sich bei den vor-
angegangen Planverfahren ergeben haben, ist sowohl die Festsetzung als private Erschlie-
Bungsméglichkeit als auch als 6ffentliche Verkehrsfliche gewihlt worden. Aufgrund der ge-
ringen Anzahl an Wohnungseinheiten bzw. eingeschrankten zuldssigen Nutzungen auf den
verbleibenden Flachen, ist diese Art der ErschlieBung den besonderen Eigentumsverhéltnissen

angemessen.

Der Nachweis fiir Stellpldtze auf den Baugrundstiicken richtet sich nach § 47 NBauO. Danach
sind in dem bebauten Bereich Stellpltze und Garagen bereits angelegt (vgl. Bestandskarte I).
Die anderen werden unter Beachtung der getroffenen textlichen Festsetzungen im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren bestimmt.

6. Grunflichen, Flichen mit Erhaltungsbindung und Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen
und Strauchern
a) Grinflachen - Spielplatz

Nach § 3 des Niedersichsischen Gesetzes iiber Spielplatze vom 06.02.1973 ist eine nutzbare
Flache fiir das Spielen im Freien von ca. 1.060 m? notwendig.

Berechnung des Spielplatzbedarfs:
WA 04 (127.153 m*x0,4) =  50.861 m?
davon 2 % = notwendiger Bedarf 1.017 m?

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fiir das Spielen der Kinder
im Freien ein Spielplatz nérdlich der StraBe In der Bergmark geplant. Dieser Spielplatz hat eine
GréfBe von ca. 800 m? und deckt den Bedarf des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans weitestgehend ab. Aufgrund der groBen Grundsticke ist aber ein weiterer Spielplatz
nicht notwendig, so daB ein Ausnahmeantrag nach dem NSpPG gestellt wird.
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Nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz sind innerhalb der Wohnbaugebiete ausreichende
Spielplitze zur Verfligung zu stellen. Dieser Verpflichtung ist die Stadt Lohne mit der Auswei-
sung des Spielplatzes nachgekommen. Die Bedenken muBten aufgrund von Ergebnissen aus
der offentlichen Auslegung gemif § 3 Abs.2 behandelt werden. Der Standort des Spielplatzes
ist zwar nicht optimal, aber unter den gegebenen Umstinden die realistischte Losung. Bei der
jetzigen Lage des Spielplatzes bietet es sich an, dal sowohl Kinder aus dem Baugebiet 75
,Studlohner Bergmark™ als auch aus dem Baugebiet 29 , Hamberg™“ den Spielplatz benutzen
konnen. Die Anlegung des Spielplatzes auf der Siidseite des Baugebietes wiirde keine

Lagevorteile bringenund der Benutzerkreis wiére nicht so grof3.

Die Anlegung eines Spielplatzes auf dem Waldstreifen zwischen den StraBen ,In der Berg-
mark® und der , HambergstraB3e” hitte zur Folge, da3 zum einen eine entsprechende Flache von
der Stadt erworben werden miite, und daf dariiber hinaus mindestens zwei Grundstiicksei-
gentiimer der Stadt Flachen fiir eine Zuwegung zum Spielplatz verauBern maBten, wahrend die
jetzt vorgesehene Fliche bereits im Eigentum der Stadt Lohne ist und eine ausreichende Zuwe-

gung gewdbhrleistet ist.

Bei der Entscheidung iiber die vorgebrachten Bedenken hinsichtlich des Spielplatzes ist aber
auch zu bedenken, daB3 der Larm spielender Kinder zu einem Wohngebiet dazugehort und von

daher nicht als erhebliche Larmbelastigung angesehen werden kann.

b) Grinflichen

Innerhalb des Plangebietes sind vorhandene Geholzbestinde als private Griinflichen festge-
setzt; sie sind durch neue private Grinflichen zur Sicherung von gliedernden Freiriumen
(Hausgérten) erganzt worden.

‘Daneben ist dstlich der L 846 eine straBenbegleitende 6ffentliche und private Griinfliche als
bepflanzte Fliche festgesetzt. Diese dient, neben der Gestaltung des StraBenraums, auch als
Abstandsfliche des allgemeinen Wohngebietes zur Stral3e.

c) Flachen mit Erhaltungsbindung und Flachen fur das Anpflanzen von Biumen
Innerhalb des Plangebietes ist eine stirkere Durchgriinung vorhanden. Es ist eine detaillierte

Bestandsaufnahme der Geholze in der Ortlichkeit unter Auswertung von Luftbildern
(Bestandskarte I) durchgefiihrt worden (Bestandskartierung vom 13.08.1991).



18

Die besonders ortsbildpriagenden und festsetzungswiirdigen Baume sind mit Bindung fiir die
Erhaltung festgesetzt. In anderen Bereichen des Plangebietes sind Flichen mit Erhaltungsbin-
dungen von Baumen und Strauchern aufgenommen. Diese Festsetzungen insgesamt sollen das
heute vorhandene Erscheinungsbild mit der Vielzahl an GroBgriinanteilen erhalten. Sie gliedern
die Baugegebiete und fiigen sie besser in die umgebende Bebauung und angrenzende Land-
schaft ein.

Die Flachen mit Erhaltungsbindungen liegen abgesetzt von den iiberbaubaren Flichen. Die
vereinzelt stehenden und festsetzungswiirdigen Baume sind so beriicksichtigt, daB auch hier die
Baugrenzen abgesetzt gefithrt wurden.

d) Flachen fiir Wald

Die im Plangebiet gelegenen Geholzbestinde, die nach § 2 LWaldG als Waldbestand zu bewer-
ten sind, sind entsprechend einer vom Landkreis Vechta erfolgten Bestandsaufnahme im Plan-
gebiet dargestellt (vgl. auch Ubersichtsplan M. 1:5.000 "AusgleichsmafBnahmen").

7. Flachen fiir besondere Vorkehrungen fiir 4uBere Einwirkungen

Wie bereits unter I1.4. , Altlasten, Altablagerungen® dargelegt, befindet sich im &stlichen Plan-
bereich eine Altablagerung aus Bauschutt. Zur Klarung der Standsicherheit des Baugrundes bei
emer anstehenden Bebauung ist daher in der textlichen Festsetzung Nr.11 fiir diesen Bereich
festgesetzt, daB vor Baubeginn entsprechende Baugrunduntersuchungen durchzufiihren sind.
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8. Stiddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Grofie von insgesamt 16,46 ha; davon sind im einzelnen festgesetzt:

- allgemeine Wohngebiete (WA) 12,72 ha

- Verkehrsflichen 1,69 ha
davon FuBwege 0,15 ha

- offentliche Griinflichen 0,15 ha

- private Griinflichen 0,62 ha

- Wald 0,97 ha
davon Spielplatz 0,07 ha

- Besonders geschiitzter Biotop gem. § 28 a NNatG 0,31 ha
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IV. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Kosten der Stadt

Die Stadt hat die offentlichen Flachen, die sie fiir die Durchfithrung des Bebauungsplans be-
- notigt, groBtenteils bereits erworben.

Grunderwerb ist notwendig zur Durchsetzung

- der Planstrafle A sowie

- des Spielplatzes.

Die Durchfithrung erfordert

- den Bau der geplanten Straflen und Wohnwege,

- den Bau der notwendigen Kanéle und Leitungen,

- die Anlage des Spielplatzes,

- die Anlage des Larmschutzwalles,

- die Realisierung der PflanzmaBnahmen sowie

- der AusgleichsmafBnahmen.

Die Stadt Lohne wird bedarfsorientiert die notwendigen Mafinahmen durchfiihren. Die erfor-
derlichen Finanzmittel werden im Haushalt der Stadt sichergestellt.

2. Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger MafBnahmen

Bei der bestehenden Eigentumsstruktur im Plangebiet sind bodenordnende MaBnahmen zur
Durchfithrung des Bebauungsplans nicht erforderlich.



21

s

3. Auswirkungen auf die sozialen Verhiltnisse

Wenn sich ein Bebauungsplan voraussichtlich nachteilig auf die personlichen Lebensumstinde
der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirkt, hat die Stadt Vorstellun-
gen zu entwickeln und mit den Betroffenen zu erdrtern, wie nachteilige Auswirkungen mog-

lichst vermieden oder gemildert werden kénnen (Sozialplan, § 180 BauGB).

Nach derzeitiger Einschitzung bestehen keine nachteilige Auswirkungen auf die persdnlichen
Lebensumstinde der im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen.

Die beplanten Flichen werden zur Zeit teilweise eingeschrinkt landwirtschaftlich oder als
Nutzgirten genutzt. Durch die Planung gehen im geringen Umfang Ackerflichen verloren.
Wesentliche Auswirkungen auf die nur noch geringfligige Nebenerwerbslandwirtschaft ergeben
sich dadurch nicht.

Insgesamt entstehen also keine nachteiligen Auswirkungen auf die sozialen Verhiltnisse, die
die Aufstellung eines Sozialplans erfordern.
A. Auswirkungen des Bebauungsplans auf 6ffentliche Belange

(ohne Umweltbelange)

1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.5 Ziffer 8
BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs.5 Ziffer 1 BauGB)
erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans

- eine den Anforderungen des § 4 NBauO gentigende Verkehrserschlieﬁung,

- den Anschlu} an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz, an das Gas-
netz und an das Fernmeldenetz,

- die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr und die Post,

- den Anschluf} an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,
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- eine geordnete Oberflichenentwisserung und
- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet.

a) VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits in Abschnitt I11.4. erldutert. Nach der
NBauO dirfen Gebaude nur errichtet werden, "wenn das Grundstiick in angemessener Breite
an einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsfliche liegt, oder wenn das Grundstiick eine befahr-
bare, ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren ¢ffentlichen Verkehrsfliche
hat". Durch die festgesetzten offentlichen Verkehrsflichen sowie den textlichen Festsetzungen
zur Sicherstellung einer ausreichenden ErschlieBung wird eine VerkehrserschlieBung gewéhr-
leistet, die diesen Anforderungen gentigt.

b) Ver- und Entsorgung

Tréger der Wasserversorgung im Plangebiet ist der "Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserver-
band" (OOWYV). Er sorgt auch fiir die Loschwasserversorgung. Ergdnzende MafBnahmen zur
Loschwasserversorgung werden von der Stadt Lohne mit der zustidndigen Feuerwehr und dem
Brandverhitungsingenieur beim Landkreis Vechta abgestimmt und entsprechend beriicksich-
tigt. Eine ausreichende Trinkwasserversorgung ist gewéhrleistet.

Die Loschwasserversorgung wird mit der Wasserversorgung sichergestellt.

Aus brandschutztechnischer Sicht wird darauf verwiesen, daf3 nach § 42 NBauO zur Brandbe-
kidmpfung eine ausreichende Wassermenge den ortlichen Verhéltnissen entsprechend zur Ver-
fligung stehen muB. Bei nicht ausreichender Loschwassermenge kann eine Baugenehmigung
versagt werden.

Fiir das Planungsgebiet Nr.29 ist eine Loschwassermenge von 4 mal 1.600 1/min. iiber 2 Stun-
den erforderlich.

Grundlage fiir die Berechnung des Loschwasserbedarfs ist das Arbeitsblatt W 405 des deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGBW) von Juli 1978.
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Die Loschwasserversorgung ist gesichert, wenn zu den vorhandenen Unterflurhydranten noch
ein U.-Hydrant auf der 80 m/m Leitung der Strafe "In der Bergmark" im Kreuzungsbereich
der PlanstrafBe "A" installiert wird. Der genaue Standort ist von der Ortsfeuerwehr festzulegen.

Tréger der Elektrizitatsversorgung ist die Energieversorgung Weser-Ems AG. Innerhalb des
Plangebietes sind keine Trafo-Stationen vorhanden. Ihre Standorte kénnen zur Zeit noch nicht
bestimmt werden. Das ist auch nicht erforderlich, da die Trafo-Stationen gemdB § 14 Abs.2
BauNVO fiiberall in den Baugebieten zugelassen werden kénnen. Im Einvernehmen mit dem
Versorgungstriger werden bei der Realisierung des Bebauungsplans geeignete Standorte fest-

gelegt.

Trager der Gasversorgung ist die Energieversorgung Weser-Ems AG. Das Plangebiet ist an
das Versorgungsnetz angeschlossen.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Bundespost - Telekom. Das Plangebiet ist an die

Fernmeldeanlagen angeschlossen.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréiger ist es notwendig, daf3 Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsplanung im Planbereich dem Fernmeldeamt Oldenburg mindestens 6
Monate vor Beginn angezeigt werden.

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Vechta. Die Entsorgung des Plangebietes ist
gewdhrleistet.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Lohne. Das Plangebiet ist an das Kanalnetz an-
geschlossen.

Die Stadt Lohne hat beschlossen, den Bereich des Bebauungsplanes Nr.29 vom AnschluB- und
Benutzungszwang auszunehmen, so daB die Grundstiickseigentiimer verpflichtet sind, das auf
dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser zu versickern, und daB3 eine Verschirfung des
Oberflachenwasserabflusses nicht zu befiirchten ist. -

Grundsitzlich ist eine Riickhaltung des Oberflichenwassers auf den Grundstiicken vorgesehen,
Eine entsprechende Regelung wird im Rahmen der ErschlieBung getroffen. Nur soweit dariiber
hinaus noch Wasser abgeflihrt werden muB, erfolgt die schadlose Abfithrung des Oberfld-
chenwassers durch die entsprechende Sammlung in neu zu bauenden Regenwasserkanilen in
den ErschlieBungsstraBen mit Einleitung in den nichsten offentlichen Wasserzug Nr.20.5
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(Fladderbach IT) und weiter in den Hopener Mithlenbach (6ffentlicher Wasserzug Nr.20). Die
Oberfliachenentwisserung ist Aufgabe der Stadt und wird von ihr sichergestellt. Im Rahmen
dieser Pflichtaufgabe wird bei Bedarf auch der entsprechende hydraulische Nachweis erbracht.

Die notwendigen Kanile und Leitungen werden tiberall innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfl-
chen verlegt. Es ist nicht notwendig, dort den Leitungsverlauf durch besondere Festsetzungen

zu sichern.

2. Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung gefordert (§ 1 Abs.5
Ziffer 2 BauGB). Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungsplans.

Es werden zusitzliche Wohngrundstiicke fiir die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-

rung unter Beachtung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden vorgehalten.

3. Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden rd. 4 ha Acker und Griinland der land- bzw. paralandwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen. Das Ackerland (2,5 ha) hat wegen der Lage und des relativ
geringen Bodenwertes flir die Landwirtschaft keine besondere Bedeutung. Auch das im gerin-
gen Anteil vorhandene Grinland (1,5 ha) hat fiir die landwirtschaftliche Produktion keine be-
sondere Bedeutung. Die Belange der Landwirtschaft werden durch die Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung auf diesen Boden nicht besonders beeintrichtigt. '

B. Auswirkungen des Bebauungsplans auf Umweltbelange
- Umweltvertriiglichkeit -

Ein wesentlicher Teil der ¢ffentlichen Belange, auf die sich der Bebauungsplan auswirkt, sind
die Umweltbelange (§ 1 Abs.5 Ziffer 7 BauGB). Im einzelnen sind das

- die Belange des Umweltschutzes,

- die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
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- das Klima.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese Belange werden im folgenden nacheinander
dargestellt. Das Klima wird im Zusammenhang mit der Lufireinhaltung als Teil des Umwelt-
schutzes behandelt.

Inhaltlich entspricht dies der Behandlung der Umweltbelange im Rahmen des Abwigungsge-
bots:

- Die Auswirkungen auf Menschen, Wasser, Luft und Klima werden als Teil der Belange
des Umweltschutzes behandelt.

- Die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, Boden und Landschaft werden als Teil der

Belange der Landschaftspflege und des Naturschutzes dargestellt.

- Auf Kultur- und Sachgiiter wirkt sich der Bebauungsplan nicht aus.

1. Belange des Umweltschutzes

Umweltschutz bezieht sich in diesem Zusammenhang vor allem auf die Vermeidung oder Min-
derung von Emissionen und Immissionen 1.S. des § 3 BImSchG. Er umfafit auch die Umwelt-

vorsorge. Folgende Aufgabenbereiche des Umweltschutzes sind besonders zu beriicksichtigen:

- die Reinhaltung der Gewisser,
- die Abfallbeseitigung,

- die Luftreinhaltung und

- die Lirmbekampfung.

a) Reinhaltung der Gewisser

Im Plangebiet muB die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflichengewisser gewihr-
leistet bleiben.

Auf den Wohngrundstiicken entsteht Schmutzwasser. Es wird in Schmutzwasserkanilen ge-
sammelt und zur Klédranlage geleitet und gereinigt. Nachteilige Auswirkungen auf das Grund-
wasser und die Oberflichengewisser ergeben sich durch die zusitzliche Belastung nicht.
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Neben dem Schmutzwasser mufl das im Plangebiet anfallende Oberflichenwasser ordnungs-
gemdl beseitigt werden. Die schadlose Abfithrung des Oberflichenwassers der Dachflichen
der Gebaude und der anderen versiegelten Flichen an den Untergrund ist zu gewéhrleisten. Ei-
ne Versickerung der Niederschlagswisser auf den Baugrundstiicken zur Erhdhung der Grund-
wasserbildungsrate wird auch seitens der Stadt Lohne grundsitzlich angestrebt. Eine abschlie-

Bende Klarung hierzu kann jedoch erst nach Priifung der Bodenverhiltnisse erfolgen.

Die offentlichen Verkehrsflichen werden allerdings auch weiterhin {iber Regenwasserkanile
entwaéssert.

Bet Beantragung der erforderlichen Einleitungserlaubnis werden die entsprechenden Nachweise
vorgelegt. Dies 14t sich aber nur bei der Durchfithrung des Bebauungsplanes sicherstellen (s.
dazu Abschnitt A.1.b) auf Seite 17).

b) Abfallbeseitigung

Im Plangebiet entstehen Abfille. Thre Beseitigung kann nachteilige Auswirkungen flir Wasser,
Boden und Luft haben. Bei den Abfillen, die mit den in Haushaltungen anfallenden Abfillen
entsorgt werden konnen, sind wesentliche nachteilige Auswirkungen nicht zu erwarten. Sie

werden durch eine geordnete Beseitigung vermieden.

¢) Luftreinhaltung und Klima

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schidliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die zuldssigen Handwerksbetriebe diir-
fen in Bezug auf Lufiverunreinigungen nicht stéren. Durch diese Einschriankung sind Betriebe,
die verunreinigen konnten, im Plangebiet ausgeschlossen.

Beim Klima geht es in erster Linie um die Auswirkungen des Bebauungsplans auf das értliche
Kleinklima. Das Plangebiet liegt weder im Bereich einer Luftschneise noch in einem Talkessel,
in dem gefihrliche Stauungen von Staub und Abgasen entstehen konnen. Beeintrichtigungen
des Kleinklimas durch die geplanten Nutzungen sind daher nicht zu erwarten. .
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d) Léarmbekampfung

Durch die geplanten zusitzlichen Wohngrundstiicke entstehen im Plangebiet und in seiner Um-
gebung keine Beeintrichtigungen durch Gerdusche. Die Immissionsrichtwerte flir allgemeine
Wohngebiete sind tagsiiber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A). Grundsitzlich gilt es, diese einzu-
halten bzw. zu unterschreiten. Der hinzukommende Verkehr, der durch die geschétzten 52 zu-
sitzlichen Baugrundstiicke im Plangebiet entsteht, verursacht innerhalb des Plangebietes keine

unzumutbaren nachteiligen Auswirkungen.

Zur Beachtung der schutzbediirftigen Wohnnutzung ist zur L 846 eine Abstandsfliche als 6f-
fentliche bzw. private Griinfliche festgesetzt. Zusitzlich ist ein Larmschutzwall in einer Hohe
von 2,5 m aufgenommen worden. Mit diesen MaBnahmen sind nachteilige Auswirkungen
durch den Verkehrslarm auf der L 846 (Bergweg) nicht zu erwarten.

2. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Bebauungsplan muB3 die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

- dafB die mit der Durchfithrung des Bebauungsplans verbundenen Verédnderungen der
Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
und das Landschafisbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen (Eingriff
gem. § 8 Abs.1 BNatSchG), soweit wie moglich vermieden werden, und

- daB fiir Beeintrichtigungen, die nicht vermieden werden konnen, AusgleichsmaB3nah-
men (§ 8 Abs.2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

a) Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes

Die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der natiirlichen Lebens-
grundlagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmt.

Okologisch wertvolle Bereiche gibt es innerhalb des Plangebietes in Form von

- Heideflichen und Sandmagerrasen, die sich auf dem 6stlichen Teil des Flurstiicks 30/52
befinden und entsprechend dem Zustimmungsantrag des Landkreises vom 29.04.1993
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als "besonders geschiitztes Biotop" gemdB § 28 a NNatG nachrichtlich iibernommen

werden sowie
- Eichen-/Birkenwald.

Durch die geplante Bebauung wird teilweise - allerdings nur geringfligig - in die Vegetation

eingegriffen und diese beseitigt. Zur Durchfiihrung des Bebauungsplans werden

- 2,61 ha Acker

- 2,02 ha Grinland

- 0,2 ha Obstwiese

- 0,61 ha Geholzbestand

einer neuen Nutzung zugefiihrt:

- 5,22 ha werden bzw. bleiben Allgemeines Wohngebiet

- 0,09 ha werden 6ffentliche Verkehrsflichen

- 0,11 ha werden o6ffentliche Griinflichen

- 0,09 ha werden offentlicher Spielplatz

- 0,97 ha bleiben Wald.

Die betroffenen Ackerflichen sind véllig ausgerdumt. Innerhalb der Flichen gibt es keinen
Baum und keinen Strauch. Die intensive Bewirtschaftung unter Verwendung von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln mindert ihre Bedeutung fiir die Erhaltung der natiirlichen Lebensgrund-
lagen. Fir die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes haben die Flichen keine "besondere Be-
deutung”. Auch die paralandwirtschafilich genutzten Griinlandflichen haben fiir den Natur-

haushalt nur eine geringe Bedeutung.

Ein gewisser Stellenwert ist dem Eichen-/Birkenwald zuzuordnen. Er hat fiir die Leistungsfi-
higkeit des Naturhaushaltes eine wesentliche Bedeutung.
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Unabhéngig davon wird die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes durch die Baugrundstiicke
fir das Wohnen und der StraBen sowie private Zuwegungen beeintréichtigt. Die Bebauung der

Der Bebauungsplan triff folgende Vorkehrungen, um eine erhebliche Beeintréichtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes Zu vermeiden:

BauNVvO betragt 0,4), durch Eingrenzung der tiberbaubaren Flichen und die Bestimmune des
Versiegelungsgrades unter Hinzurechnung von Garagen, Stellplétzen und ihren Zufahrten so-
wie der N ebenanlagen wird die F léchenversiegelung SO weit wie méglich eingegrenzt,

Auf diese Weise kénnen von dem geplanten allgemeinen'Wohngebiet hochstens 20 %, das sind
rd. 0,9 ha, von baulichen Anlagen einschliefilich Nebenanlagen und Zufahrten tiberdeckt wer-
den, wobej der maximale Versiegelungsgrad bei den Zufahrten eingerechnet wurde,

- Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmep

lichen Anlagen und Straflep berdeckt werden, Die damit verbundene Bodenversiegelung fiihrt
Zu einer Verminderung der Leistungsf‘a}ﬁgkeit des Naturhaushaltes, Sie 14Bt sich nur ausglei-
chen durch die Steigerung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes auf anderen Flichen in

1. Die Waldfliche im Eingangsbereich der Siedlung Hamberg (Bergweg/In der Bergmark)
- ist als Waldfliche festgesetzt und somit im Bestand gesichert.

2. Die Waldfliche entlang der Nordgrenze des Plangebietes angrenzend an das Plangebiet
Nr.75 "Sﬁdlohner'Bergmark" wird ebenfalls als Wald zur Sicherung des vorhandenen
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Baumbestandes festgesetzt. Im ostlichen, stark gelichteten Bereich kann ein Spielplatz
angelegt werden.

3. Aufgrund der vorgenannten Problematik der ubergroBen riickwirtigen Grundstiicksbe-
reiche auf den Flurstiicken 30/22, 30/21, 30/20 und 30/19 erklart sich der Landkreis
Vechta mit einer riickwirtigen zweiten Bauzeile ausnahmsweise einverstanden. Es sind
der restliche wertvolle, erhaltenswerte, éltere Laubholzbestand und die vorhandenen er-
haltenswerten Einzelbiume ebenfalls als Wald festgesetzt worden. Auf diese Weise
kann trotz einer zweiten Bauzeile die charakteristische aufgelockerte Bauweise des
Siedlungsbereichs Hamberg erhalten werden.

4. Auf dem Flurstiick 30/18 steht ein erheblicher Baumbestand, der bis an die Strafe In
der Bergmark reicht. Im Sinne einer ausgewogenen, gleichmafBigen Grundstiicksaus-
nutzung ist der Landkreis auch hier damit einverstanden, daB der Bereich entlang der
Strale In der Bergmark als Baufliche festgesetzt wird, da es hier auch mehr um einen
weniger erhaltenswiirdigen Kiefern- und Fichtenbestand handelt. Der auf dem riick-
wartigen Teilbereich des Grundstiicks vorhandene altere, erhaltenswiirdige Laubholz-
bestand ist jedoch als Waldfliche festgesetzt.

5. Die Flache 6stlich des Klusweges ist zwar im giiltigen Flachennutzungsplan als Wohn-
baufliche dargestellt, sollte jedoch auf Wunsch des Landkreis Vechta entsprechend der
vorhandenen Nutzung weiterhin als Wald bestehen bleiben.

In den Biirgerversammlungen wihrend des vorherigen Planverfahrens ist die Anregung
ebenfalls vorgeschlagen worden, zumindest den letzten Teil der iiberbaubaren Flache in
Hohe des Wendeplatzes bestandsorientiert zu belassen, um eine bessere Abschirmung
des Kreuzweges zu erreichen. Diese wiirde letztlich auch dem Schutz der kulturhisto-
rischen Stétte St. Anna Klus/Kreuzweg auBerhalb des Plangebietes dienen. Der Land-
kreis Vechta fordert die Erhaltung des gesamten zusammenhéngenden Waldes i.S. des
Landeswaldgesetzes. Aus Sicht der stadtebaulichen Einbindung in die Landschaft ist
dieser Forderung entsprochen worden,

Die kleine, ostlich des Hamberger Ringes gelegene Waldfliche (Nr.6) wird vom Landkreis
Vechta und der Landwirtschaftskammer nicht unbedingt als erhaltenswiirdig angesehen. Sie
kann fir eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen und entsprechend tiberplant werden,
da keine unmittelbare Waldeinheit wie bei Nr.5 besteht.
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Daneben sind durch zeichnerische oder textliche Festsetzungen sowie der ortlichen Bauvor-
schrift weitere MaBnahmen im Bebauungsplan bestimmt worden:

- Bei Neuversiegelung von Béden durch Bebauung, Pflasterung der Stellplatze, der Zu-
fahrten und Nebenanlagen ist je angefangene 50 m* Grundstiicksfliche mindestens ein
Obstbaum oder ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum anzupflanzen.

- Anpflanzung von Béumen und Striuchern sowie Einzelbdume.
- Durchsetzung von privaten und ¢ffentlichen Griinflachen.
- Bestimmung der GréBe von Freianlagen und Nutzung der Freiflachen.

Alle die aufgezeigten MaBnahmen stehen im direkten Zusammenhang mit dem allgemeinen
Wohngebiet.

Welche MaBnahmen im Einzelfall durchzusetzen sind, ist in den textlichen Festsetzungen ver-
merkt. Zusdtzlich sind Flichen mit Erhaltungsbindung flichenmifig vervollstdndigt worden,
die im Vergleich zur Bestandskartierung I und dem Bebauungsplan deutlich werden, die auf-
grund der punktuellen Ansitze und des Flachenanteils nicht als "Anzupflanzende Flichen" ge-
wertet werden.

Durch die getroffenen MaBnahmen ist aus Sicht der Stadt der Verlust in dem locker bebauten
Wohngebiet weitgehend ausgeglichen, ohne daf} eine flichenmaBige Bilanzierung notwendig
wird.

b) Orts- und Landschaftsbild

Der Bebauungsplan hat auch Auswirkungen auf das Landschafisbild. Im Siiden und teilweise
im Siidwesten sind Waldflichen vorhanden und es sind zusitzlich Flichen mit Erhaltungsbin-
dungen in nicht unerheblichem Umfang festgesetzt. Durch eingelagerte Geholzstreifen und
Einzelanpflanzungen wird das Baugebiet dariiber hinaus noch besser eingebunden als es aus
heutiger Sicht bereits Bestand hat. Die Rahmenbedingungen aus der 6rtlichen Bauvorschrift
gewdhrleisten das Einfligen der neuen Baukérper in die Umgebung. Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes sind damit ausgeschlossen.
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C. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

Bei Bebauungsplinen kommt es darauf an, was ein solcher Plan "anrichtet", was er einzelnen
an Betroffenheit zumutet. Das "Gut", um das es bei einem Betroffensein notwendig geht, wird
als "Interesse" bezeichnet. Man unterscheidet zwischen

- einem negativen, verletzenden Betroffensein (Nachteil) und
- einem positiven, forderlichen Betroffensein (Vorteil).

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehéren im wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie sind ein bej der Ab-
wagung in hervorragender Weise zu berticksichtigender Belang. Denn als Inhalts- und Schran-
kenbestimmung des Eigentums (Art.14 Abs.1 S.2, Abs.2 GG) ist eine Planung nur gerechifer-
tigt, wenn sie die Belange des Eigentiimers nicht unverhéltnismaBig hinter sonstige Belange zu-
riickstellt.

Die aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen umfassen
- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

- das Interesse, daBl Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

- das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstiicks.

Durch die Umwandlung von Acker, Griinland und geholzbestandenen Flichen in Wohngrund-
stiicke entsteht eine erhéhte Nutzbarkeit der Grundstiicke, die sich in einer deutlichen Wert-
steigerung niederschligt. Die Interessen der betroffenen Grundstiickseigentiimer werden daher
durch den Bebauungsplan ganz erheblich gefordert.

Auf der anderen Seite gibt es Bewohner, die die derzeitige Nutzung noch weiterbetreiben

mochten, ohne eine absehbare Bebauung ihrer noch unbebauten Flichen auf dem Grundstiick.

Keiner ist verpflichtet, die Festsetzungen zur Bebauung zu vollziehen, Die ErschlieBung der

Grundstiicke, insbesondere der neuzuschaffenden Grundstiicke, ist so festgesetzt, daBl im Rah-
men eines privaten Interesses eine Bebauung erfolgen kann. Daneben hat die derzeitige Nut-

zung unter Beachtung der gegenseitigen Riicksichtnahme Bestandschutz,
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Der von der katholischen Kirchengemeinde angesprochene Bereich auf der Ostseite des Klus-
weges befindet sich auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und liegt innerhalb
von Flichen, die als Waldbestand i.S. des § 2 Landeswaldgesetz gelten.

Um das Planverfahren nicht unnétig zu belasten wurden im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.29 die Anregung zuriickgewiesen. In einem eigenstandigen Planverfahren
sollte die Bebaubarkeit dieses Grundstiicke geklért werden.

Insgesamt stehen sich die geforderten Interessen der Eigentiimer der Grundstiicke und die be-
eintrachtigten Interessen der Bewohner und Eigentiimer von Wohnhéusern im angrenzenden
Bereich gegeniiber. Angesichts der geringen Zahl nachteilig Betroffener und der geringen nach-
teiligen Auswirkungen diirften die Vorteile der Planung groBer sein als die Nachteile.

Zu der vom Landkreis geforderten textlichen Festsetzung beziiglich der Nutzungsregelungen
innerhalb der Flichen fir Wald bleibt festzuhalten, daB diese Regelung nicht Gegenstand des
Bebauungsplans auf Grundlage des Baugesetzbuches sein kann. Durch die Kennzeichnung die-
ser Flache als Wald wird deutlich, daB hier die Rechtsgrundlage des Landeswaldgesetzes be-
steht. Dartiber hinaus sind die textlichen Festsetzungen Nr. 3 zu beachten.
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Hinweis

Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von

Festsetzungen. Festsetzungen enthilt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text
dargestellt.

Lohne, den 29.03.1996

gez. Niesel

Stadtdirektor

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von der

Hannovef, im September 1995

Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan gemaf §3 Abs.2 BauGB vom
30.10.95 bis einschlieBlich 01.12.95 §ffentlich ausgelegen.

Lohne, den 29.03.1995

gez. Niesel

Stadtdirektor



Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan gemiB § 10 BauGB als Satzung und die Be-
grundung am 22.02.96 beschlossen.

Lohne, den 29.03.1996

gez. Diekmann gez. Niesel

Biirgermeister (Siegel) ‘ Stadtdirektor

Hat vorgelegen
Vechta, den 12.09. 1996

LANDKREIS VECHTA
Der Oberkreisdirektor

Im Auftrage

gez. Puche

Puche
Ltd. Baudirektor



