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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 45
sDinklager Strafie / Taubenstrafie“

- Neufassung -

Verfahrensgrundlage

Rechtliche Grundlage dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBL. I S. 2141) in der zur Zeit geltenden
Fassung.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom 23.01.1990

"(BGBLI. I 8.132)in der zur Zeit geltenden Fassung.

Niedersichsische Bauordnung (NBauO) vom 13.07.1995 (Nds. GVBI. S. 199) in der
zur Zeit geltenden Fassung

Verordnung itber die Ausarbeitung der Bauleitpiﬁne und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I 8. 5 f) in der zur Zeit geltenden Fassung

Nieders#ichsische Gemeindeordnung (NGO) vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. S. 382) in
der zur Zeit geltenden Fassung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.1987 (BGBL I S. 889) in der zur Zeit
geltenden Fassung

Niederstichsisches Naturschutzgesetz (NNatG) vom 11.04.1994 (Nieders. GVBL. S.
155) in der zur Zeit geltenden Fassung

AnlaB und Ziel der Planung

. Im Plangebiet sind durch den bisher giiltigen Bebauungsplan Mischgebietsflichen (MI)

ausgewiesen, allerdings hat sich de facto eine Wohngebietsnutzung entwickelt. Durch die

Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 45 wird die nun festgesetzte Nutzung eines allge-

meinen Wohngebietes der 6rtlich bestehenden Entwicklung angepasst. Ausgenommen von

der Ausweisung von Wohngebieten wird eine Fliche an der Dinklager StraBe: Hier wird

die bisherige Ausweisung einer Mischgebietsnutzung in den B-Plan Nr. 45 - Neufassung -

ibernommen.
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Weiterhin werden durch geringfiigige Verinderungen an iiberbaubarer Flidche sowie am
MaB der baulichen Nutzung die Moglichkeiten zusétzlicher Wohnflache geschaffen. Insge-
samt soll sich die Entwickluné im Plangebiet einschlieflich der bisher nicht rechtskréftig

iiberplanten Randbereiche im Siidosten einheitlich entwickeln.

2.  Geltungsbereich der Neufassung

Die inhaltlichen Anderungen betreffen den gesamten Bereich des B-Planes Nr. 45, den
Bereich des B-Planes Nr. 45 1. Anderung, stidlich angrenzende Fléichen am Falkenweg, die
z.T. durch den nicht zur Rechtskraft gelangten B-Plan Nr. 45 A markiert sind, sowie Teil-

bereiche des sitdlich angrenzende B-Planes Nr. 41.

Mit Rechtskraft dieser Neufassung verlieren die Bebauungspline Nr. 45 und Nr. 45 1. An-
derung sowie der Bebauungsplan Nr. 41 in dem iiberplanten Bereich ihre Giiltigkeit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 Neufassung liegt innerhalb der Gemar-
kung Lohne, Flur 25, 28 und 29. Die genaue Abgrenzung ist der Pianzeichnung des Be-

bauungsplanes zu entnehmen. Die Lage des Plangebietes wird im Ubeérsichtsplan deutlich.

Im Siiden weist der an das Plangebiet angrenzrende rechtskriiftige Bebauungsplan Nr. 41
allgemeine Wohngebiete (WA) aus, ebenso der westlich ans Plangebiet angrenzende,
rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 54 A.

Im Osten grenzt die Nebenbahn Lohne - Dinklage an das Plangebiet. Laut Aussage der
Stadt Dinklage und der Deutschen Bahn AG, Bremen, fihrt dort vonnitfags gegen
10.00 Ubr und nachmittags gegen 16.00 Uhr jeweils ein Giiterzug hin und zuriick. Die Ge-
schwindigkeit dieser - Schienenfahrzeuge betrigt aufgrund der schlechten Wegstrecke
maximal 25 km/h. |

Im Rahmen der Erstellung des Schallimissionsplanes der Stadt Lohne im Jahr 1997 wurde
festgestellt, daf3 diese Fahﬁen keine Auswirkungen auf den tiglichen Mittelungspegel ha-
ben. Storende Larmbelastungen, die zu Uberschreitungen von zuléssigen Grenzwerten in
den Wohngebieten fiihren kénnten, sind aufgrund der geringen Geschwindigkeiten und der

miéBigen Frequentierung nicht zu erwarten.

Ostlich angrenzend an diese Bahnstrecke sind Mischgebiete (MI) ausgewiesen, die wie-

derum im Osten an Gewerbegebiete grenzen.
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3.  Darstellungen im Flichennutzungsplan

In dem 1982 genehmigten Flidchennutzungsplan ‘80 der Stadt Lohne werden die Fléchen
des Plangebietes, mit Ausnahme einer kleinen Wohnbaulandfliche im Siiden, als ge-

mischte Baufliche ausgewiesen. | .

Mit Hinweis darauf, dal Mischgebiete auch dem Wohnen dienen, werden die Festsetzun-
gen des B-Planes Nr. 45 Neufassung als aus den Darstellungen des genehmigten Flichen-
nutzungsplanes der Stadt Lohne entwickelt angesehen.

Weiterhin erstreckt siclll eine Griinfliche bis in den Stiden des Plangebietes. Diese stelit
eine Verbindung zwischen den Wohngebieten siidlich der Dinklager Straie und dem siid-
lich des Plangebietes liegenden Naherholungsgebiet ,,Hopen®™ sowie weiteren Freiflichen

dar.

Abb.: Ausschnitt aus dem FEichennutzungsplan "80 der Stadt Lohne

MabBstab 1: 5 000

5. Artund MaB der baulichen Nutzung

5.1  Bisherige Festsetzungen

Die bisher rechtskréftigen Bebauungspléihe Nr. 45 und Nr. 45 1. Anderung weisen das
Plangebiet als Mischgebiet (MI) aus, das iiberwiegend nur eingeschossig in offener Bau-
weise genutzt werden darf. GRZ und GFZ sind grofitenteils mit 0,3 bzw. 0,4 festgeschrie-
ben. Im Westen wurden die Ausnutzungsziffern mit 0,4 bzw. 0,6 gréfler gewihlt bei mog-

licher zweigeschossiger Bauweise.
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5.2  Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entlang der Dinklager Strafle wird westlich des Falkenweg eine Mischgebietsnutzung fest-
gesetzt, die sich in dem westlich angrenzenden Plangebiet Nr. 54 A fortsetzt. Diese Aus-
weisung entspricht auch der stidtebaulichen Zielvorstellung, die sich in dem genehmigten
Flachennutzungsplan "80 der Stadt Lohne Widefspiegelt. In diesem Mischgebiet behalten
die bisherigen Festsetzungen einer offenen, maximal zweigeschossigen Bauweise sowie
die bisherigen Festsetzungen zur Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ihre Giiltigkeit (GRZ
0,4; GFZ 0,6).

Die Ausweisung eines Mischgebietes an dieser Stelle beriicksichtigt auch die Emissions-
belastung durch die Dinklager Strafle (L 845). L.t.‘ Verkehrsentwicklungsplan der Stadt
Lohne in der Fassung vom 15.11.1995 verzeichnet die Dinklager Strafle in Hohe des Plan-
gebietes ein Gesamtverkehrsaufkommen von 14.600 Kfz / 24 h in beide Fahrtrichtungen.
Im Hinblick auf bestehende benachbarte Mischgebiete ohne Einschrinkungen entlang die-I
ser Landesstrafle 845 wird davon ausgegangen, dafl auch in dem ausgewiesenen Mischge-
biet im Plangebiet die zuléssigen Werte fiir Mischgebiete durch die Emissionen der Lan-

desstraBe nicht {iberschritten werden.

Entsprechend der stidtebaulichen Zielsetzung sc;wie der gewachsenen Struktur im Plange-
biet wird fiir das gesamte iibrige Plangebiet Nr. 45 - Neufassung - ein allgemeines Wohn-
gebiet {WA) in zweigeschossiger, offener Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind generell nur
Einzel- und Doppelhiuser. Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den jeweili-
gen GrundstiicksgréBen und variiert dementsprechend. Weiterhin wird im Plangebiet die
Mindestgréfe von Grundstiicken auf 500 m? festgesetzt, um eine, sich nicht in den Bestand
einfiigende Verdichtung zu verhindern. Mit Ausnahme der allgemeinen Wohngebiete 4
und 6 (WA 4 und ¢) wird im iibrigen Plangebiet die maximale Linge von Gebduden auf
22 m begrenzt. Das Plangebiet ist in weiten Teilen bereits bebaut und Neubauten sollen
sich in der Lidnge diesem Bestand anpassen. In den WA 4 und ¢ besteht diese Restriktion
nicht, da hier ein grofBerer Gestaltungsspielraum zugelassen werden soll. Die WA 4 und 4
liegen am Rande des Plangebietes und werden vergleichbar wenig durch bestehende Ge-
biude geprégt. Ostliche angrenzend verléiuft die Bahntrasse, so daB auch in dieser Richtung
keine stidtebauliche Beeintriichtigung durch lingere Gebdudekdrper im WA 4 und WA ¢
erfolgt.
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Im &stlich angrenzenden Plangebiet Nr. 50 sind unmittelbar an das Plangebiet Nr. 45 an-
grenzend Mischgebiete (MI) ausgewiesen. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Eine un-
mittelbare Nachbarschaft von Wohn- und Mischgebieten birgt daher keine Probleme, zu-
mal diese Mischgebiete von den WA-Gebieten durch die Trasse der I;Iebenbahn getrennt
werden. Diese bestehende Nebenbahn 148t, wie oben beschrieben, ebenfalls keine Lirme-

mission erwarten, die der Ausweisung von WA-Gebieten entgegenstehen.

Im Plangebiet Nr. 50 A, das an das Plangebiet Nr. 45 nur ,,aneckt”, ist fiir den betreffenden
Bereich nur eine eingeschrinkte gewerbliche Nutzung méglich. Die dorﬁge Einschréinkung
besagt, daf3 nur solche gewerblichen Betriebe und Betriebsarten méglich sind, deren Emis-
sionen nicht wesentlich storen. Aufgrund der Einschrinkung der Emissionen, der nur ge-
ringfiigigen unmittelbaren Nachbarschaft und aufgrund der bestehenden vorherrschenden
Windverhaltnisse in Richtung Westen wird die Ausweisung des WA-Gebietes 4 (WA 4)
seitens der Stadt Lohne als unbedenklich eingestuft.

Das allgemeine Wohngebiet 6 (WA 6) liegt unter Vorbelastung infolge Gewerbeldrms aus
den Gewerbeflichen des 6stlich liegenden Bebauungsplangebietes Nr. 50 A. Vorsorglich
wird in der Planzeichnung darauf hingewiesen, daB AuBenwohnbereiche wie Terrassen,
Balkone, 0.4. auf der lirmabgewandten Hausseite oder seitlich davon angeordnet werden

sollten.

Bisher war in weiten Bereichen des Plangebietes nur eine eingeschossige Bauweise mog-
lich. Mit der Neufassung wird im gesamten Plangebiet eine maximal Zwéigeschossigkeit
zugelassen, um u. a. einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung zu tragen,
erginzend werden jedoch in weiten Teilen des Plangebictes First- und TraufhShen be-

grenzt.

Durch diese Festsetzungen werden Neubauten und bauliche Erweiterungen zugelassen, die
sich in die bestehende Wohnbebauung im Plangebiet einfligen. Einer Etablierung von
Baumassen, die der gewachsenen Siedlungsstruktur nicht entsprechen, wird entgegenge-
wirkt. In den WA 4 und 6 liegt die Firsthéhe mit 9,0 m etwas héher als im tibrigen Plange-
biet, auBlerdem wird keine Traufhthenbegrenzung definiert. Aus den o. g. Griinden soll der

Gestaltungsspielraum in diesem Bereich etwas weiter gefafit werden.

Die tiberbaubaren Flichen sind in Form von Baugrenzen festgesetzt und orientieren sich
straflenseitig grofBtenteils an der Bauflucht der vorhandenen Wohnhéuser. Im WA ; und

WA | werden trotz vergleichsweise grofierer Gebietsausdehnung hintere Baugrenzen fiir
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nicht erforderlich gehalten, um den zukiinftigen Bauherren einen gewissen Spielraum zu
gewihren. Durch textliche Festsetzungen werden aber bereits die maximale Gebiudeléinge,

die Anzahl der Wohneinheiten sowie die MindestgrdBe von Grundstiicken festgesetzt.

Ostlich der Wegeverbindung in Richtung Naherholungsgebiet Hopen liegen z. T. naturnah
strukturierte Bereiche, die mit den dort existenten Gehdlzen und Lichtungen fiir den Natur-
schutz von hoher Bedeutung sind. Dariiber hinaus fungiert der Bereich als Vernetzungs-
element zwischen den ausgewiesenen und zum Teil schon bebauten Wohngebieten und der
freien Natur. Diese Fliche wird als Fliche fiir die Forstwirtschaft ausgewiesen. Ostlich
angrenzend liegen stidtische Flichen, die als Baumschule genutzt werden. Eine Inan-
spruchnahme dieser Flichen fitr eine bauliche Nutzung wiirde einen sehr hohen Eingriff in
Natur und Landschaft sowie entsprechend hohe notwendige Kompensationsmafnahmen
zur Folge haben. Zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft wird daher auf

eine bauliche Nutzung dieser Fldchen verzichtet.

Westlich der o. g. Verkehrsfliche Richtung Hopen liegt entlang des Falkenweges ein noch
als reduzierte Wallhecke erkennbarer Baumbestand mit Eichen und Birken, Dieser Bestand
wurde eingemessen und ist in der Planzeichnung entsprechend dargestellt. Zum Schutz des
Gesamtbestandes wird in diesem Bereich mit Ausﬁahme eines 5 m breiten Teilstiickes ein

Zu- und Abfahrtverbot festgesetzt,

In der Nachbarschaft zum Plangebiet Nr. 45 existieren bereits Spielpldtze an der Elster-
strafle sowie an der Amselstrafe in fuBliufiger Entfernung. Auch das Naherholungsgebiet
Hopen mit weitldufigen Griin- und Waldfliichen schliefit an das Plangebiet Nr. 45 an und
bietet Kindern und Jugendlichen Raum fiir Spiel- und Freizeitakiivititen. Mit Hinweis auf
diese angrenzenden Strukturen sowie unter Berﬁéksichtigung der zu groBen Teilen schon
bebauten Bereichen im Plangebiet wird auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes ver-

zichtet.

Durch das allgemeine Wohngebiet 1 (WA ) verliuft eine Leitung des OOWV (DN 300)
die mit einer Nr. 1 gekennzeichnet ist, sowie eine kommunale Leitung (RW DN 400), mit
Nr. 2 markiert. Die Lage der Leitungen wird in die Planzeichnung nachrichtlich tibernom-
men. Solange diese Leitungen bestehen, sind gewisse Abstinde zwischen den Leitungen
und Baulichkeiten einzuhalten und zwar jeweils beidseitig 2 m gemessen ab Lei-

tungstrassenmitte (vergl. Textliche Festsetzung Nr. 9).



Bebauungsplan Nr. 45 - Neufassung - {ilr den Bereich ,Dinklager Strafe / Tazhenstrade* 8
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Infrastruktur - Belange von Ver- und Entsorgung

Die ortliche Versorgung mit Erdgas wird derzeit durch die ,,Energieversorgung

Weser-Ems AG® vorgenommen.

Fiir die Stromversorgung ist derzeit ebenfalls die ,,Energieversbrgung Weser-Ems
AG* zustindig.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet ist durch die dffentliche Miillentsorgung des

Landkreises Vechta gewihrleistet.

Die Wasserversorgung erfolgt derzeit durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverband (OOWV), der im Stadigebiet ein Leitungsnetz unterhilt. Dieses

wird vom Wasserwerk Holdorf aus gespeist.

Die Beseitigung von Schmutzwasser erfolgt in der Kldranlage Rieflel. Die Kapazi-
tit dieser Anlage ist hierfiir ausreichend.

Das anfallende Oberﬂéicheﬁwasser ist soweit wie moglich auf den Baugrundstiicken

zu versickern.

Altlasten, Altablagerungen oder gefahrenverdichtige Flichen sind der Stadt Lohne
im Plangebiet nicht bekannt.

Die Stadt Lohne wird sicherstellen, dal gem#B § 42 NBauO eine ausreichende

Loschwassermenge den ortlichen Verhiltnissen entsprechend zur Verfligung steht.

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt z.Z. durch die Deutsche Telekom AG,
Niederlassung Oldenburg.

Das Plangebiet ist bereits vollstindig an die zentrale Abfallentsorgung, das 6rtliche Klér-

werk sowie an das Wasser-, Energie- und Kommunikationsversorgungsnetz angeschlossen.

Infrastrukturelle Belange stehen dem Planungsvorhaben somit nicht entgegen.

7.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist bereits durch die StraBen Falkenweg, TaubenstraBe und Rotkehlchen-

weg verkehrlich erschlossen. Diese Verkehrsflichen werden durch Straflenbegrenzungsli-

nien dargestellt. Das Flurstiick 84/2 wird auferdem durch die Dinklager Stralle (L 845)

erschlossen.
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Zwischen dem Rotkelchenweg und dem Falkenweg wird eine Fulwegeverbindung ausge-
wiesen, die dem fiir das Stadtgebiet Lohne geltenden Konzept der kurzen Wegeverbindun-
gen Rechnung trigt. Weiterhin befindet sich im Siidosten des Plangebietes eine Verkehrs-
flache, die als Wegeverbindung in Richtung Naherholungsgebiet Hopen dient.

8. Natur und Landschaft

8.1 Der Naturraum im Uberblick

Naturrdumlich z#hit das Plangebiet zum Bersenbriicker Land u1_1d zum Quakenbriicker
Beckens. Es ist Teil der naturrdumlichen Untereinheit Artland. Im Artland stehen tonige

bis lehmige Grundwassergleib&den an,

Als potentielle, natiirliche Vegetation wiirden sich aufgrund der natiirlichen Standortfakto-
ren, den Wegfall der EinfluBnahme durch den Menschen vorausgesetzt, feuchte bis nasse

Eichen-Hainbuchenwilder entwickeln.

Als Hauptbaumarten dominieren im Eichen-Hainbuchenwald Stieleichen (Quercus robur)
und Hainbuchen (Carpinus betulus). Dazu kommen als Holzgewichse wie Haselnuf (Co-

rylus avellana) und Esche (Fraxinus excelsior).

Gegenwiirtige Nutzung und Gestalt des Plangebietes (Landschaftsbild)

Das bestehende Plangebiet wird iiberwiegend von Einfamilienhausbebauung mit neuzeitli-
chen Ziergirten gepréigt. Es sind noch eine Reihe unbebauter Grundstiicke vorhanden.
Mehrere bestehende Baustellen zeigen, dafl diese Fldchen nach und nach mit Wohngebéu-

den bebaut werden.

Als gréfiere zusammenhéngende Flichen sind neben den vorab beschriebenen Bereichen
Zwei Ackerflichen vorhanden. Einige kieinere Griinlandfliichen grenzen direkt an Bebau-
ung an. Es ist davon auszugehen, daB es sich hier ebenfalls um Banerwartungsland handelt
bzw. um Bereiche, die bestehenden Wohngrundstiicken als erweiterte Gartenflichen direkt

zugeordnet sind

Landschaftsbildprigend und landschaftstypisch ist eine im Seitenraum der Taubenstrafle

vorhandene Alteichenreihe,
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Uber die Fauna des Bereiches liegen keine Angaben vor. Es sind jedoch aufgrund der be-
stehenden Nutzungen in erster Linie die typischen in intensiv genutzten Flichen vorherr-

schenden Tierarten zu erwarten.

Im Siidosten des Plangebietes handelt es sich um einen bachgefalleneh, griinbestimmten
Bereich. Insbesondere an den Randbereichen ist landschaftstypischer und -prigender Alt-
baumbestand vorhanden. Diese Fliche wird durch einen' geschotterten Weg und einen as-

phaltierten Radweg in zwei Teilbereiche geteilt.

Auf der Westseite des Weges befindet sich eine Griinlandbrache mit halbruderalen Gras-
und Krautfluren, bereichsweise ist dort Gehdlzaufwuchs vorhanden. Auf der Nordseite
dieser Fléche ist ein ehemaliger Weg vorhanden, der jetzt als ,, Trampelpfad® genutzt wird.
Abschnittsweise sind beidseitig Baumreihen aus Eichen und Weiden vorhanden. Auf der
Stidwestseite des Teilbereiches ist eine stark degradierte, landschaftsbildprigende Eichen-

Wallhecke vorhanden.

Auf der Ostseite des Weges grenzt die Fliche an die 0.a. Bahnlinie. Wegebegleitend sind
hier abschnittsweise beidseitig enggestellte Eichenreihen vorhanden. Der Teilbereich wird

nach Osten von einer gut entwickelten Erlenreihe begrenzt, die an einem Graben steht.

Besonders auffillig wirkt auf dieser Wegeseite ein naturnah entwickeltes Erlengehdlz, das
im mittleren Bereich der 6stlichen Teilfliche liegt. Der norddstliche Gehdlzbereich wird
von einer Fichtenaufforstung eingenommen. Nordlich des Erlengehdlzes befindet sich eine

stark ruderalisierte Brache. Siidastlich davon liegt ein Baumschulquarﬁer. _

Diese brachliegende Fliche im Siidosten des Plangebietes wirkt gut gegliedert und ab-
wechslungsreich. Es sind eine Vielzahl verschiedenartiger Strukturen vorhandén._ Als be-
sonders wertvoll fiir das Landschafisbild sind die Wallhecke, die wegebegleitenden Ei-

chen- und Erlenreihen und das Erlengehélz einzustufen.

Die Fliche ist auch insofern von Bedeutung, als da sie einen Ubergangsbereich zwischen

Siedlungsflichen und angrenzenden, ausgedehnten Waldflichen darstellt.

8.2  Beschreibung und Bewertung der Lebensriume
Einheit 1: Siedlungsbiotope

Siedlungsbiotope nehmen den gréfiten Teil des Planbereiches ein. Zu diesem Lebens-

raumtyp zihlt die vorhandene Bebauung mit strukturarmen Giérten, die im wesentlichen
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von Zierpflanzungen und Scherrasenfliichen bestimmt werden. Es wird auch das diesen
Bereichen eng zugeordnete, kleinfléichig vorhandene Griinland hinzugezihit, da es sich um
Bauerwartungsland oder erweiterte Gartenbereiche handelt.

Des weiteren werden sémtliche Verkehrsflichen hinzugerechnet. Neben asphaltierten und
damit vollstindig versiegelten Flichen ist im Plangebiet ein gering versiegelter, geschot-
terter Weg vorhanden. Nur vereinzelt finden sich raumwirksame Gehélze mit Skologischer

Bedeutung.

Versiegelte Bereiche sind fast ohne jede Bedeutung fiir Natur und Landschaft. Die vorhan-
denen strukturarmen und intensiv genutzten Freifléichen haben als unversiegeite Flichen
noch eine gewisse, wenn auch stark eingeschréinkte Bedeutung fiir Natur und Landschaft.
Die wertvollsten Bereiche innerhalb dieses Komplexes stellen die noch unbebauten Grund-

stiicke und die Griinlandflichen dar.

Einheit 2: Acker- und Gartenbaubiotope

Der an zwei Stellen vorhandene Acker wird intensiv genutzt. Dadurch verursacht kommt
es zum Einsatz schwerer Maschinen und zu hohen Einfrigen von Néhrstoffen und Pflan-
zenschutzmitteln. Die Fahigkeiten des Bodens zur Filterung, Pufferung und Speicherung
werden stark in Anspruch genommen und das Bodenleben deutlich eingeschriinkt.

Die Wertigkeit dieses ausgerdumten Lebensraumes fiir Natur und Landschaft ist infolge
dessen relativ gering, da die Lebensmoglichkeiten wildlebender Pflanzen und Tiere stark
eingeschrénkt sind.

Trotz dieser Vorbelastungen sind die Ackerflichen im Gegensatz zu versiegelten Fliche
tkologisch noch von Bedeutung z.B. fiir Regenwasserriickhaltung und Grundwasserneu-

bildung. Eingeschréinkt kénnen sie einen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere darstellen.

Als Gartenbaubiotop ist ein Baumschulquartier als intensiv genutzte Fliche vorhanden.
Baumschulfldchen werden #hnlich beansprucht, wie Ackerflichen. Der Wert solcher Fla-
chen ist entsprechend als gering einzustufen. Angrenzend ist eine Fichtenaufforstung vor-

handen.
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Einheit 3: Brachflichen

Es sind zwei Brachflichen vorhanden. Sie werden durch den o.a. geschotterten Weg ge-
trennt. Die westlich des Weges liegende Fliiche wird von halbruderalen Gras- und Kraut-
fluren mittlerer Standorte bestimmt. Sie-ist relativ artenreich. Priigend wirkt der hohe An-

teil an Ruderalarten bzw. an stickstoffliebenden Arten und Stérungszeigern.

Es finden sich Arten, wie Grofle Brennessel (Urtica dioica), Gemeiner Gundermann
(Glechoma hederacea), Rainfarn (Tanacetum vulgare) und Taubnessel (Lamium album).
Daneben ist stellenweise Geholzaufwuchs vorhanden wie Eberesche (Sorbus aucuparia),

Traubenkirsche (Prunus padus) und Birke (Betula pendula).

Die gstlich liegende Flidche wird fast flichig von Ruderalfluren der GroBen Brennessel,

partiell von Wiesenkerbel und Gundermann bestimmt. Sie ist folglich relativ artenarm.

Im derzeitigen Entwicklungsstadium der Brachfliichen dominieren robuste Allerweltsarten.
Es handelt sich um hiufig vorkommende, nitrophile Pflanzengesellschaften. Im Vergleich
zu den angrenzenden Siedlungsflichen ist jedoch von einem deutlich erhhten faunisti-
schen Wert des Bereiches auszugehen, gerade auch da es sich um einen durch intensive

Nutzung wenig gestorien Bereich handelt.

Negativ wirken sich vom Weg ausgehende Stérungen aus. Die Ablagerung von Rasen-
schnitt und anderen Gartenabfiillen fithrt ebenfalls zu Beeintrachtigungen, unter anderem
durch eine zusttzliche Anreicherung mit Nahrstoffen.

Neben z.B. Schrecken, Spinnén, Kifern und Schmetterlingen, kénnen sich auf den Flachen
mit den angrenzenden Bereichen Kleinsiuger und Végel finden. Es handelt sich um eine
der wenigen Brachfléichen im Bereich der Stadt Lohne, die zudem mit naturnahen Gehélz-
flachen in Verbindung steht.

Einheit 4: Baumhecken
Als Hauptbaumarten sind im Plangebiet vorhanden:

Schwarzerlen (Alnus glutinosa), Sandbirken (Betula pendula) und Stieleichen (Quercus

robur).

Im Bereich des ,,Rotkelchenweges® wurden Baumscheiben angelegt, mit Laubbidumen neu

bepflanzt und mit Bodendeckern unterpflanzt. Angesichts des Alters und der Lage dieser
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Pflanzungen in bzw. an Verkehrsflachen ist von einerh noch relativ geringen Wert der

Pflanzungen fiir Natur und Landschaft auszugehen.

Auf der Nordseite der ,,Taubenstrale® ist eine Alteichenreihe mit Stammdurchmessern
zwischen 40 und 70 cm vorhanden. Abgesehen von den Eichen sind einzelne Birken und
Erlen vorhanden. Abschnitisweise befindet sich. die Reihe auf einem unbebauten Grund-
stiick, abschnittsweise angrenzend an oder eingepflastert in befestigten Gehwegflichen.
Diese Baumreihe ist von Bedeutung fiir das Ortsbild in diesem Bereich. Sie wirkt auf den
gesamten StraBenraum. Da es sich zudem um eine langsam wachsende, standortheimische
Baumart von hohem &kologischem Wert handelt, ist die Eichenreihe als wertvoll fiir Natur

und Landschaft und damit als erhaltenswert einzustufen.

Zu einer Vorschidigung des Bestandes ist es gekommen, da die Béume zum Teil direkt an

Versiegelungsflichen stehen bzw. bis zum Stamm eingepflastert wurden.

Auf einem Grundstiick in der Mitte des Plangebietes ist eine ausgeprigte Birkenreihe vor-
handen. Die Stammdurchmesser liegen etwa zwischen 20 und 30 cm. Hinzu kommen ein-
zelne Lérchen. Auf der einen Seite grenzt Griinland an. Auf der anderen Seite steht die

Baumreibe direkt an den Grenzen zu angrenzenden Ziergirten.

Als standortheimische Baumart sind Birken von &kologischer Bedeutung. ﬁa die Birken-
reihe inmitten bebauter Flachen liegt, ist sie im Ortsbild kaum wahrmehmbar. Abwertend
wirkt die direkte Lage an intensiv genutzten Grundstiicken. Es ist von Vorschéddigungen

auszugehen. Zudem gehoren Birken zu den schnell wachsenden Baumarten.

An der Grenze zum Baumschulquartier ist eine Erlenreihe mit einzelnen Eichen an einem
Graben vorhanden. Im Unterwuchs fallen Ebereschen und Waldgeifiblatt auf. Die Stamm-

durchmesser dieser Baumreihe liegen zwischen 35 und 60 cm.

Die vorhandenen Erlen- und Eichenreihen stehen in direktem Bezug zu den angrenzenden
Griinflichen und stellen gleichzeitig eine Verbindung zu den weiter 8stlich liegenden
Waldflachen her. Aufgrund ihrer engen, regelmiBigen Stellung und der Verbindung zu
weiteren Geholzbestdnden wirken sie belebend und AuBerst charakteristisch auf das Land-

schaftsbild und stellen gleichzeitig wichtige Elemente fiir Flora und Fauna dar.

Diese Baumreihen sind aufgrund ihres hohen Wertes fiir Natur und Landschaft als erhal-

tenswert zu beurteilen. Als zusétzlich aufwertend ist die Lage der Erlenreihe an einem

Graben zu beurteilen.
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Beidseitig eines ehemaligen Weges ist auf der o.a. Brachfliche ein kurzer Alleeabschnitt
als Restbestand eines ausgedehnteren Bestandes vorhanden. Die Allee wird von Eichen
geprigt, die Hauptdurchmesser- zwischen 20 und 25 cm aufweisen. Einzelne stirkere Bau-
me sind im Anfangs- bzw. Endbereich vorhanden. Daneben finden sich einzelne Weiden.

Auf beiden Seiten stehen jeweils 6 Biume

Die Biume befinden sich teils in einem schlechten Zustand. Da sie lockerer stehen, als die
o.a. Eichenreihen und geringere Stammdurchmesser aufweisen, sind sie als weniger wert-
voll einzustufen. Als erhaltenswert ist vor allem eine Eiche in Nihe der Bahnlinie zu be-
riicksichtigen, da sie einen Stammdurchmesser von 90 cm aufweist und sich in geringer

Hohe in charakteristischer Art und Weise gabelt.

Am ,Falkenweg“, den Brachflichen vorgelagert, ist eine stark degradierte Eichen-
Wallhecke vorhanden, Der Wallkdrper ist so gut wie nicht mehr erkennbar. Gartenabfille
wurden in grofler Menge abgelagert. Neben Eichen sind einige Birken und Erlen vorhan-

den. Die Stammdurchmesser liegen zwischen 25 und 50 cm.

Die Hecke wirkt prigend auf das Landschafisbild in diesem Bereich. Wallhecken sind zu-
dem von groBem Wert fiir Fauna und Flora. Sie sind auch dann nach dem Naturschutzrecht

geschiitzt, wenn deutliche Vorschidigungen voriiegen.

Die Wallhecke ist somit zu erhalten und méglichst wiederherzustellen bzw. durch geeig-

- nete MaBlnahmen aufzuwerten.

Einheit 5: Erlengehilz

bas zwischen o.a. Brachfliiche und dem o.a. Baumschulquartier liegende Erlengehélz wird
von eng stehenden Schwarzerlen und einzelnen Baumweiden mit Durchmessern zwischen
20 und 30 cm geprigt. Es wirkt naturnah. Es ist ein dichter Aufwuchs aus Traubenkirsche
und Eberesche vorhanden, bereichsweise findet sich Schwarzer Holunder. Im Unterwuchs

dominiert Brombeere, partiell Brennessel.

Der Geholzbestand ist in seinem Potential als relativ wertvoll, _sowohl fiir das Landschafts-

bild als auch in Bezug auf ¢kologische Belange, einzustufen.

Aufwertend wirkt die bestehende Verbindung zu weiteren wertvollen Strukturen. Abwer-
tend wirkt die Lage an einer Strafle. Es ist davon auszugehen, daf das Erlengehélz von

lokal hoher Bedeutung fiir die Fauna ist.



Bebauungsplan Nr. 45 - Neufassung - f@r den Bereich ,,Dinklager Strafie / TaubenstraBe® . 15

Der norddstliche Bereich wird von einem Fichtenforst geringer Ausdehnung eingenom-
men. Fichten als standortfremde Nadelgehdlze, die auBerdem zur Bodenversauerung fith-
ren, sind dkologisch von &uBerst geringer Bedeutung. An den Randbereichen des Fichten-

bestandes ist eine zweireihige Buchenpflanzung vorhanden.

8.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes ge-
mél § 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigen. Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild sind gem. § 7 ff. Nds. Naturschutzgesetz zu minimieren. In der Begriin-
dung zum Bebauungsplan ist deshalb auf den Zustand von Natur und Landschaft einzuge-
hen und darzulegen, wie weit die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Land-
schafispflege beriicksichtigt worden sind (§ 6 NNatG).

Das Plangebiet ist bereits grb'Bténteils bebaut und wird in den Bebauungsplénen Nr. 45 und
Nr. 45 1. Anderung als Mischgebiet ausgewiesen. Auch die noch nicht iiberbauten Grund-

stiicke sind mit Ausnahme der Flachen des nicht rechtskriftigen B-Planes 45 A iiberplant.

Die naturrsumlichen Verhéltnisse und das Landschaftsbild sind in den ausgewiesenen all-
gemeinen Wohngebieten wie beschrieben ohne grofie Besonderheiten. Das Vorkommen
seltener Tier- oder Pflanzenarten ist unwahrscheinlich. Aufgrund der vorhandenen Struktu-
ren eines Wohngebietes ist diesem Bereich eine nur geringe Bedeutung als natiirlicher Le-
bensraum zuzuordnen. Das Gebiet hat, entsprechend seiner Ausweisung, den Charakter

eines Wohngebietes.

GemaB § 8 a BNatSchG ist aufgrund von Anderungen oder Erglinzungen von Bauleitpla-
nen iiber ErsatzmaBnahmen im Sinne von § 8 Absatz 9 zu entscheiden, m Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Durch die verdnderten planerischen Festsetzungen innerhalb des bebauten Areals ist eine
Zunzhmen an versiegelter Fldche in nur geringem Umfang zu erwarten. Im Plangebiet be-
gritndet sich ein méglicher Eingriff in Natur und Landschaft nur durch z.T. verdnderte

liberbaubare Flichen sowie Grund- und GeschoBflichenzahlen.

Durch die Schaffung von Wohnraum in diesem bereits bebauten Bereich wird der Zersie-
delung von Natur und Landschaft innerhalb des Stadtgebietes entgegengewirkt. Damit
wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemiB § 1a Absatz 1

BauGB entsprochen. Weiterhin wird festgesetzt, dall bei Neuversiegelung von Boden
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durch Bebauung, Pflasterung von Stellplitzen, Zufahrten, Nebenanlagen, 0.4. je angefan-
gene 40 m* neu versiegelter Grundstiicksfliche mindestens ein einheimischer standortge-
rechter Laubbaﬁm oder hochstimmiger Obstbaum anzupflanzen ist. Dabei sollten aus-
schlieBlich einheimische standortgerechter Laubbidume Verwendung finden (vgl. Textliche

Festsetzung Nr. 7).

Diese Festsetzung dient dazu, den Eingriff in die Natur zu minimieren und Verbesserungen
fiir den Naturhaushalt herbeizufiihren. Einheimische, standortgerechte Laubgehélze sind
anzupflanzen, weil sie dem Klima und dem Boden angepasst sind und der Fauna den
groften Nutzen bringen. Durch die Anpflanzungen werden neue Lebensriume fiir Flora

und Fauna geschaffen, die eine Verbesserung fiir die Natur mit sich bringen.

Weiterhin dient diese Festsetzung auch als Ausgleich bzw. Ersatz. fiir den Eingriff in den
Naturhaushalt. Durch'einheimisché, standortgerechte Vegetation in den Gérten wird das

Landschaftsbild belebt und werden neue Lebensraume fiir Kleinlebewesen geschaffen.

Die ostlich der Wegeverbindung in Richtung Naherholungsgebiet Hopen llegenden natur-
nahen Bereiche (Erlengeh6lz) haben flir den Naturschutz eine hohe Bedeutung sind. Eine
Inanspruchnahme dieser Flichen fiir eine bauliche Nutzung wiirde einen sehr hohen Ein-
griff in Natur und Landschaft sowie entsprechend hohe notwendige Kompensationsmalf-
nahmen zur Folge haben. Zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft wird
daher auf eine bauliche Nutzung dieser Flichen verzichtet. Diese Fliche wird als Fliche
fur die Forstwirtschaft ausgewiesen. Ostlich angrenzend liegen stidtische Flichen, die als

Baumschule genutzt werden.

B
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9.  Textliche Festsetzungen

In Erginzung der Planzeichnung werden fiir das Plangebiet 45 - Neufassung - fol-
gende Festsetzungen getroffen:

1. Die Uberschreitung der zulissigen Grundflichenzahl (GRZ) gem. § 19 Abs. 4
BauNVO ist im Bereich der festgesetzten Einzel- und Doppelhausbebauung nicht
zuliissig. Fiir Stellpliitze, Zufahrten und Terrassen, die mit wasserdurchliissigen
Materialien befestigt werden, darf die zuliissige GRZ jedoch um 20 % iiberschrit-
ten werden.

Die Uberschreitung der Grundflichenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird ausgeschlossen,
um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren und die Versiegelung zu begren-
zen. Da dieses Ziel z.T. auch durch die Befestigung mit wasserdurchléissigen Materialien
erreicht werden kann, ist bei Verwendung dieser Materialien eine Uberschreitung der
Grundfléchenzahl um 20 % zuldssig. '

2. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB die
Mindestgrifie von Baugrundstiicken auf 500 m? festgesetzt.

Das Plangebiet hat sich bereits zu einem Wohngebiet mit Einfamilienhauscharakter ent-
wickelt. Durch die Festsetzung von Mindestgréfien der Baugrundstiicke wird sichergestellt,
daB trotz der moglichen hoheren Ausnutzung der Grundstiicke eine stfidtebaulich nicht
beabsichtigie Massierung von Baumasse und Bevélkerungszahl innerhalb des Wohnge-
bietes vermieden wird, die bestehenden Wohnstraflen nicht durch ungewollte Verdichtung
verkehrlich zu stark belastet werden sowie vorhandene soziale Infrastruktur und Frei-
rauminfrastruktur nur in dem stiidtebaulich gewiinschten Umfang mit zusétzlicher Wohn-
bevilkerung belastet wird.

3. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO Tankstellen gem.
§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht zulissig.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie den Wohngebietscharakter zu sehr beeintréchti-
gen. )

4. Auf nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen in einem Abstandsbereich von 3 m
zur Strafienbegrenzungslinie ist die Errichtung von Garagen und iiberdachten
Stellpliitzen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO un-
zuliissig.

Garagen und Nebenanlagen werden entlang der Strafe ausgeschlossen, um den Vorgarten-
charakter im Baugebiet nicht zu beeintréichtigen und die Verkehrssicherheit an einmiinden-
den Straflen zu erhdhen.

5. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in dem Bereich der Einzel- und Doppelhausbe-
bauung je Wohngebiude hichstens zwei Wohnungen zulissig. Je Doppelhaushilf-
te ist jedoch nur eine Wohnung zuliissig. Fiir Senioren oder behinderte Personen
kinnen ausnahmsweise max. vier Wohnungen je Wohngebiude zugelassen wer-
den.

Das Plangebiet hat sich bereits zu einem Wohngebiet mit Einfamilienhauscharakter ent-
wickelt. Durch die Beschrinkung auf zwei Wohnungen wird sichergestellt, daf} trotz der
moglichen héheren Ausnutzung der Grundstiicke eine stddtebaulich nicht beabsichtigte
Massierung von Baumasse und Bevolkerungszahl innerhalb des Wohngebietes vermieden
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wird, die bestchenden WohnstraBen nicht durch ungewollte Verdichtung verkehrlich zu
stark belastet werden sowie vorhandene soziale Infrastruktur und Freirauminfrastruktur nur
in dem stidtebaulich gewiinschten Umfang mit zusétzlicher Wohnbevilkerung belastet
wird. Weiterhin sollen auch in diesem Wohngebiet die Wohnmdglichkeiten flir behinderte
Menschen und Senioren verbessert werden. Deshalb sind hier Ausnahmen von der Be-
schrinkung der Wohnungszahl pro Wohngebsude erforderlich, da behinderte Menschen
2.T. nur ebenerdig wohnen kénnen und somit auch andere Wohnungszuschnitte und z.T.
auch andere Wohnungszahlen pro Gebdude erforderlich sind. Gleiches gilt fiir Senioren.

6. Im Plangebict, mit Ausnahme der allgemeinen Wohngebiete 4 und 6 (WA 4 und
6), wird die maximal zuldssige Gebiudelinge nach § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO
gemiB § 9 Abs. 1 BauGB auf maximal 22 m begrenzt.

7. Bei Neuversiegelung von Boden durch Bebauung, Pflasterung vom Stellplitzen,
Zufahrten, Nebenanlagen, o.i., ist je angefangene 40 m* neu versiegelter Grund-
stiicksfliche mindestens e¢in einheimischer standortgerechter Laubbaum oder
hochstimmiger Obstbaum anzupflanzen.

Zur Anpflanzung emhelmlscher standortgerechter Laubbiume sind folgende Ar-
ten zu verwenden:

Eberesche (Sorbus aucuparia) Eiche (Quercus robur)
Esche (Fraxinus excelsior) Feldahorn (Acer campestre)
Feldulme (Ulmus minor) Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Rote Kastanie  (Aesculus canea)
Sandbirke (Betula pendula) Sommerlinde (Tilia platyphylia)
Vogelkirsche (Prunus avium) Weilldorn (Crataegus.monogyna)

Diese Festsetzung dient dazu, den Eingriff in die Natur zu minimieren und Verbesserungen
fiir den Naturhaushalt herbeizufiihren. Einheimische, standortgerechte Laubgehdlze sind
anzupflanzen, weil sie dem Klima und dem Boden angepasst sind und der Fauna den
groften Nutzen bringen. Durch die Anpflanzungen werden neue Lebenstdume fiir Flora
und Fauna geschaffen, die eine Verbesserung fiir die Natur mit sich bringen.

Weiterhin dient diese Festsetzung auch als Ausgleich bzw. Ersatz. fiir den Eingriff in den
Naturhaushalt. Durch einheimische, standortgerechte Vegetation in den Gérten wird das
Landschafisbild belebt und werden neue Lebensridume fiir Kleinlebewesen geschaffen.

8. Wohngebiude in den allgemeinen Wohngebieten 1 und 5 (WA ; und ;5) sind zum
Schutz bzw. zur Vermeidung und Minderung von schiidlichen Umwelteinwirkun-
gen durch den Stralenverkehr der L 845 mit Lirmschutzfenstern und —tiiren der
Schutzklasse II auszufiihren, so daf die Richtwerte der DIN 4109 bzw. VDI-
Richtlinie 2719 eingehalten werden.

9. Wohngebiude in den allgemeinen Wohngebieten 6 (WA 6) sind zum Schutz bzw.
zur Vermeidung und Minderung von schiidlichen Umwelteinwirkungen aus den
dstlich liegenden Gewerbeflichen des B-Planes Nr. 50 A mit Lirmschutzfenstern
und —tiiren der Schutzklasse II auszufiihren, so daB die Richtwerte der DIN 4109
bzw. VDI-Richtlinie 2719 eingehalten werden.

Die Festsetzungen der SchallschutzmaBnahmen (Lrmschutzverglasungen und -tiiren) sind
notwendig, um Schallemissionen in den Allgemeinen Wobngebieten 1, 5 und 6 zu mini-
mieren, damit die Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel laut DIN 18005 bei allge-
meinen Wohngebieten (45 / 55 dB(A)) in den Wohngebduden eingehalten werden.
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10. Entlang der bestehenden eingetragenen Leitungen im Aligemeinen Wohngebiet 1
(WA ) ist eine Uberbauung in einen beidseitigen Abstand von 2 m gemessen ab
Leitungstrassenmitte unzuliissig

10. Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltungen gem. § 53 und 56 NBauO

1. Im Plangebiet, mit Ausnahme der aligemeinen Wohngebiete 4 und 6 (WA 4 und 6),
sind nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt- und Mansarddéicher mit einer
Dachneigung von 30° - 50° (bei Mansarddiichern zwischen 70° - 80° ) zuliissig. Dies
gilt nicht fiir Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen gem. § 12 BauN-
VO und Anbauten an bestehenden Bauten, die eine andere Dachform aufweisen.

2. In den allgemeinen Wohngebieten 4 und 6 (WA 4 und 6) wird die maximale
Firsthohe auf 9,00 m begrenzt. Diese festgesetzte Firsthohe ist gemifi § 18
BauNVO Héchstgrenze iiber der Strafenachse der niichsten dffentlichen Erschlie-
Bungsstrafle.

3. In den allgemeinen Wohngebieten, mit Ausnahme der allgemeinen Wohngebiete 4
und 6 (WA 4 und 6), wird die maximale Firsthohe auf 8,50 m sowie dic maximale
Traufhohe auf 4,50 m begrenzt. Die festgesetzten Trauf- und Firsthhen sind ge-
miB § 18 BauNVO Hochstgrenzen iiber der Straflenachse der niichsten dffentli-
chen ErschlieBungsstrafie. Als Traufe gilt der Schnittpunkt der Aufienwand des
aufgehenden Mauerwerkes mit der Oberfliiche der Dachhaut. Fiir den Fall, daB
die AuBenwand den ermittelten Traufpunkt iiberschreitet, gilt gem. § 18 BauNVvVO
die festgesetzte Traufhohe als héchstzuliissige Hohe fiir die AuBlenwand.

4. Im Plangebiet, mit Ausnahme der allgemeinen Wohngebiete 4 und 6 (WA 4 und 6),
darf die Linge von Dacheinschnitten und Dachaufbauten in Hohe der unteren
Kante des Dacheinschnittes / Dachaufbaus 50 % der gesamten entsprechenden
Dachfliichenbreite nicht itberschreiten. ‘

Durch die gestalterischen Vorschriften fiir weite Teile des Plangebietes wird in den schon
bebauten Bereichen eine gestalterische Einheitlichkeit des Gebietes angestrebt, die mit
vorherrschenden Gestaltungsmerkmalen iibereinstimmen. Diese Gestaltungsmerkmale set-
zen sich auch in den angrenzenden Neubaugebieten fort. Die gestalterischen Vorschriften
hinsichtlich der Dachform, der Dachneigung sowie Dacheinschnitte und -aufbauten beab-
sichtigen, eine baugestalterische Einheitlichkeit des bereits bebauten Areals mit Merkma-
len zu erreichen, die mit den in Lohne traditionell vorherrschenden Gestaltungsmerkmalen
{ibereinstimmen und das Siedlungsgebiet harmonisch in das Ortsbild eingliedern. Es wiére
nicht sinnvoll, durch ungewdhnliche Gestaltungsmetkmale die bereits gewachsenen
Strukturen zu stéren. Mit der gestalterischen Festsetzung der Dachformen wird festgesetzt,
daf} zukiinftige Bebauung sich an die vorhandenen Dachformen anlehnt. Insbesondere sol-
len damit Pultdsicher und versetzte Pultdéicher ausgeschlossen werden, die im Planungsge-
biet und seiner Nachbarschaft nicht vorhanden sind und in-diesem gestalterisch empfindli-
chen Bereich stérende Elemente der Dachlandschaft mit sich bringen wiirden. In gleicher
Weise werden durch diese gestalterische Festsetzung gewdlbte Dachformen ausgeschlos-
sen.

1, eqtaubigungevermerk siehe Rockselte™
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Diese Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthohen dient dazu, die Gebaudé
stidtebaulich auf ein ortstypisches MaB zu beschriinken. Es wire aus stadteball“\:t;h
Griinden nicht vertretbar, hier durch ungewéhnliche Bauformen ein ortsuniibliches I.@ﬂ st
schafts- und Ortsbild zu priigen und bestehende Strukturen zu wandeln. .9

Nachrichtliche Hinweise:

a) Das allgemeine Wohngebiet 6 (WA 6) liegt unter Vorbelastung infolge Gewerbeldrms

“aus den Gewerbefldchen des Ostlich liegenden Bebauungsplangebietes Nr. 50 A. Au-

Benwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, 0.4. sollten auf der l4rmabgewandten Haus-
seite oder seitlich davon angeordnet werden.

b) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfun-
de gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dafl die Funde meldepflichtig sind.
Es wird gebeten, die Funde unverziiglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauf-
tragten fiir die Archéologische Denkmalpflege zu melden.

Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von
Festsetzungen. Festsetzungen enthilt nur der Plan selbst. Sie sind durch Zeichnung, Schrift ‘o
und Text dargestellt.

Lohne, den 15.07.1998

Mg

‘Niesel
Stadtdirektor -

Verfahrensvermerke:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 45 - Neufassung-~ fiir den Bereich ,,Dinklager Strafe
/ Taubenstrafie” wurde ausgearbeitet durch die Stadt Lohne ~ Abt. Planung und Umwelt -.

Lohne, den 15.07.1998 -
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