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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 37 B "Bereich westlich der Von-Schiller-
Strafle"
August 1993

1 Anlaf} und Ziel der Planung

Mit der vorliegenden Planaufstellung soll eine ca. 2,1 ha groe Wohnbaufléiche im siidli-
chen Stadtgebiet von Lohne bereitgestellt werden.

Die Neuausweisung dieser Fliche ist fiir die Stadt aus mehreren Griinden heraus not-
wendig geworden:

- Die Stadt Lohne ist im Landesraumordnungsprogramm als Mittelzentrum festgelegt
und gilt damit neben Vechta als Schwerpunkt fiir die Sicherung und Entwicklung
von Wohnstiitten,

- Die Stadt Lohne weist seit Jahren einen deutlichen Geburteniiberschuf auf. Die Zahl
der Einwohner/innen ist seit Beginn der 70er Jahre von rd. 16 000 auf heute 24 500
angewachsen. Die u.a. sehr positive wirtschaftliche Entwicklung von Betrieben in
der Stadt Lohne hat dazu gefiihrt, daB die nachwachsenden Jugendlichen zum gro-
Ben Teil mit Arbeitsplitzen am Ort versorgt werden konnen. Zur Stabilisierung die-
ser Entwicklung hat die Stadt eine besondere Verantwortung bei der Bereitstellung
von Wohnbauland.

- Auch in Lohne sind insbesondere jene Faktoren spiirbar, die in den letzten Jahren zu
einer deutlichen Zunahme der Wohnraumnachfrage gefiihrt haben. Dies sind insbe-
sondere eine kontinuierliche Verringerung der HaushaitsgroBen und damit eine Er-
héhung der Anzahl an Haushalten sowie die Erhohung des individuellen Wohnfli-
chenbedarfs.

- Und schlieBlich Liegt der Stadt eine Vielzahl von Anfragen nach Bauland vor, die
beim jetzigen Angebot nicht vollstindig befriedigt werden kinnen,

Bei der vorliegenden kleineren Wohnbaufliche handelt es sich um einen Entwicklungsbe-
reich in noch innenstadtnaher Lage. Es ist eine Fliche am Siedlungsrand, aber sie Liegt
dennoch deutlich im Zusammenhang der dicht bebauten Ortslage.
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Mit der Ausweisung dieses Bereiches wird den Zielen des Regionalen Raumordnungs-
programmes entsprochen, die bestimmen, daB insbesondere diese zentral und siedlungs-
strukturell eingebundenen Flichen vorrangig einer Bebauung und Verdichtung zuzufiih-
ren sind. 1

Die Fliche befindet sich bereits im Eigentum der Stadt, damit wird eine schnelle Bereit-
stellung von Wohnbauland méglich.

2 Rahmenbedingungen

2.1 Aufstellungsbeschluf} und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Lohne hat am 11.06.1991 beschlossen, den Bebauungsplan Nr.37 B
"Bereich westlich der Von-Schiller-StraBe" aufzustellen.

Das Bebauungsplangebiet liegt stidlich vom Zentrum in Lohne, d.h. siidlich von der
"NieberdingstraBe" und westlich der "Von-Schiller-Strafie".

Das Plangebiet umnfaBt allein das Flurstiick Nr. 387/4.

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die
Lage des Plangebietes wird aus dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ersichtlich.

2.2 Einordnung in die bestehende Bauleitplanung der Stadt
¢} Fléichennutzungsplan 1980

Das Planungsgebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ist im giiltigen Flichennutzungs-
plan der Stadt als Wohnbaufliche dargestellt. Auch die direkt angrenzenden Flichen sind
als Wohnbauflichen vorgesehen. .

Im siidlichen Bereich ist als nachrichtliche {Jbernahme das "Erholungsgebiet Dinklager
Becken" vermerkt. Nur zu einem geringen Teil stoBt hier auch eine Fliche fiir die
Forstwirtschaft an die Wohnbaufliche, die gleichzeitig als "Fliche zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" gekennzeichnet ist.

1 Vgl Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta, 1991 (im Genehmigungsverfahrcn), S.44.
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Ubersicht 1: Darstellung des giiltigen Fléchennutzungsplanes fiir den Bebauungsplan-
bereich
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Bereits im Januar 1991 hat die Stadt Lohne tberpriifen lassen, unter welchen Bedingun-
gen und in welchem Umfang die im Fldchennutzungsplan von 1980 dargestellte Wohn-
baufldche westlich der "Von-Schiller-StraBe” entwickelt werden sollte?. Besonderes An-
liegen der Stadt war dabei, okologische Belange mit in den weiteren Planungs- und
Entwicklungsiiberlegungen zu beriicksichtigen.

Die Analyse hat ergeben, daB langfristig zum Schutz und zum Erhalt naturriumlich
wichtiger Freibereiche und Erholungszonen nur ein geringer Teilbereich (das vorliegende
Bebauungsplangebiet) entwickelt werden solite, der zu einer Armondierung des Sied-
lungsrandes fiihrt.

Damit wird eine weiter nach Westen - in Richtung des Hopener Miihlenbaches - ausge-
richtete Wohnbauflichenentwicklung, die nach den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes méglich ist, zun4chst nicht von der Stadt befiirwortet.

2 siche dazu die "Untersuchung der Rahienbedingungen fiir die Aulstellung cines Bebauungsplanes im Gebiet

westlich der "Von-Schiller-Strafe” unter besonderer Beriicksichtigung dkologischer Belange™ vom Miirz 1991,
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(2) Angrenzende Bebauungspline

Fiir die 6stlich und siidlich angrenzenden bebauten Gebiete existieren rechtsgiiltige Be-
bauungspléine.

Ostlich des Planungsgebietes grenzt der Bebauungsplan Nr. 37A an, der ein "allgemeines
Wohngebiet" (WA) mit den Nutzungsziffern GRZ 0.3 und GFZ 0.6 vorsieht. Es sind
zwel Geschofle erlaubt, vorzusehen ist eine offene Bauweise, wobei nur Einzelhduser
und Doppelhduser zuldssig sind. Das Gebiet ist bereits vollstindig belegt.

Siidlich des Planungsgebietes grenzt der Bebauungsplan Nr. 37 an, der ein "reines
Wohngebiet" (WR) ausweist. Die Nutzungsziffern sind hier gleich mit denen des Bebau-
ungsplanes 37A. Auch dieser Bereich ist vollstiindig bebaut.

Die angrenzenden Bebauungspline sind in der Planzeichnung markiert.

3 Bestandsaufnahme

Der Planungsbereich liegt ca. 600 m siidlich vom Ortszentrum. Die historische Karte von
1898 zeigt, da.die Fliche bereits damals sehr weit innerhalb des bebauten Siedlungs-
raumes gelegen hat. Heute handelt es sich umso mehr um eine Fléche, die - im Sied-
lungszusammenhang bewertet - eine sinnvolle Arrondierung darstellt.

898

Ubersicht 2: Auszug aus der Preussischen Landesaufnahme von 1
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3.1 Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur / umgebende Nutzungen

(1) Im nordlichen Bereich des Gebietes liegt teilweise ein Wirtschaftsgebdude (zur
Hoflage gehorend) innerhalb des Planbereiches. Dieses Gebiude steht leer, es ist abgin-
gig. Ansonsten finden sich keine weiteren Gebiude.

Nordlich des Gebietes, zwischen Planungsbereich und der "NieberdingstraBe" befindet
sich eine Hofstelle eines landwirtschaftlichen Betriebes. Heute dient er allein der Wohn-
nutzung.

Ostlich grenzt bis zur "Von-Schiller-StraBe" eine Fliche an (eine Bautiefe), die vollstin-
dig mit Einfamilienhéusern in offener Bauweise bebaut ist. Es handelt sich ausschlieRlich
um Wohnbaunutzungen.

Auch stidlich grenzt ein reines Wohnbaugebiet an. Die bauliche Struktur ist ebenfalls
durch freistehende Einfamilienhéuser bestimmt.

2) Auf der Westseite und zu einem geringen Teil auf der Siidseite grenzt das Plan-
gebiet an die parkhnliche Landschaft des Naherholungsgebietes "Hopen". Im siidlichen
Bereich stehen die angrenzenden Forstflichen des Naherholungsgebietes unter Land-
schaftsschutz.
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Ubersicht 3: Den Planungsbereich umgebende Nutzungen
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3.2 Naturriumliche Situation

r

In der Bauleitplanung sind die Belange des Nawrschutzes und des Landschaftsbildes ge-
mafB § 1(5) BauGB zu beriicksichtigen. Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild sind gemih der §§ 7ff NNatG zu minimieren.
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In der Begriindung zum Bebauungsplan ist deshalb auf den Zustand von Natur- und
Landschaft einzugehen und darzulegen, wie weit die Ziele und Grundsitze des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt worden sind (§ 6 NNatG).

Die Erfassung von Natur und Landschaft basiert auf einer von der NWP-Planungsgesell-
schaft im Mérz und ergénzend im Oktober 1991 durchgefiihrten Kartierung sowie auf
einschligigen Kartenwerken. Insgesamt ergeben sich keine Hinweise auf seltene und ge-
fihrdete Artenvorkommen innerhalb des Planungsgebietes.

(1) Naturrdumliche Gliederung: GroBriumig betrachtet gehort der Anderungsbe-
reich noch zu dem Gebiet der "Dammer Berge", einer wallartigen in nord-siidlicher
Richtung verlaufenden Erhebung. Am westlichen Rand dieser Erhebung hat sich die
Ortslage von Lohne entwickelt und in den bebauten Siedlungsteilen die naturrdumlichen
Gegebenheiten vollstindig iiberformt. Zu dieser Siedlungslage gehort auch der Planungs-
bereich, der durch seine etwas geneigte Topographie noch leicht die geomorphologi-
schen Ziige dieses Naturraumes widerspiegelt.

(2) Relief: Das Plangebiet weist eine Hohenlage zwischen ca. 37,5 - 39,4 m ii.NN auf.
Das Gebiet steigt leicht von Siidwesten nach Nordosten hin an. Ein Hochpunkt des Ge-
lindes befindet sich dabei im nordlichen Bereich des Planungebietes.

Ubersicht 4: Héhenentwicklung im Geldnde (Auszug aus der Grundkarte 1:5000)
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(3) Boden: Es handelt sich um leichten Geestboden (Podsol).

(4) Gewisser: Am siidlichen Rand des Gebietes verliuft mit Gefille zum Hopener
Miihlenbach ein wechselfeuchter, muldenformig ausgeprdgter Graben (rd. 0,5 m tief).

(5) Flora: Urspriinglich und in ihrer groBriumigen Natureinheit ist die Fliche wahr-
scheinlich Standort eines Stieleichen-Birkenwaldes gewesen.

Die Flidche wird derzeit ausschlieBlich als Ackerland genutzt. Geholze sind auf der Fliche
nicht vorhanden.

Umgebungsbereich: Angrenzende Freifisichen im Westen werden ebenfalls teilweise als
Ackerflichen genutzt, teilweise sind sie als Weide genutztes Intensivgriinland. Mit einem
Abstand zum Plangebiet von rd. 140m verlduft der "Hopener Miihlenbach". Dessen Ufer
sind mit Hartholzgeflecht verbaut, die Sohle bildet ein ebener, sandiger Grund. Es han-
delt sich um einen schnell flieBenden Geestbach. Jenseits des Baches siumen eine doppel-
te Reihe jahrzehntealter Eichen sowie vereinzelt Grauverlen bzw. Buchen das Ufer. Zwi-
schen den Baumreihen verliuft ein FuBweg, der das Siedlungsgebiet mit dem Naherho-
lungsgebiet verbindet.

Der siidliche Rand des Planungsgebietes reicht - unterbrochen durch einen Fuweg - an
die Forstflichen des Naherholungsgebietes "Hopen" heran.

(6) Fauna: Was die Fauna des Planungsgebietes betrifft, so kénnen keine besonderen
Aussagen getroffen werden. Ackerflichen stellen unter den Bedingungen heutiger Be-
wirtschaftungsformen fiir nahezu alle Arten von z.B. Feldvogeln oder Feldkiifern nur ei-
nen suboptimalen bis pessimalen Lebensraum dar. Auf der anderen Seite spielen jedoch
Felder auch heute noch als Nahrungsgebiet fiir verschiedene Vogelarten, sowie fiir
Durchziigler und Wintergiste unter den Vigeln eine wichtige Rolle.3.

Im vorliegenden Fall kann die Ackerfliche auch eine begrénzte Funktion als Nahrungs-
habitat fiir i_nsbesondere im Waldbereich siedelnde Tierarten haben.

(7) Landschaftsbild: Das Landschaftsbild im Bereich des Naherholungsgebietes
"Hopen" ist allgemein von hoher Bedeutung. Von der "NieberdingstraBe" aus gesehen
erdffnet sich ein weiter Blick iiber Griinlandflichen hin auf den siidlichen gelegenen
Waldrand. Durch die Randlage und GroBe des Bebauungsplangebietes - die im Sinne ei-
ner Arrondierung der bereits bebauten Strukturen wirken - kommt es zu keinen Ein-
schrénkungen dieses Landschaftsbildes. Die GroBe des Planungsgebietes wurde extra
zum Schutz solcher Strukturen sehr eng begrenzt,

3 vgl. Grundlagen des Biotopschutzes fiir Tiere, Hrsg. Bundesforschungsanstalt fir Naturschutz und
Landschaftsékologie, Bonn/Bad Godesberg, 1987, S.197.
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4 Zusammenfassung der Bestandsaufnahme, Abwigung der Planung mit
anderen Interessen

GemiB § 1 (6) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen offentliche und private
Belange gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwiéigen. Eine frithzeitige
Biirgerbeteiligung ist erfolgt, ebenso wurden Stellungnahmen der Trager oOffentlicher
Belange eingeholt. Diese Anregungen und Bedenken sind in der vorliegenden Planfas-
sung abgewogen worden.

1) Belange der umliegenden Wohnbevélkerung

Eine Beeintriichtigung der umliegenden Wohngebiete ist nicht zu erwarten, da es fiir den
Planungsbereich ebenfalls um die Entwicklung einer Wohnbaufliche mit ca. 16
Grundstiicken fiir Einfamilien - oder Doppelhiusern sowie einer ca. 4500gm groBen
Fléche fiir ein Wohnmodell. mit rd. 8-12 Wohneinheiten.

2) Belange des Verkehrs

Durch die geringe GroBe des Gebietes.(2,1 ha) ist nur ein leicht erhdhtes Verkehrsauf-
kommen zu erwarten?, das ohne weitere Kapazititsprobleme von der "Von Schiller-
Strafe” und - in der Weiterfahrt - von der "Nieberdingstrale" aufgenommen werden
kann. Problematische Verkehrssituationen bzw. Engpisse auf diesen durch Wohnberei-
che fiihrenden StraBen sind nicht bekannt.

3) Belange der Landwirtschaft

Bei der vorliegenden Fliche handelt es sich derzeit noch um eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache. Der Verkauf der Fliche an die Stadt zeigt jedoch, daB durch die Uberpla-
nung dieser Fliche als Wohnbauland die Interessen der Landwirtschaft an der entspre-
chenden Stelle nicht beriihrt werden.

4 Bei max. ca. 24 - 28 Wohneinheiten * 2,5 P/HH * 2,1 Fahrten/Tag entspricht dies einem zusiitzlichen
Fahrtenaufkommen von ca. 147 KFZ/T: ag im Gebiet.
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@ Belange der infrastrukturellen ErschlieBung

Das Gebiet kann an die zentrale Abfallentsorgung, das ortliche Kldrwerk sowie an das
Wasser-, Energie- und Kommunikationsversorgungsnetz angeschlossen werden.

- Die ortliche Versorgung mit Erdgas wird durch die "Energieversorgung Weser-Ems-
AG" (EWE) vorgenommen.

- Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Bundespost Tele-
kom, Fernmeldeamt Oldenburg.

- Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Vechta.

- Die Entsorgung von Schmutzwéssern geschieht in der mechanisch-biologischen
Klédranlage in RieBel.

- Die Oberflichenentwisserung kann von der Stadt Lohne rechtzeitig geregelt werden.
Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken ist
aufgrund der Bodenverhdltnisse nur in begrenztem Umfange moglich. Von daher ist
eine Ableitung des verbleibenden Niederschlagswassers in die dffentliche Regenwas-
serkanalisation erforderlich.

Altablagerungen oder teilweise gefahrenverdichtige Flichen im Planungsraum sind nicht
bekannt.

4 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege

Die Realisierung des Wohngebietes ist als ein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes und in das Landschaftsbild im Sinne des § 7 NNatG zu beurteilen, denn
durch Bebauung und einen Verkehrsweg wird ein Teil der Fliche versiegelt werden.

Nach § 10 des NN atGd hat der Verursacher eines Eingriffes, soweit erforderlich, die von
einem Eingriff betroffenen Grundfldchen so herzurichten, daB keine erhebliche Beein-

5 Niedersichsisches Naturschutzgesetz in der Fassung vom 2.Juli 1990
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trichtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu-
riickbleibt (Ausgleichsmafinahmen).

Fiihrt der Eingriff jedoch zu Beeintriichtigungen, die nicht auf den Flichen ausgeglichen
werden konnen, so muB der Verursacher eines Eingriffs nach § 12 NNatG die zerstorten
Funktionen und Werte des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes an anderer Stelle des
betroffenen Raumes in dhnlicher Art und Weise wiederherstellen (ErsatzmaBnahmen).

Der Planungsbereich liegt am Rande des groBeren, dkologisch bedeutsamen Naturrau-
mes "Hopen". Es ist davon auszugehen, daB weder das Landschaftsbild, noch die natur-
rdumlichen Potentiale dieses Raumes durch eine Besiedlung des kleinen Randbereiches
beeintrichtigt werden. Die Grofe des Bebauungsplangebietes wurde gerade unter Be-
- riicksichtigung dieser grofrdumigen Skologischen Belange auf ein Minimum reduziert.
Auch in seiner Lage stellt das Planungsgebiet eine sinnvolle Arrondierung bestehender
Siedlungsfléichen dar. So verbleiben alle skologisch bedeutsameren Strukturen auBerhalb
des Planungsraumes und werden nicht von den Planungen beriihrt.

Die Fldche von rd. 2 ha des Planungsraumes selbst ist in threm &kologischen Wert durch
die derzeitige ausschlieBliche Nutzung als Ackerfliiche nur von sehr eingeschriinkter Be-
deutung.

Es ist davon auszugehen, daf§ durch die Ausweisung umfangreicherer, vernetzter 6ffent-
licher Griinfldchen (ca. 0,3 ha) und mit der Anpflanzung entsprechender Gehélzstruk-
turen die Beeintrichtigungen von Funktionen und Werten ausgeglichen werden konnen,
die sich durch Versiegelungen von Ackerflichen ergeben kinnen (PlanstraBe ca. 0,1 ha
sowie Bauflidchen max. 0,62 ha).

Weiter ist davon auszugehen, daB die entstehenden privaten Griinflichen (Girten in den
reinen Wohngebieten Wohngebiet mit ca. 1,02 ha) durchaus in ihrer 6kologischen Wer-
tigkeit die Funktionen und Werte der bislang vorhandenen reinen Ackerfliichen aufwie-
gen. ,

Durch eine Nutzung der Flichen als reines Wohngebiet in lockerer Bebauung sind auch
keinerlei weitergehende Beeintriichtigungen umliegender naturriumlicher Strukturen
(Waldfldchen im Siiden etc.) zu erwarten.

Im folgenden sind unter Punkt 5.3 die einzelnen AusgleichsmaBnahmen fiir den Pla-
nungsbereich erldutert.
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5 Inhalte des Bebauungsplanes

51 Art und MaB der baulichen N utzung, Bauweise

(1) Reines Wohngebiet (WR 1 und WR 2): Das gesamte Gebiet wird nach § 1 2)
und § 3 der BauNVO als "reines Wohngebiet" (WR) festgesetzt. Zulissig auf diesen Fli-
chen sind ausschlieBlich Wohngebiude.

Im nordlichen Teil des Plangebietes (WR1) sind Parzellierungen fiir Einzel- oder Dop-
pelhéuser moglich und sinnvoll. Im siidlichen Teil des Plangebietes (WR2) dagegen wird
Raum gegeben fiir die Umsetzung eines neuartigen, verdichteten ‘Wohnbaumodelles.
Dafiir wurde bewuBt der siidliche Bereich gewiihlt, da hier durch die tiefere Lage des
Geléndes eine harmonische stidtebauliche Einbindung auch in den Umgebungsbereich
erfolgen kann.

(2) Das MaB der baulichen Nutzung wird gemi8 § 17 BauNVO im WR1 mit einer
Grundflichenzahl (GRZ) von maximal 0.4 und einer GeschofBflichenzahl (GFZ) von
maximal 0.6 besimmt. Damit werden angrenzende baulich-rdumliche Strukturen
aufgegriffen und weitergefiihrt. ‘ ’

Bei der Ermittlung der Grundfliiche sind nach § 19 BauNVO auch die Grundflichen von
Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten anzurechnen.

Fiir das Gebiet WR2 sind als Grundflichenzahl maximal 0,4 und als GeschoBflichenzahl
maximal 0,8 vorgesehen, womit eine effiziente Auslastung des Grundstiickes im Sinne
eines verdichteren Wohnmodelles erfolgen kann.

(3) Im WR1 sind gemiB § 22 (2) BauNVO nur Einzelhiuser und Doppelhiuser zulis-
sig. Fiir das Gebiet WR2 entfillt dagegen eine entsprechende Vorgabe, um moglichst
sinnvolle und weitreichende Gestaltungsméglichkeiten bei der Umsetzung eines attrakti-
ven Wohnmodelles nicht zu behindem.

Sowohl im WR1 wie auch im WR2 - Gebiet sind hochsten zwei Vollgeschosse zulissig,
wobei jedoch das oberste GeschoB in den Dachraum zu integrieren ist (II i. DG). Damit
ist der Ausbau von Dachgeschossen mit mehr als 2/3 nutzbarer Fliche zugelassen
(Erhdhung des Wohnfléchenangebotes durch den Einbau einer zweiten Wohnung),
gleichzeitig wird aber der stidtebauliche Eindruck einer eher eingeschossigen Wohnbe-
bauung (mit Dach) im gesamten Gebiet erhalten. '

) Um eine harmonische Einbindung des Siedlungsgebietes in die Landschaft
(Siedlungsrand) sowie um einen stidtebaulichen Anschiuf an angrenzende Baufliichen zu
erreichen wird geméB § 16 (3) BauNVO in § 1 der textlichen Festsetzungen die Trauf-
hohe (Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut) im WR1 Gebiet auf 3,50 m be-
grenzt. Aufgrund der tieferen Lage im Gelinde beim Gebiet WR2 kann eine derartige
Bestimmung entfallen. (Siehe zu den Hohenlinien im Gebiet die Ubersicht 4)
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(5) Die iiberbaubare Grundstiicksfliiche wird durch Baugrenzen festgelegt. Im nordli-
chen und westlichen Bereich des Plangebietes lassen die Baugrenzen einen Spielraum in-
nerhalb von etwa 20m. '

Fiir die Umsetzung eines Wohnbaumodelles ist eine entsprechend groferer Bauteppich
im siidlichen Bereich gewihlt worden, der eine vielfiltige Stellung der Gebidude zul:iBt.

5.2 Erschliefung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt ausschlieBlich durch die PlanstraBe A iiber die
"Von-Schiller-StraBe". Die Planstrae ist mit ihrem Nord-Siid-Verlauf so gewihlt, daf
sich optimale Belichtungsméglichkeiten der angrenzenden Baugrundstiicke ergeben.

Die Planstrae A ist als StichstraBe ausgebildet und durch eine leichte Verschwenkung
ist eine Verkehrsberuhigung des gesamten Bereiches bereits konzeptionell mitgedacht.
Weitere verkehrsberuhigende MaBnahmen sind insoweit nicht mehr notwendig.

Um eine fuBldufige Durchlissigkeit des Gebietes zu gewihrleisten, wurden zwei
Wegeverbindungen nach Osten sowle nach Siiden zum vorhandenen Fufiweg entlang der
offentlichen Griinfliche vorgesehen. Entlang der Wegeverbindungen in Ost-West-
Richtung im nérdlichen Bereich befindet sich zusdtzlich ein 3m breiter Streifen einer
Verkehrsgriinfliche. :

53 Offentliche Griinflichen / private Griinflichen - AusgleichsmaBnahmen

Der Vemeidungsaspekt wurde bei der Wahl, wie grof} der Planungsraumes sinnvoller-
weise sein sollte, bereits beriicksichtigt. Das Gebiet ist so eng begrenzt worden, daf alle
wertvolleren naturriiumlichen Strukturen und Erholungsridume auferhalb des Gebietes
liegen und absehbar auch nicht von den Planungen beriihrt werden.

Ein Eingriff in den Naturhaushalt findet dennoch statt. Fr beruht in erster Linie auf einer
Versiegelung der Flichen durch Wohnhiuser und eine Planstrale, wodurch es teilweise
zu einer Storung der natiirlichen Bodengenese kommt. Der Verlust an Vegetation ist als
nicht erheblich einzustufen, da es sich ausschlieBlich um eine groBe Ackerfliche handelt.

Durch Uberbauung und Verkehrsfliichen werden bei voller Ausnutzung des Gebietes ca.
0,78 ha Fliche durch StraBe und Hiuser bebaut werden. Damit verbleiben ca. 1,35 ha
Fliche, die nicht versiegelt werden. Dabei handelt es sich im einzelnen um folgende Fli-
chen:
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(1) Ca. 1,04 ha sind Flichen, die innerhalb der Baugrundstiicke nicht bebaut werden
diirfen und die im vorliegenden geplanten reinen Wohngebiet - im Regelfall - durchweg
als private Nutz- und Ziergirten gestaltet werden.

(2) Ca. 0,01 ha sind Fldchen, die als Verkehrsgriin entlang der Fuwege ausgewiesen
sind und die mit Béschungsrasen eingesit werden sollten; '

(3) Und schlieBlich sind ca. 0,25 ha Fliiche als &ffentliche Griinflichen sowie 0,5 ha als
private Griinfliche mit einem Pflanzgebot ausgewiesen. Diese Griinfliichen begrenzen das
Planungsgebiet nach Westen, Norden und Sitiden zu den angrenzenden naturriiumlichen
Nachbarnutzungen und kénnen so zu einer sinnvollen Stabilisierung und weiteren
Vemetzung vorhandener Strukturen beitragen.

Auf diesen Flichen ist die Anlage von dichten Geholzstrukturen vorzusehen. Diese sind
nicht nur bedeutende Gliederungselemente sondern sie bieten auch eine hohe Vielfalt an
wesentlichen Funktionen fiir den Arten- und Biotopschutz. Neben ihrer Bedeutung fiir
Flora und Fauna tragen die Gehdlzstrukturen wichtige Funktionen fiir das Kleinklima.
Sie beeinflussen die Windstiirke, die thermische Schichtung der Luft und die Boden-
feuchtigkeit. Damit tragen sie unter anderem zum Schutz vor Erosionen bei.

Die Streifen von 5m bzw. 3m der 6ffentlichen bzw. privaten Griinflichen sind insgesamt
als Pflanzfliche fiir die Anlage von Gehlzsstrukturen vorzusehen. Die Pflanzung der
Arten sollte iiberwiegend in Gruppen von 3-5 Gehélzen erfolgen. Der Pflanzabstand
kann differieren; bei groBkronigen Bidumen sind es zwischen 120 - 150cm, bei Strauchern
zwischen 100 - 120 cm. Zu verwenden sind in erster Linie standortgerechte, heimische
Arten, wobei gleichzeitig ein mo glichst breites Artenspektrum gewihlt werden sollte. Die
folgende Tabelle gibt eine Auswahl geeigneter Arten wieder.

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche ' Quercus petraca
Erle -| Alnur glutinosa
Rotbuche Fagus sylvatica
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Sandbirke Betula pendula
Esche Fraxinus excelsior
Eberesche Sorbus aucuparia
Kornelkirsche Cornus sanguinea
Hartriegel Cornus mas

Hasel Corylus avellana
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Traubenkirsche Prunus padus
Schwarzer Holunder Sanbucus nigra
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Faulbaum Rhamnus frangula
Liguster Ligustrum vulgare
Europiisches Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Kreuzdorn Rhamnus cartharticus
Weildorn Crataegus monogyna
Schilehe Prunus spinosa

Es wird empfohlen auch bei der Anlage der privaten Girten auf eine weitgehende Be-
riicksichtigung und Anpflanzung vor allem standortgerechter und heimischer Gehélzarten
hinzuwirken.

In der Summe ist davon auszugehen, daB im Plangebiet durch die Neuanlage umfangrei-
cher bepflanzter privater Nutz- und Ziergérten sowie insbesondere durch die Anpflan-
zung von dichten und vernetzten umfangreichen Gehélzsstrukturen entlang des Pla-
nungsgebietes auf den offentlichen Griinfliichen die beeintrichtigten naturriumlichen
Werte und Funktionen der bislang bestehenden intensiv genutzten Ackerfliche kompen-
siert werden.

5.4 Textliche Festsetzungen

§1
GemiB § 16 (3) BauNVO wird die Traufhshe der Gebiude (Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Dachhaut) im Gebiet WR 1 begrenzt auf 3.50m - jeweils gemessen ab der

Oberkante der fertigen Straflenhohe, in der Mitte der StraBenfront des Gebiudes und in
der Mitte der StraRe.

§2
Gemi § 9 (1), Nr. 252 BauGB sind auf den &ffentlichen Griinflichen sowie auf den

privaten Griinflichen standortgerechte, heimische Geholze und Stauden anzupflanzen
und zu unterhalten.
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Hinweis

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daf diese Funde meldepflichtig sind. Es wird
gebeten, diese Funde unverziiglich einer Denkmalbehorde oder einem Beauftragten fiir
die Archiologische Denkmalpflege zu melden.

6 Stidtebauliche Ubersichtsdaten
Grole des Plangebietes insgesamt |ca.2,1 ha
Baufldche insgesamt ca. 1,62 ha
Verkehrsfliche (Planstrafe) ca. 0,13 ha
Verkehrsfliche (Verkehrsgriin) ca. 0,01 ha
Verkehrsfliche (Gehwege) ca. 0,04 ha
Offentliche Griinfliche / ca. 0,3 ha
priv. Griinfliche mit Pflanzgebot
(insgesamt maximal versiegelte Fliichen ca. 0,8 ha,
nicht versiegelte Fliche ca. 1,3 ha)

7 ‘ Durchfithrung des Projektes und Kosten

(1) Ordnung von Grund und Boden: Die noch zu bebauenden Fléichen befinden sich
vollstindig im Besitz der Stadt. Umlegungen sind insoweit nicht erforderlich. Eine ziigige
Planungsrealisierung ist zu erwarten.

(2)  ErschlieBung: Die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Unterhaltung der Er-
schlieBungsanlagen erfolgt gemiB §§ 123 ff BauGB durch die Stadt.

Der Zeitpunkt der ErschlieBungsmaBnahmen wird allein von der Stadt Lohne bestimmt.
Ein Rechtsanspruch auf die ErschlieBung besteht gemiB § 123 (3) BauGB nicht. Grund-
sdtzlich erfolgt die Kostendeckung fiir die ErschlieBungsanlagen gemiB § 127 BauGB
sowie § 6 NKAG durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitrigen aufgrund der Er-
schliefungsbeitragssatzung der Stadt Lohne.
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(3) Kosten: Die Kosten der Durchfiihrung setzen sich zusammen aus

Herstellung des Schmutzwasserkanals : ca. DM 95 000.--
Regenwasserkanal und StraBenbau ca. DM 400 000.--
Griinanlagen ca. DM 35 000.--
Beleuchtung | ca. DM 14 000.--
Gesamt ca. DM 544 000.--

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, daB es sich bei den iiberschligig aufgefiihrten
Kosten um eine grobe Kostenschitzung handelt. Eine Verbindlichkeit besteht daher
nicht. Genauere Kostenermittlungen werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanungen
durchzufiihren sein.

-

Lohne, den 23.09.1993

Stadt Lohne
Der Stadtdirektor

In Vertretung:

/7

IS
(Winkel)



