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Allgemeines
Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Im mittleren Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 34 (seit
11.06.1971) befindet sich das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 34 der Stadt Lohne.

Es liegt zwischen der KreisstralBe 265 (,Landwehrstral3e”) im Norden und
den ErschlieBungsstral3en ,An der Wehr* bzw. ,Schirmannstral3e” im Siden
und umfasst die Flurstiicke 22/2, 22/5, 23/9, 23/10, 23/11, 23/12 und 23/13
der Flur 22

Im Westen und Osten schliel3en sich Mischgebiete an das Plangebiet an.
Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 34 ergibt sich aus der Planzeichnung.

Ubergeordnete Planungen

Fur die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor, der mit
Verfigung vom 26.04.1982 durch die damalige Bezirksregierung Weser-
Ems genehmigt und mit Bekanntmachung vom 07.05.1982 wirksam wurde.
Er stellt den Planbereich als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dar.

Erfordernis der Planaufstellung

Durch den jetzigen Eigentimer der Flurstlicke 23/10, 23/12 und 23/13 ist ein
Verkauf der Grundstticksflachen geplant und er beabsichtigt dazu diese Fla-
chen in Baugrundstiicke aufzuteilen, die den heutigen Anforderungen des
Marktes entsprechen. Die Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungspla-
nes Nr. 34 stehen dieser Absicht entgegen und zwar im Besonderen hin-
sichtlich der Festsetzung der Baugrenzen.

Um die Realisierung dieser Planungsabsichten im Einklang mit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Lohne, auch im Hinblick auf die vor-
handene Nachbarbebauung, sicherstellen zu kénnen, ist die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 34 erforderlich.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 wird als Planung der Innen-
entwicklung gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt, wobei die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB zur Anwendung kommen.

Bei einer GroRRe des Plangebietes von ca. 9.000 gm und einer zukunftigen
Grundflachenzahl von maximal 0,4 im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ergibt
sich eine zulassige Grundflache von 3.600 gm, sodass die Planung im be-
schleunigten Verfahren gem. 8§ 13 a Satz 2 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt wer-
den kann.
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3.1

3.2

Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 sollen die Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes zum Teil geandert und an
die tatsachliche Nutzungsstruktur angepasst werden.

Da bislang im Anderungsbereich und in der Nachbarschaft tberwiegend
Wohnbebauung vorhanden ist, werden die Bauflachen nicht mehr insgesamt
als Mischgebiet sondern im sudlichen Teil als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen entsprechend der beabsichtigten Nutzungen.

Die bisherigen Bauteppiche ergeben nach dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan keine sinnvollen Grundstickszuschnitte und werden im Rahmen der 2.
Anderung zu Bauflaichen zusammengefasst, die eine bessere Grund-
stuickseinteilung erméglichen.

Mit der Anpassung der Planung wird auch die bisher zuléassige starke Ver-
siegelungsmoglichkeit durch Nebenanlagen auf ein heute ubliches Maf3
nach BauNVO 1990 reduziert.

Zur Sicherung und Verwirklichung dieser Planungsziele hat die Stadt Lohne
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 beschlossen.

Rahmenbedingungen
GroRe, Topographie, Altlasten

Die im raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 34 und dessen unmittelbarer Umgebung vorliegenden planungsrelevan-
ten Daten sind im Rahmen einer Ortsbesichtigung aufgenommen und be-
wertet worden. Die dabei festgestellten wesentlichen Ergebnisse werden im
Folgenden dargestellit.

Das Plangebiet hat eine Gr6l3e von ca. 9.000 gm und weist ein Gefalle so-
wohl in stdlicher als auch in 6stlicher Richtung auf.

Die ErschlieBungsstralRen als o6ffentliche Verkehrsflachen verlaufen aul3er-
halb des Plangebietes entlang der ndrdlichen und sudlichen Plangrenze.
Durch das Plangebiet verlauft ein als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewie-
sener Ful3- und Radweg in Nord-/Sudrichtung mit einer Breite von 2,5 m.

Altlasten sind nach Kenntnisstand der Stadt Lohne im Plangebiet nicht vor-
handen.

Baulich genutzte Flachen und Freiflachen

Die derzeitige Nutzung umfasst im westlichen und nérdlichen Teil des Plan-
gebietes der 2. Anderung eine Wohnnutzung mit groRen Grundstiicken und
einem hohen Freiflachenanteil der als Gartenland genutzt wird.

Der tbrige Teil ist ungenutzt und stellt sich als Brachland mit Resten ehema-
liger Gartennutzung dar.
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Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34

4.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der in der Nachbarschaft vorhandenen Nutzung und Sied-
lungsstruktur, sowie den Planungsabsichten der Stadt Lohne wird der Gel-
tungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 im nordlichen
Teil als Mischgebiet gem. 8§ 6 BauNVO und im stdlichen Teil als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach 8 4 und § 6 aufgefiihrten und allgemein oder ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen sind aufgrund der vorhandenen und zielsetzenden Nut-
zungen im Plangebiet durch textliche Festsetzungen eingeschrankt worden.
Der Ausschluss von Nutzungen wie z. B. Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Tankstellen, Gartenbau-
betrieben und Vergnigungsstatten wird vorgenommen, um Konfliktsituatio-
nen mit den angrenzenden Wohnnutzungen, z. B. aufgrund erhéhten Ver-
kehrsaufkommens, zu vermeiden. Aus demselben Grund sind auch Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur
ausnahmsweise zuléssig.

Anlagen fur Verwaltungen sind zudem stadtebaulich vorzugsweise im Stadt-
zentrum anzusiedeln, um dem Blrger ein konzentriertes Angebot zu bieten.
Die Baukdrper von Tankstellen und deren Werbetrager kbnnten das Er-
scheinungsbild des Plangebietes zu stark beeintrachtigen.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete wird das Mal3 der baulichen Nutzung
in den Mischgebieten durch eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Ge-
schol¥flachenzahl von 0,6 und in den Allgemeinen Wohngebieten durch eine
Grundflachenzahl von 0,3 und eine Geschol3flachenzahl von 0,6 bestimmt.
Dabei darf innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete die Grundflache der in §
19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen (Nebenanlagen, Garagen, Stell-
platze und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) entspre-
chend der textlichen Festsetzung Nr. 2 nur um bis zu 20 % Uberschritten
werden.

Das fur die Allgemeinen Wohngebiete gewéhlte Mal3 der baulichen Nutzung
entspricht den bisherigen Festsetzungen fur die Mischgebiete innerhalb des
rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 34 und der in der unmittelbaren Nach-
barschaft vorhandenen Siedlungsstruktur, wobei die mogliche Versiegelung
der Flachen durch die Anwendung der Baunutzungsverordnung von 1990 fur
die Berechnung der zulassigen Grundflache und die vorstehende Beschran-
kung innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete vermindert wird.

In den Mischgebieten wurde die maximal zuldssige Grundflachenzahl auf 0,4
erhoht, was aber im Zusammenhang mit den Vorschriften des 8 19 Abs. 4
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4.2

der Baunutzungsverordnung von 1990 nur eine maximale Versiegelung von
60 % der Grundstiucksflache zulasst. Dies soll die Mdglichkeiten einer ge-
werblichen Nutzung der Grundstlicke ausreichend erhalten.

Im Zusammenhang mit der Festsetzung einer Mindestgro3e der Bau-
grundstticke von 600 gm sowie der Beschrankung auf maximal zwei Wohn-
einheiten je Einzelhaus bzw. auf eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte oder
ErschlieRungseinheit einer Hausgruppe in den Allgemeinen Wohngebieten
und in den Mischgebieten werden stadtebauliche Rahmenbedingungen ge-
schaffen, die dem zukunftigen Bauherrn einen ausreichenden Planungs-
spielraum gewahren aber gleichzeitig eine zu hohe Versiegelung sowie eine
zu hohe Konzentration von Baumassen verhindern.

Die nach § 17 BauNVO zuldssige Obergrenze fur das Mald der baulichen
Nutzung wird durch die geplanten Festsetzungen im Anderungsbereich nicht
Uberschritten.

Eine wirtschaftliche Ausnutzung der Bauflachen verbunden mit dem Ziel des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden ist gewahrleis-
tet. Als MaRnahme der Innenentwicklung werden durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 34 bislang nicht genutzte Grundstuckflachen zu bes-
ser bebaubaren Mischgebiets und Wohnbauflachen unter gleichzeitiger Re-
duzierung der maximal moglichen Bodenversiegelung umgewandelt.

Die als Hochstmal3 zulassige zweigeschossige Bauweise (Il) wird im Plan-
gebiet der 2. Anderung zwar (ibernommen, allerdings durch die Festsetzung
von Trauf- und Firsth6hen konkretisiert. Innerhalb der Allgemeinen Wohnge-
biete und in den Mischgebieten dirfen die zukinftigen Gebaude eine maxi-
male Firsthdhe von 9,50 m nicht Uberschreiten (gem. 8 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO). Als Bezugspunkt fur die Firsthohe (FH) und die Traufhéhe (TH)
gilt die Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der nachstgelege-
nen ErschlieBungsstralie.

Die maximal zulassige Traufhohe ist in den Allgemeinen Wohngebieten und
in den Mischgebieten auf 6,50 m begrenzt, wobei der obere Bezugspunkt fur
die Traufhéhe der Schnittpunkt der AulRenflache der GebaudeaulR3enwand
mit der Aul3enflache der oberen Dachhaut der Hauptdachflache ist (gem. §
18 Abs. 1 BauNVvO).

Aulerdem wird im gesamten Plangebiet die Hoéhe der Oberkante des ferti-
gen Erdgeschossful3bodens auf maximal 30 cm Uber der Fahrbahnkante im
Bereich der Fahrbahnmitte der nachsten Erschliel3ungsstralRe begrenzt.

Mit diesen Festsetzungen wir die Hohenentwicklung der Gebaude im Be-
reich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 der umliegenden Bau-
struktur angepasst und Bauformen, die zu einer Stérung der Homogenitat
des Siedlungsbildes fuhren kénnten, werden vermieden.

Bauweise / Baugrenzen

GemaR § 22 Abs. 2 BauNVO wird im Plangebiet der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 34 die offene Bauweise festgesetzt. Danach durfen Ein-
zelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen mit einer Lange von hdchstens
50 m errichtet werden.
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Durch die Festsetzung von Baugrenzen werden innerhalb des Planbereiches
die Uberbaubaren und die nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen bestimmit.
Entlang der nordlichen Grenze des Plangebietes, verlauft die Baugrenze pa-
rallel zur Kreisstrafl3e 265 ,Landwehrstral3e” im Abstand von 7,0 m, in Anleh-
nung an die vorhandene Bebauung sowie aufgrund der Funktion als Haupt-
sammelstrale mit hdherem Verkehrsautkommen und entlang der sudlichen
Grenze parallel zu den ErschlieBungsstraRen ,An der Wehr* und ,Schir-
mannstral3e” im Abstand von 5,0 m wie in den ubrigen Siedlungsgebieten
der Stadt Lohne allgemein tblich.

Beidseitig des Geh- und Radweges und der flankierenden Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen verlau-
fen die Baugrenzen im Abstand von jeweils 3,0 m, im Bereich des festge-
setzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes erhoht sich der Abstand um 4,50
m. Entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes verlauft eine Baugrenze
im Abstand von 3,0 m zu den Nachbargrundstiicken, wie auch bislang im
rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 34 festgesetzt war.

Weitere Baugrenzen werden nicht ausgewiesen, um die Bebaubarkeit der
Grundstuicke nicht Uber die maximal zulassige Grundflache und die offene
Bauweise hinaus weiter einzuschranken.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen zwischen den Baugrenzen
und den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen sind Garagen, uber-
dachte Stellplatze gem. 8 12 BauNVO, sowie Nebenanlagen in Form von
Gebduden gem. 814 Abs. 1 BauNVO durch die entsprechende textliche
Festsetzung Nr. 3 nicht zulassig.

Diese Festsetzung wird getroffen um Baufluchten zu erreichen und sied-
lungstypische Vorgartenbereiche herzustellen.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ist durch die
entlang der nordlichen und sudlichen Plangrenze verlaufende o6ffentliche
Hauptsammelstral3e ,Landwehrstral3e” und die o6ffentlichen ErschlieBungs-
stralRen ,,An der Wehr* und ,Schirmannstral3e* an das 6rtliche und tberortli-
che StralRenverkehrsnetz angeschlossen.

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine Ful3- und Radwegverbindung in
2,50 m Breite als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.
Neben ihr und den flankierenden Flachen zum Anpflanzen wird, ausgehend
von der ,Landwehrstral3e”, zur Erschlieung der dstlich gelegenen Baufla-
chen in einer L&nge von ca. 35 m und einer Breite von 4,50 m eine Flache
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der
Versorgungstrager festgesetzt.

Bei der Aufteilung der ausgewiesenen Bauflachen in einzelne Baugrundsti-
cke ist darauf zu achten, dass die ErschlieBung gesichert ist. Durch die An-
lage von privaten ErschlieRungsflachen oder durch Eintragung im Grund-
buch gesicherter Uberwegungsrechte ist dies mdglich.



Bebauungsplan Nr. 34 — 2. Anderung, Stadt Lohne

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung als Fuf3- und
Radweg dient nicht der Erschlielung der neuen Baugrundstiicke, da die Fla-
che bereits hergestellt und nicht zum Befahren ausgebaut worden ist.

Beiderseits des festgesetzten Fuf3- und Radweges wird eine 1,0 m breite
Flache zum Anpflanzen festgesetzt, um die anliegenden Hausgarten durch
die Bepflanzung von dieser offentlichen Verkehrsflache abzuschirmen und
um mit einer durchgangigen Pflanzreihe in Form einer Hainbuchenhecke ei-
ne stadtebaulich ansprechende Gestaltung des Verbindungsweges zu erzie-
len.

Natur und Landschaft

Bei einer GroRRe des Plangebietes von ca. 9.000 gm und einer zukunftigen
Grundflachenzahl von maximal 0,4 im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO ergibt
sich eine zulassige Grundflache von 3.600 gm, sodass die Planung als be-
schleunigtes Verfahren gem. 8§ 13a, Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt werden kann.

In den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 gelten Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Durch die anzuwendende Baunutzungsverordnung von 1990 mit der An-
rechnung von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Ne-
benanlagen auf die Grundflachen und die innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete auf hochstens 20 % beschrankte Moglichkeit der Uberschreitung der
maximal zulassigen Grundflachenzahl erfolgt eine bedeutende Verringerung
der bisherigen maximalen Versiegelungsmaglichkeiten. Durch die 2. Ande-
rung werden auch gegentber dem rechtsgultigen Bebauungsplan keine zu-
satzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft ermoglicht.

Eine Bewertung und Bilanzierung oder daraus folgende Kompensation von
Eingriffen ist aus vorgenannten Grunden nicht erforderlich.

Zur Durchgrinung des Gebietes und zur Férderung von heimischen Laub-
baumen wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 8 die Verpflichtung auferlegt,
je Baugrundsttick mindestens einen standortgerechten, einheimischen Laub-
baum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
25.06.2005 unterliegt dieses bauplanungsrechtliche Vorhaben der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 34 nicht der UVP-Pflicht .

Durch die Planung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen, vorbereitet oder begriindet.
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5.1 Spezielle artenschutzrechliche Prifung

Fur die naturschutzrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben ist die Beach-
tung des speziellen Artenschutzes nach den 88 42 und 43 BNatSchG erfor-
derlich. Das Bundesnaturschutzgesetz wurde Urteilen des Europaischen Ge-
richtshofes zur Folge geandert. Durch die Umsetzung der EuGH Rechts-
sprechung auf nationaler Ebene werden u. a. auch die Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie gem. 8 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG als streng geschiitzte
Arten innerhalb der Unterkategorie der besonders geschutzten Arten gefuhrt.

Die fir die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 zutreffen-
den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande sind in § 42 BNatSchG
(samtliche européischen Vogelarten und Arten des FFH Richtlinienanhanges
IV) niedergelegt.

Fir die Fauna ist es danach verboten:

1. Wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beseitigen oder zu zerstéren.

2. Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzuchts-, Mauser- Uberwin-
terungs- und Wanderzeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Sto-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren.

4. Wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschéadigen oder zu zerstoren.

Dasselbe gilt im Ubertragenen Sinne auch fur die Florenbestande.

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 umfasst ins-
gesamt nur Flachen, die bereits durch den rechtsguiltigen Bebauungsplan
Nr. 34 tiberplant worden sind. Die 2. Anderung dient der Anpassung der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen speziell im Hinblick auf die ausgewiesenen
Baugrenzen.

Da die Nutzungen (Uberwiegend Wohnnutzung) im und um den Anderungs-
bereich bereits langjéhrig bestehen, ist zu unterstellen, dass Utberwiegend
oder ausschlie3lich Arten vorkommen, welche an die von den Nutzungen
ausgehenden Stérungen gewohnt sind.

Daraus lasst sich ableiten, dass deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten sich
entweder in storungsfreiem Abstand von den Nutzungen befinden oder dass
sich eine Vertraglichkeit zwischen menschlicher Nutzung und faunistischem
Lebensraum eingestellt hat.
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6.1

6.2

6.3

Fur den in sich geschlossenen Siedlungsbereich bestehen keinerlei Ver-
dachtsmomente fur das Vorhandensein besonders oder streng geschutzter
Amphibien, Reptilien, Insekten und Pflanzenarten, sodass eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung nicht durchgefihrt wird.

Ver- und Entsorgung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Bevolkerung erfordern eine geregelte Ver- und Ent-
sorgung des Plangebietes durch den Anschluss an

- Anlagen zur Abwasserbeseitigung und Oberflachenentwésserung,
- Trink- und Léschwasserversorgungsleitungen,

- elektrische Energie und Gasversorgungsleitungen,

- Telekommunikationsleitungen.

Schmutz- und Regenwasser

Der Trager der zentralen Abwasserbeseitigung ist der Oldenburgisch -
Ostfriesische Wasserverband OOWYV. Das Plangebiet ist tGber das in den
angrenzenden ErschlieBungsstralen vorhandene Leitungsnetz an das zent-
rale Abwassernetz angeschlossen.

Das auf den Baugrundsticken anfallende Oberflachenwasser soll auf den
Grundstiicksflachen gem. den Richtlinien der Abwassertechnischen Vereini-
gung, Arbeitsblatt A 138, zur Erhaltung des Grundwasserhaushaltes versi-
ckert werden.

Dazu wird eine drtliche Bauvorschrift nach 8 56 Abs. 1 Nr. 8 NBauO erlas-
sen.

Falls bei den spateren Bauarbeiten Bodenverhaltnisse angetroffen werden,
die eine Versickerung nicht zulassen, ist der Anschluss an das vorhandene
Oberflachenentwasserungssystem des OOWV (in den ErschlieBungsstra-
3en) moglich.

Trink- und Loschwasser

Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Trager
der Wasserversorgung ist der Oldenburgisch - Ostfriesische Wasserverband
(OOWV). Die Versorgungsleitungen sind in den 6ffentlichen Verkehrsflachen
der Erschlielungsstral3en verlegt.

Die Standorte der zur ausreichenden Ldschwasserversorgung evtl. notwen-
digen zusatzlichen Hydranten werden im Rahmen der Realisierung der ge-
planten Bebauung entsprechend den Hinweisen des Landkreises Vechta in
Absprache mit der Feuerwehr der Stadt Lohne festgesetzt.

Elektrische Energie, Gasversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie und mit Gas erfolgt durch die Ener-

gieversorgung Weser-Ems AG (EWE). Das Plangebiet ist an das Versor-
gungsgebiet angeschlossen.
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6.4 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleistungen erfolgt durch entspre-
chende gewerbliche Anbieter.

7 Emissionen / Immissionen

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 wird im Nor-
den durch die KreisstralRe 265 ,Landwehrstra3e” tangiert. Deren Verkehrs-
belastung und Lage innerhalb der geschlossenen Ortschaft mit der Be-
schrankung auf maximal 50 km/Std. lasst keine weitergehende Larmbelasti-
gung erwarten. Die SchlieBung der Licke in der Bebauung entlang der Stra-
Be tragt zur weiteren Abschirmung bei, sodass es nicht zu unzuldssigen Be-
lastungen kommen wird und besondere SchutzmalRnahmen nicht notwendig
sind.

In der Vergangenheit hat auch die Existenz der auf der Nordseite der ,Land-
wehrstralRe* gelegenen Gewerbebetriebe nicht zu Konflikten mit der vorhan-
denen Bebauung gefuhrt. Es handelt sich Uberwiegend um Handelsbetriebe
mit geringem Besucherverkehr und um ein Betonwerk, dessen emissi-
onstrachtige Betriebsablaufe nordlich der an der Stral3e gelegenen Be-
triebsgebaude stattfinden und durch diese in Richtung Stden abgeschirmt
werden.

Im Plangebiet selbst und in den angrenzenden Baugebieten sind aufgrund
der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen als Mischgebiete bzw. Allgemei-
ne Wohngebiete keine Nutzungen vorhanden oder zu erwarten, die zu un-
zumutbaren Beeintrachtigungen der Wohnfunktion fihren kdnnen.

Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet selbst sind aufgrund der ge-
planten Festsetzungen nicht zu erwarten.

8 Textliche Festsetzungen / 6rtliche Bauvorschriften / nachrichtliche Hin-
weise

8.1 Textliche Festsetzungen gem. BauGB (2004) und BauNVO (1990)

1. In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind folgende Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO und
- Tankstellen gem. 8§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO).

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind folgende Nutzungen
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gem. 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
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nur ausnahmsweise zuléassig (gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO).

In den Mischgebieten (Ml) sind folgende Nutzungen
- Gartenbaubetriebe gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und
- Vergnugungsstatten gem. 8§ 6 Abs. 2 Nr. und § 6 Abs. 3
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Im gesamten Plangebiet sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Einzel-
haus héchstens zwei Wohnungen zulassig; je Doppelhaushélfte oder
ErschlieBungseinheit innerhalb einer Hausgruppe ist nur eine Wohnung
zulassig.

Die Mindestgréf3e der Baugrundsticke wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB auf 600 gm festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) darf die zuldssige Grundfla-
chenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeich-
neten Anlagen um bis zu 20 % uberschritten werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Bau-
grenze und angrenzender o6ffentlicher Verkehrsflache sind Garagen
und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in
Form von Gebauden gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

Ausnahmsweise kann zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf der
Sidost-, Sud- oder Sudwestseite von Gebauden eine maximale Trauf-
hoéhe von 7,50 m zugelassen werden (gem. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauN-
VO). Der untere Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthéhen ist die
Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der nachstgelege-
nen ErschlieBungsstral3e; der obere Bezugspunkt fir die Traufhdhe ist
die Schnittkante zwischen den Aul3enflachen der Gebaudeaul3enwand
und den Auf3enflachen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen
(gem. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens darf nicht héher als
30 cm liegen, gemessen uber der Fahrbahnoberkante im Bereich der
Fahrbahnmitte der nachsten offentlichen ErschlieBungsstral3e (gem. 8
9 Abs. 3 BauGB).

Auf jedem Baugrundstick ist gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mindes-
tens ein standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Als standortgerechte, einheimische Laubb&aume sind folgende
Arten zulassig:

Stieleiche (Quercus robur) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Feldahorn (Acer campestre) Winterlinde (Tilia cordata)
Hainbuche (Carpinus betulus) Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Mindestqualitat der Baume :
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Hochstamme mit Ballen, Stammumfang 14 — 16 cm.
Die Pflanzung erfolgt in der auf die Baufertigstellung unmittelbar fol-
genden Pflanzperiode.

9. In der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen entlang des Ful3- und Radweges ist eine
Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) in einem Pflanzabstand von 5
Stck./m und mit einer Pflanzhéhe von mind. 1,0 m von den jeweiligen
Grundstickseigentimern anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Anpflanzung ist in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung der
Baumafnahme durchzufiihren

8.2 Ortliche Bauvorschriften

1. Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungs-
bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 fir das Gebiet zwi-
schen ,Landwehrstral3e / An der Wehr* identisch.

2. Das auf den Baugrundsticken anfallende Oberflachenwasser ist gem.
§ 56 Abs. 1 Nr. 8 NBauO dort zu versickern.

Das Plangebiet ist zwar an das Oberflachenentwésserungsystem des
OOWYV angeschlossen, dem auch die Unterhaltung obliegt, jedoch soll
aufgrund der Bodenbeschaffenheit das von Dachflachen und den befes-
tigten Flachen anfallende Oberflachenwasser auf den Baugrundstiicken
belassen und dort gem. den Richtlinien der Abwassertechnischen Verei-
nigung Arbeitsblatt A 138 versickert werden.

Diese Mallnahme dient der Erhaltung des Grundwasserhaushaltes, in-
dem sie einer Verminderung der Grundwasserneubildung durch Versie-
gelung entgegen wirkt und den Wasserriickhalt verbessert. Gleichzeitig
dient sie der Entlastung des Kanalnetzes und der Vorflut.

8.3 Nachrichtliche Hinweise

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friilhgeschichtli-
che Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefaldscherben, Holzkohle-
ansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehér-
de beim Landkreis Vechta unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vor-
her die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablage-
rungen und Altlasten zutage treten, so ist unverziglich die Untere Bo-
denschutzbehdrde beim Landkreis Vechta zu benachrichtigen.
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Flachenbilanz

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 hat eine Gro-
e von ca. 9.000 gm und ist als Mischgebiet (ca. 3.750 gm) als Allgemeines
Wohngebiet (ca. 5.250 gm) festgesetzt. Die Verkehrsflache des ausgewie-
senen Geh- und Radweges umfasst davon ca. 220 gm.

Verfahrensvermerke

Die Planzeichnung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 fiir den
Bereich zwischen ,Landwehrstral3e / An der Wehr* sowie die Begrindung
und die ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung haben in der Zeit vom
25.05.2009 bis zum 26.06.2009 gemald 8 13 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alternative
i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Lohne hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
fur den Bereich zwischen ,Landwehrstrae / An der Wehr*, bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie die Begrindung
und die ortlichen Bauvorschriften nach Prifung der Stellungnahmen und un-
ter gleichzeitiger Aufhebung der Uberplanten Teile des Bebauungsplanes
Nr. 34 in seiner Sitzung am 16.12.2009 als Satzung beschlossen.

Zusammenfassende Erklarung

Die vorliegende Planung dient dazu, die Flachen in einzelne Baugrundsti-
cke aufzuteilen, die den heutigen Anforderungen des Grundsticksmarktes
gerecht werden und gleichzeitig den stadtebaulichen Zielen der Stadt Lohne
entsprechen. Dabei wird die bisherige Entwicklung des Plangebietes zugrun-
de gelegt und zwar in der Form, dass entlang der nérdlich angrenzenden
,Landwehrstral3e” weiterhin eine gemischte Nutzung maéglich ist und in den
sudlich gelegenen Bereichen bis an die Stral3e ,An der Wehr“, die Wohnnut-
zung den Vorrang erhalt.

Durch zeichnerische und textliche Festsetzungen wird die in der Nachbar-
schaft vorhandene Baustruktur zum Malstab fir die weitere Bebauung im
Plangebiet.

Die Ausweisung zusammenhangender Bauteppiche erméglicht die bessere
Ausnutzung der Grundstticke und tragt somit zum sorgsamen Umgang mit
Grund und Boden bei.

Weitergehende Eingriffe bezogen auf die Schutzgiter Natur und Landschaft
erfolgen durch die Planung nicht.
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STADT LOHNE
Der Blrgermeister

Lohne, den 16.12.2009

gez. H. G. Niesel L. S.

H .G. Niesel (Siegel)

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 wurde ausgearbeitet
von schmolling & partner GmbH, Architekt Dipl. Ing. Leo Behnke, Brinkstr. 1,
49393 Lohne

Lohne, den 16.12.2009

gez. Behnke
schmélling & partner GmbH
Dipl.-Ing. Leo Behnke
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