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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr.60 ,Fiir das Gebiet zwischen der L 845, der Thingstrale, der
Nebenbahn Lohne-Dinklage und der SiekmannstraBe der Stadt Lohne

L. Aligemeines

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine gemischte Nutzungsstruktur vorhanden. Die weitere bauliche
Entwicklung soll planungsrechtlich abgesichert und gelenkt werden. Sie gilt es planungsrechtlich zu erfassen.
Noérdlich davon sind Freiflichen - weitestgehend ohne Bebauung - vorhanden, die ebenfalls in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden sollten.

Zur Einleitung einer stidtebaulichen Ordnung und Entwicklung ist bereits in den 70er Jahren die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr.60 beschlossen worden. Seinerzeit ist ohne besondere Riicksicht auf die
Vegetationsbestinde eine Nutzung vorgesehen worden, die neben der abzusichernden gemischten Struktur auch
in Teilen die gezielte Ansiedlung von Gewerbe in den nordwestlichen Teilen vorsah. Daneben waren innerhalb
der bereits durchgefithrten Bebauung neue Siedlungsbereiche in Anlehnung an die gewachsene Struktur zu
entwickeln. Neben diesen Planinhalten waren auch entsprechend der empfohlenen ErschlieBungsmerkmale
Straffen aufzuweiten und neue aufzunehmen, was zu Widerstinden bei den Nutzern und Eigentiimemn fiihrten.
Die Planung kam damit insgesamt nur schleppend zustande und Ende der 80er Jahre ginzlich zum erliegen.

Zur Sicherstellung von ausreichenden, gliedernden Griinbereichen wurde eine detaillierte Bestandsaufnahme
durchgefiihrt, die die Waldflichen und ortsbildprigenden Gehélzbestinde mit Erhaltungsbindungen von
Baumen und Striuchern aufnimmt. Das gilt sowohl fiir Einzelbdume als auch fiir Gehélzgruppen. Dariiber
hinaus wurde vom Ing.-Biiro Nordlohne und Bechly ein Griinordnungsplan erstellt, der der Begriindung als
Anlage beigefiigt ist.

2. Abgrenzung des riurmlichen Geltungsbereichs

Fiir die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs eines Bebauungsplanes gilt der Grundsatz, daB von einem
Bebauungsplan die Bewiltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden mufl. Der Bebauungsplan
Nr.60 umfafBt Flichen zwischen der Nebenbahnstrecke, der ThingstraBe und der Siekmannstrae. Zur
Verdeutlichung der Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereichs und der angrenzenden Bebauungspline ist ein
Ubersichtsplan nachgeheftet,

Im Siiden an die L 845 schlieft der Bebauungsplan Nr.38 an. Er ist rechtsverbindlich. Hier sind Gewerbegebiete
(GE) festgesetzt. Zwischenzeitlich sind die Flichen bereits vollstindig mit Gewerbebetrieben bebaut.

Im Westen schlieBt sich das Plangebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.61 an. Im Randbereich ist
hier neben Gewerbegebieten und Schutzpflanzungen eine Erweiterungsfliche fiir ‘die nordlich der L 845
bestehende Autoreparaturwerkstatt und Tankstelle ein Mischgebiet festgesetzt. Nachfolgend ist ein
Industriegebiet (GI) bestimmt. Durch die planungsrechtliche Vertriglichkeit der Nutzungen mit den getroffenen
GliederungsmafBnahmen in dem Bebauungsplan Nr.61 sind nachteilige Auswirkungen nicht zu erwarten. I'm
Nordwesten sind Wald und landwirtschaftliche Flichen vorhanden..

Im Norden wird das Plangebiet durch die Nebenbahnstrecke Lohne-Dinklage begrenzt, daran schlieBt der
Bebauungsplan Nr.23 C/I an, der Gewerbegebiete (GE) festsetzt. Aufgrund des im Plangebiet festgesetzten
Gehdlzstreifens siidlich der Bahn und der damit verbundene Abstand sowie der Festsetzung als Mischgebiet
(MI), sind auch hier keine nachteiligen Beeintrichtigungen zu erwarten wie die ldrmtechnische Berechnung



gezeigt hat. Im Norden, westlich des Anschlusses an den Bebauungsplan Nr.23 C/I, schlieBen Griinland- und
Ackerflichen an. Auch hier sind Beeintriichtigungen auszuschlieBen.

Im Osten grenzt das Plangebiet an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.23 B. Hier sind ebenfalls
Mischgebiete (MI) festgesetzt. Teile der ostlichen StraBenseite der ThingstraBe sind bereits bebaut. Durch die
gleiche Gebietstypisierung sind nachteilige Beeintrichtigungen ebenfalls nicht zu erwarten.

Der Grundsatz der Konfliktbewiltigung wird damit bei der Abgrenzung des riumlichen Geltungsbéreichs
eingehalten. Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird durch die
Planzeichnung festgesetzt.

3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

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

Der wirksame Flichennutzungsplan weist fiir den Planbereich im wesentlichen gemischte Baufliche (M) aus.
Teile des westlichen bzw. nordwestlichen Plangebietes sind als gewerbliche Bauflichen dafgestellt. Bedingt
durch die verinderten Zielvorstellungen sollen inmerhalb des riumlichen Geltungsbereichs keine neuen
Gewerbeflidchen vorgesehen werden. Die Notwendigkeit der Planung ergibt sich aus der Zielsetzung die weitere
bauliche Entwicklung des Gebietes planungsrechtlich zu lenken zu wollen. Darin eingeschlossen ist das
Bestreben der Stadt moglichst stadtnahe Flichen zu bebauen, um damit die Zersiedlung der Landschaft
weitestgehend zu vermeiden.

1. Rahmenbedingungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die im rdumlichen Geltungsbereich und in der unmittelbaren Umgebung vorliegenden Verhiltnisse wurden nach
ciner Bestandsaufnahme (Ortsbesichtigung, Luftbildauswertung, Gespriiche iiber Planungsabsichten,
Er6rterungen mit Planungsbetroffenen) analysiert. Diese Analyse dient dazu, die riumlich-funktionalen
Zusammenhénge zu erkennen und zweckmiBige Nutzungsabgrenzungen zu finden. Die wesentlichen
planbedeutsamen Rahmenbedingungen werden im folgenden dargestellt.

1. Geléindeverhiiltnisse, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, Grifie und Eigentumsstruktur

Das Geldnde im Plangebiet ist fast eben und weist eine Hohendifferenz von rd. 1,0 m auf. Der hochste Punkt
liegt mit 30,4 m & NN im Einmiindungsbereich Dinklager StraBe/ThingstraBe. Der niedrigste Purkt liegt
nordlich der Nebenbahnstrecke auBerhalb des Plangebietes im Nordwesten mit 29,5 m ii. NN.

Bei der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fiir die
Bebauung eignet. Nach den Erfahrungen auf den bereits bebauten Grundstiicken in der Nachbarschaft und
aufgrund der hydrogeologischen und bodenchemischen Untersuchungen der Untergrundverhiltnisse ist
festzustellen, daf} eine ausreichende Tragfihigkeit vorhanden ist. Untergrundverhilinisse, die eine bauliche
Nutzung der fiir eine Bebauung vorgesehenen Flichen erheblich erschweren oder ausschliefien wiirden, sind

nicht bekannt. Diese Feststellungen eriibrigen nicht die Durchfilhrung von Baugrunduntersuchungen vor
Baubeginn.

Es liegen keine Erkenntnisse vor, dafl Flichen im Plangebiet erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet
sind (Altlasten).

Das Plangebiet hat eine Gréfe von 11,30 ha. Die Eigentumsverhiltnisse, unterteilt nach &ffentlichem und
privatem Eigentum sind aus der Bestandskarte II ersichtlich.



2. Baulich genutzte Fliichen und Freiflichen

Das Plangebiet unterteilt sich in anniihernd zwei Bereiche. Der siidliche Teil ist, mit Ausnahme von Flichen im
Stidosten, weitestgehend bebaut. Neben Wohngebiuden sind Gewerbebetriebe eingelagert bzw. nérdlich der
L 845 vorhanden. Hier befindet sich auch eine Gaststitte mit Saalbetrieb.

Der nérdliche Teil weist nur eine landwirtschaftliche Hofstelle auf. Ansonsten sind hier unbebaute Freiflichen.

3. Freifliichen, Zustand von Natur und Landschaft

Die Freiflichen im bebauten Bereich im Plangebiet sind weitestgehend Hausgiirten und Gehélzflichen. Sie
enthalten gliedernde Griinelemente fiir das Ortsbild und bewirken einen positiven Effekt fiir das Kleinklima.

Der nérdliche Teil westlich der StraBe Gingfeld ist durch eine private Griinfliche gekennzeichnet. Sie wird von
einem privaten Verein fiir Freizeit, Spiel und Erholung genutzt. Der nérdliche Teil, an die Spiel- und
Freizeitfliche angrenzend, ist mit einem Eichen-Birkenwald bestockt. Nachfolgend befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb. Nordwestlich grenzt ein Eichenwald an. An den Bahngleisen sind land-
schaftsprigende Einzelbiume vorhanden.

Im &stlichen Bereich zwischen Gingfeld und Thingstralle befand sich eine Aufforstungsfliche, weitestgehend
aus Nadelgehélzarten.

Die Waldfliche wurde aufgrund einer Waldumwandlungsgenehmigung zum Zwecke der Bebauung abgeholzt,
Entsprechend der Umwandlungsgenchmigung hat die Eigentiimerin eine entsprechende Ersatzaufforstung
vorgenommen. Nordlich der L 845 befindet sich ein Kulturdenkmal. Bei dieser Fliche handelt es sich um die
Thingstitte, bei der besonders die Eichen als schiitzenswert anzusehen sind, die es zu erhalten gilt.

Néhere Einzelheiten sind aus dem Griinordnungsplan I ersichtlich.



1. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

1. Stddtebauliches Konzept

Als Plariungsgrundlage ist ein stddtebauliches Konzept fiir die Gestaltung, Nutzung und ErschlieBung des
Plangebietes entwickelt worden. Dieses Konzept mufte eine Reihe von Rahmenbedingungen einhalten und
sollte bestimmte Entwurfskriterien erfiillen. Es illustriert die Verkehrserschliefung, die mégliche
Grundstiicksaufteilung in dem geplanten Gebiet, zeigt die Bestandssituation it den Vorgabewerten auf, legt die
zu schiitzenden Landschaftselemente dar und erliutert die getroffenen Festsetzungen.

Folgende Rahmenbedingungen miissen eingehalten werden:

. Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die vorhandenen HaupterschlieBungsachsen
ThingstraBe und Gingfeld.
. Bauliche Anlagen haben sich unter Beachtung des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme in die

gemischte Nutzung einzuordnen.

Waldflachen, landschaftspragende Gehslzgruppen und zu schiitzende Béume sowie andere fiir den
Siedlungsbereich wichtigen Freirdume sind bei der Planung zu beriicksichtigen und bei Beseitigung durch
geeignete Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auszugleichen.

Ausgleichs- und Ersatzflichen sind dariiber hinaus zu schaffen bei MaBnahmen, die aufgrund eines Eingriffs
notwendig werden.

2. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von neuen Baugrundstiicken fiir das Wohnen und fiir
die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. In Anlehnung an die
gewachsene Struktur wurden deshalb diese Baugebiete insgesamt als Mischgebiet gemiB § 6 BauNVO
festgesetzt. Durch Deutlichmachung der unterschiedlichen Zuldssigkeiten aufgrund der Lage zur I 845 und der
angrenzenden gewerblich genutzten Flichen siidlich der Dinklager Strafe ist das Mischgebiet gegliedert. Zur
L 845 ist ein MI-Gebiet festgesetzt, in dem nur Wohnungen im Zusammenhang mit angeschlossenen
betrieblichen Nutzungen zuliissig sind. Dieses Erfordernis ergibt sich aus Griinden des Immissionsschutzes.

Ansonsten ist das Mischgebiet nach seiner ZweckmiBigkeit und Zulassungsfahigkeit gegliedert, wobei eine
Bedarfsorientierung ebenso entscheidend war wie die stddtebaulich gewollte Zielvorstellung.

3. MaB der baulichen Nutzung

Ausgangspunkt fiir das Maf der baulichen Nutzung ist das Ziel, die Bodenversiegelung durch bauliche Anlagen
zu begrenzen. Deshalb ist die Grundflichenzahl (GRZ) gemih § 19 BauNVO auf 0,3 bzw. 0,4 beschrinkt.
Damit bleibt die Stadt deutlich unter der Obergrenze des § 17 BauNVO von 0,6. Dariiber hinaus ist festgesetzt,
daf fiir neu zu schaffende Baugrundstiicke der maximale Versiegelungsgrad auf die Jeweilig festpesetzte GRZ
begrenzt bleibt. Ausnahmen bestehen auch nicht fir Garagen und Stellplitze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen 1.S. des § 14 BauNVO

Die Festsetzung der Bauweise ist generell als offene festgesetzt. Zum Teil ist die offene Bauweise in der Form
niher bestimmt worden, daf} Gebéude nur bis zu den festgesetzten Lingen zuléissig sind. Das entspricht dem Be-
stand und soll auch in dem Neubaugebiet Inhalt werden.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden iiberall durch Baugrenzen festgesetzt. Eine Ordnung der
Bebauung durch die F estsetzung von Baulinien ist bei der lockeren Bebauung nicht notwendig.



Der Nachweis fiir Stellplitze auf den Baugrundstiicken richtet sich nach § 47 NBauO. Danach sind in dem
bebauten Bereich Stellplitze und Garagen bereits angelegt (vgl. Bestandskarte D).

5. Griinflichen, Flichen mit Erhaltungsbindung und Flichen fiir das Anpflanzen von
Béumen und Striuchern
a) Griinflichen - Spielplatz

Nach § 3 des Niedersichsischen Gesetzes iiber Spielplitze vom 06.02.1973 ist eine nutzbare Fliche fiir das
Spielen im Freien von ca. 628 m? notwendig.

Berechnung des Spielplatzbedarfs:

MI  0,6* (17710 m? x 0,6 x 2/3) = 7.084 m?
MI  0,8%* (45.590 m*x 0,8 x 2/3) = 24315 m?
Surnme 31.399 m?
davon 2 % = notwendiger Bedarf 628 m*

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fiir das Spielen der Kinder im Freien ein
Spielplatz 6stlich der StraBe Gingfeld festgesetzt. Der Spielplatz hat eine Grofie von ca. 700 m? und deckt den
Bedarf auf der Grundlage des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ab.

b) Griinflichen

Nérdlich der Dinklager Straie ist eine strafenbegleitende Griinfliche als geholzbestandene bzw. zu
bepflanzende Fliche festgesetzt. Diese dient, neben der Gestaltung des Straffenraums, auch als Abstandsfliche
der Wohnbebauung im Mischgebiet. Hier liegt auch das Kulturdenkmal ,, Thingstitte*, das es zu schiitzen und zu
erhalten gilt.

Unter Annahme, daf} 1/3 der GeschoBfliche im Mischgebiet (MI) einer anderen Nutzung als dem Wohnen angerechnet werden kann, werden nur 2/3 der GeschoBfliche im
Mischgebiet der Berechnung des Spielplatzbedarfs zugrunde gelegt.



c) Fldchen mit Erhaltungsbindung und Flichen Jiir das Anpflanzen von Biumen

Innerhalb des Plangebictes ist eine stirkere Durchgriinung vorhanden. Es erfolgte eine detaillierte
Bestandsaufnahme der Gehélze in der Ortlichkeit unter Auswertung von Luftbildern (Bestandskarte I).

Die nach der Empfehlung des Griinordnungsplanes schiitzenswerten Baumbestinde werden festgesetzt.

6. Flichen fiir die Landwirtschaft, Wald

Westlich der StraBe Gingfeld - jedoch auBerhalb des Plangebietes -befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieh
der nach dem Willen der Eigentiimer auch kiinftig weiterbetrieben werden soll. Dem wurde durch die

Herausnahme der Flichen aus dem Geltungsbereich des Bebauungplanes wihrend des Planverfahrens Rechnung
getragen.

7. Hauptversorgungsleitungen

Nordwestlich der Strafie Gingfeld befindet sich auBerhalb des Plangebietes eine Erdgas-HD-Leitung der EWE
(Energieversorgung Weser-Erns AG, Betriebsabteilung Cloppenburg). Die Hauptgasversorgungsleitlmg ist
geméih § 9 Abs.1 Nr.13 BauGB mit einem Schutzstreifen von 4 m beiderseits der Rohrachsen grundbuchamtlich
eingetragen und darf nicht iiberbaut bzw. mit tiefwurzelnden Biumen bepflanzt werden.

8. Stidtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gréfie von insgesamt 8,53 ha; davon sind im einzelnen festgesetzt:

* Mischgebiete (MI) 5,84 ha

® Verkehrsflichen 0,83 ha

e OSffentliche Griinflichen 0,07 ha
* private Griinflichen 0,78 ha

* Fldchen zum Anpflanzen

® von Biumen und Striuchern etc. 1,10 ha
Sumrme 8,53 ha

V. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Kosten der Stadt

Die Stadt hat die 6ffentlichen Flichen, die sie fiir die Durchfithrung des Bebauungsplans benétigt, groBtenteils
bereits erworben. Grunderwerb ist notwendig zur Durchsetzung der Planstrafie A und des Spielplatzes an der

Die Durchfiihrung erfordert aber noch
* den Bau der geplanten Straflen,



den Bau der notwendigen Kanle ung Leitungen upq
* die Herstellung der PﬂanzmaBnahmen.

Die Stadt Lohpe wird bedarfsorientiert die notwendigen MaBnahmen durchfiihren, Dje erforderlichen
Finanzmitte] werden im Haushalt der Stadt sichergeste]lt.

2. Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger MaBnahmen

Bei der bestehenden Eigentumsstrukyr im Plangebiet sind bodenordnende MafBnahmen 7y Durchﬁihmng des
Bebauungsplans nicht erforderlich.

3. Auswirkungen auf die sozialen Verhiltnisse

Nach derzeitiger Einschéitzung bestehen keine Dachteilige Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstinde
der im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen,

(ohne Umweltbelange)

1. Erschlieﬂung

Fernrneldenetz,
. die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr ung die Post,
. den Anschiuf an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,
. eine geordnete Oberﬂéichenentwéisserung und
C einen ausreichenden Feuerschutz,

Dies ist gewihrleigtet,



a) Verkehrserschlie/& ung

befahrbaren offentlichen Verkehrsfliche hat“. Durch die festgesetzten ffentlichen Verkehrsflichen wird eine
Verkehrserschlieﬁung gewihrleistet, dje diesen Anforderungen geniigt,

b) Ver- ung Entsorgung
Triger der Wasserversorgung Im Plangebiet ist derzeit der ,,Oldenburgisch-Ostﬁiesische Wasserverband«
(OOWV). Br sorgt auch fiir dje Loschwasserversorgung Erginzende Mafinahmen 7y Loschwasserversorgung

Die vorhandene 150 m/m Versorgungsleitung des OOWYV i der Strafie »Gingfeld ig; fast bis zum
Bahndamm hip zu verlingern. Am Ende dieser Leitung ist ein Unterﬂurhydrant Zu installieren,

. Aufder 250 m/m Leitung in der I, 845 ist im Einmﬁndungsbereich der »Thingstrafe« ein Unterﬂurhydrant Zu
Installieren.
. Die genauen Unterﬂurhydranten sind von der Freiwilligen F euerwehr Lohpe festzulegen,

sind keine Trafo-Stationen vorhanden, Thre Standorte kénnen zur Zeit noch nicht bestimmt werden. Das ist auch
nicht erforderlich, da dje Trafostationen gemél § 14 Abg2 BauNVO iiberal in den Baugebieten Zugelassen
werden kénnen, Im Einvernehmen mjt dem Versorgungstréiger werden bei der Realisierung deg Bebauungsplans
geeignete Standorte festgelegt.

Triger der Elektrizitéitsversorgung ist derzeit die Energieversorgung Weser-Ems AG. Innerhalb deg Plangebietes
Ihr

Tréger der Gasversorgung ist derzeit die Energieversorgung Weser-Ems AG. Das Plangebiet jst an das
Versorgungsnetz angeschlossen, Nordwestlich deg Plangebiets verlaufen zwe; HD—GasIeitungen.

Die Dotwendigen Kanile und Leitungen werden {ibera]] innerhalb der Offentlichen Verkehrsflichen bzw.
nnerhalb der GFL-Rechte verlegt, Fs ist nicht notwendig, dort dep Leitungsverlauf durch besondere Festsetzun-
8en zu sichern,
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2, Wirtschaftliche Belange

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen gefordert (§ 1 Abs.5 Nr.2 und 8 BauGB). Das ist das
wesentliche Ziel des Bebauungsplans.

Durch den Bebauungsplan werden weitere Flichen fiir die Ansiedlung von sonstigen Gewerbebetricben
geschaffen, die in den Mischgebieten zuldssig sind. Daneben werden zusdtzliche Wohngrundstiicke fiir die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung vorgehalten.

3. Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft werden nicht beeintrichtigt.

B. Auswirkungen des Bebauungsplans auf Umweltbelange
* Umweltvertriglichkeit -

Ein wesentlicher Teil der 6ffentlichen Belange, auf die sich der Bebauungsplan auswirkt, sind die
Umweltbelange (§ 1 Abs.5 Nr.7 BauGB). Im einzelnen sind das

die Belange des Umweltschutzes,

. die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie

. das Klima.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diege Belange werden im folgenden nacheinander dargestellt. Das
Klima wird im Zusammenhang mit der Luftreinhaltung als Teil des Umweltschutzes behandelt.

Inhaltlich entspricht dies der Behandlung der Umweltbelange im Rahmen des Abwigungsgebots:
. Die Auswirkungen auf Menschen, Wasser, Luft und Klima werden als Teil der Belange des Umweltschutzes

behandelt.

. Die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, Boden und Landschaft werden als Tei] der Belange der
Landschaftspﬂege und des Naturschutzes dargestellt.
. Auf Kultur- und Sachgiiter wirkt sich der Bebauungsplan nicht aus.

1. Belange des Umweltschutzes

* die Reinhaltung der Gewiisser,
e die Abfallbeseitigung,

o die Luftreinhaltung und

o die Larmbekimpfung.
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a) Reinhaltung der Gewssser

Oberflichengewisser ergeben sich durch die zusitzliche Belastung nicht.

Verunreim'gung des Oberflichenwassers S0 weit wie méglich ausschliefen. Das gilt aber auch fiir die
Wohngrundstiicke (vgl. Abschnitt A.1 .b).

b) Abfallbeseitigung

Im Plangebiet entstehen Abfille. Thre Beseitigung kann nachteilige Auswirkungen fiir Wasser, Boden und Luft
haben. Bei den Abfillen, die mit den in Haushaltungen anfallenden Abfillen entsorgt werden kénnen, sind
wesentliche nachteilige Auswirkungen nicht zy erwarten. Sie werden durch eine geordnete Beseitigung
vermieden.

Mit Sonderabfillen im Sinne von § 3 Abs.3 AbfG, die nach Art und Menge nicht mit den in Haushaltungen
anfallenden Abfillen entsorgt werden kénnen, ist bej den zuldssigen Betrieben Im Plangebiet kaum zu rechnen.

c) Luftreinhaltung und Kiima

Die Emissionen aus der Abdunstzone sowie dem Trockner sind iiber eine thermische Nachverbrennungsanlage
80 Zu reduzieren, daff eine Massenkonzentration vop 50 mg/m?, angegeben als Gesamtkohlenstoff, nicht
liberschritten wird, Der stiindliche Lésemitteleinsatz darf 18 kg/h nicht iiberschreiten. Die staubférmigen
Emissionen im Abgas (Lackpartikel) diirfen 3 mg/m® nicht iiberschreiten, Die Anlage ist so zu errichten und zu
betreiben, daf der Geruchsschwellenwert in der Nachbarschaft in mindestens 97 % der Jahresstunden nicht
tiberschritten wird.
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a) Lérmbekéimpfung

Der vorgenannte nordsstlich des Plangebietes liegende Betrieb Riefelmann und Sohn hat in dem Bauschein
87/40 vom 21.01.1987 folgende Auflagen, Hinweise und Bedingungen bekommen:

Gewerbegebiet tagsiiber 65 dB(A), nachts 50 dB(A)

Mischgebiet tagsiiber 60 dB(A), nachts 45 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet tagsiiber 55 dB(A), nachts 40 dB(A)

Diese Forderung ist erfilllt, wenn an diesen Orten der nach Nr.2.422 der ,, Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Lirm* vom 16.07.1968 (Bundesanzeiger Nr.137) unter Beriicksichtigung der Nr.5.4 der VDI-Richtlinie
2058 Bl.1 »Beurteilung von Arbeitslim in der Nachbarschaft™ ermittelte Beurteilungspegel die vorgenannten
Werte nicht iiberschreitet.

Die Auflagen sind durch die Festsetzungen im Bebauungsplan und durch die stidlich liegende Bebauung -
weitestgehend Wohnbebauung - zu beriicksichtigen. '

Durch die geplanten sonstigen Gewerbebetriebe im Mischgebiet entstehen im Plangebiet und in seiner
Umgebung zusiitzliche Gerdusche. In einem Mischgebiet entsteht Gewerbelirm durch die Anlagen auf den
Betriebsgrundstiicken und Verkehrslirm durch den Zu- und Abgangsverkehr.

Fiir den Gewerbelirm gelten die Immissionsrichtwerte der TA-Lirm. Die betragen fiir Mischgebiete tagsiiber
60 dB(A) und nachts 45 dB(A). Neue Betriebe kinnen sich nur ansiedeln, wenn sie diese Immissionsrichtwerte
einhalten.

Schutzbediirftige Wohnnutzungen sind bei der Anordnung von Betrieben zu beachten. Die Nutzungen im
Plangebiet einschlieBlich der Wohnungen miissen den fiir das Gebiet typischen Lirm hinnehmen. Nachteilige
Auswirkungen durch den Gewerbeldrm diirften sich daher nicht ergeben.

Zum anderen scheint es jm Interesse der Bewohner des Plangebietes 60, insbesondere der im nérdlichen Teil
Ansidssigen ,sinnvoll zu sein, die Grenzwerte nicht voll auszuschépfen. Die vorhandene bauliche Nutzung

bewult verzichtet worden, Die Belange der kiinftigen Bewohner des Gebietes und der kiinftigen
Gewerbetreibenden im Plangebiet 23 C/1 waren héher zu bewerten als das Einzelinteresse des Eigentiimers an
einer maximalen Ausnutzbarkeit des Grundstiickes, was frithere Entwiirfe des Bebauungsplanes Nr. 60
vorsahen. Dennoch ist im Wege eines Kompromif3vorschlages eine auch fiir diesen Eigentiimer vertretbare
Nutzungslésung gefunden worden. Das ca. 2 ha groBe Areal kann damit fast zur Hilfte bebaut werden. Auf
diese Weise kann letztlich allen Belangen in dieser schwierigen Planungsituation Rechnung getragen werden.

Der zusitzliche Verkehr, der durch das Plangebiet entsteht, verursacht innerhalb des Plangebietes keine
unzumutbaren nachteiligen Auswirkungen.
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2. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspﬂege

Der Bebauungsplan muB die Ziele und Grundsiize des Naturschutzes und der Landschaftspﬂege beachten. Dazu
istes erforderlich,

. daf} die mit der Durchfithrung des Bebauungsplans verbundenen Verinderungen der Gestalt und Nutzung von

beeintrﬁchtigen kénnen (Eingriff gem. § 8 Abs.1 BNatSch@), soweit wie méglich vermieden werden, und
. daB fiir Beeintrﬁchtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, AusgleichsmaBnahmen (§ 8 Abs.2 BNatSchG)

Um den Zielen des Naturschutzgesetzes Rechnung zu tragen, wurde ein Griinordnungsplan aufgestellt, der der
Begriindung als Anlage beigefiigt ist,

C Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie sind bei der Abwigung ein vorrangig  zu
berﬁcksichtigender Belang. Denn alg Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums (Art.14 Abs.1 S.2,
Abs.2 GG) ist eine Planung nur gerechtfertigt, wenn sie die Belange des Eigentiimers nicht unverhéltnismaBig
hinter sonstige Belange zuriickstellt,

3

. das Interesse, dafi Vorteile nicht geschmilert werden, die sich aus einer bestimmten Wohnlage ergeben und
das Interesse an erhghter Nutzbarkeit eines Grundstiicks.

Auf der anderen Sejte bedeutet es fiir die Bewohner am Ostrand (Bebauungsplan Nr.23 B) und der
Gewerbetreibenden im Norden, Siiden und teilweise Westen deg Plangebietes eine Beeintrﬁchﬁgung des
anliegenden Bestandes, auch wenn sich keine unzumntbareq Beléstigungen ergeben.

gegeniiber. Angesichts der geringen Zahl nachteilig Betroffener und der nachteiligen Auswirkungen auf Natur
und Landschaft, die durch die Betroffenen kompensiert werden, diirften die Vorteile der Planung fiir die
Grundstiickseigenﬁimer im Planungsraum grofler sein als die Nachteile,
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IV. Abwigung
In der Begriindung zum Bebauungsplan sind die wesentlichsten Punkte der Abwigung darzustellen.

Die Fassung des als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes Nr. 60 stellt das Ergebnis jahrelanger
Bemiihungen der Stadt dar einen gerechten Ausgleich der Interessen der Grundstiickeigentiimer im Plangebiet
und der Eigentiimer der dem Plangebiet angrenzenden Grundstiicke sowie der 6ffentlichen Belange zu finden.

Die Planung aus den 70-iger Jahren wurde nicht abgeschlossen und hat daher keine Verbindlichkeit erlangt. Sie
diente jedoch als Grundlage fiir die Jetzige Planung. Aufgrund der gednderten Rechislage sowie der gednderten
Auffassung zum Immissions- und Landschaftsschutz haben sich jedoch zwangsliufig Anderungen ergeben.

So ist eine Bebauung - wie es friihere Entwiirfe des Bebauungsplanes 60 vorsahen - des Flurstiicks 173 mit
seinem aus naturschutzfachlicher Sicht wertvollem Baumbestand mit den Zielsetzungen des Naturschutzgesetzes
nicht vereinbar. Evtl. ist eine Bebauung des derzeit als Wiese genutzten Grundstiicksteils denkbar. Dies wiirde
jedoch eine Beseitigung des Baumbestandes entlang der StraBe ,,Gingfeld* bedeuten und wahrscheinlich

gleichwohl gebaut worden wire, hitten die Eigentiimer Straflenausbaubeitrige zahlen miissen. Dies hitte im
Ergebnis nur eine unwesentlich geringere Belastung bedeutet. Ein Anspruch auf Erstattung  des
Differenzbetrages besteht nicht. In der Abwigung zwischen den Interessen des Grundstiickseigentiimers und des
Naturschutzes wird daher dem Interesse des Naturschutzes der Vorrang gegeben. Um Jedoch keine Vorgaben fiir
die Zukunft zu machen wurde die Fliche aus der Planung entlassen. Damit besteht die Mbéglichkeit kiinftig
nochmals iiber die Verwendung der Fliche nachzudenken.

Die bisherigen Entwiirfe sahen fir das Grundstiick Schlotmann eine vollstiandige Bebauung vor. Im
Planverfahren hat sich jedoch gezeigt, dal das Grundstiick mit Restriktionen belastet ist, die einer vollstindigen
Bebaubarkeit im Interesse gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse entgegenstehen.

die Lackieranlage kommt, wenn der Schornstein eine Héhe von 45 m aufweist. Wenn es dennoch zu
Geruchsbeldstigungen kommt, muB davon ausgegangen werden, daB diese unterhalb des Schwellenwertes
liegen. Angesichts des recht grolen GE-Gebietes wird ein Abstand zur Baufliche im Plangebiet 60 erforderlich
gehalten. Es wird zwar ein Mischgebiet ausgewiesen, jedoch kann angesichts der vorhandenen Struktur im
Plangebiet davon ausgegangen werden, daf der iiberwiegend Wohnhsuser errichtet werden. Um Beschwerden
der kiinftigen Bewohner zu vermeiden wird die Bebauung nicht bis an die Bahnlinie herangefiihrt. Die
Embhaltung der Mindestabstinde fiihrt in der Regel zu Beschwerden der Bewohner iiber Larmbeléstigungen.
Auch aus diesem Grund wird auf eine weitergehende Bebauung als im beschlossenen Bebauungsplan dargestellt
verzichtet,

Dartiber hinaus ist auch ein Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft zu schaffen. Hierfiir ist die
dargestellte Fliche geeignet.

Auch der Eigentiimer dieser Fliche ist bereits zu ErschlieBungsbeitrigen herangezogen worden. Hier gilt jedoch
das zum Flurstiick 173 gesagte entsprechend.
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Fiir das Grundstiick Ménnich verbleibt es im Grundsatz bei der bisherigen Planung, Zum Ausgleich des
Eingriffs in Natur- und Landschaft wird ein Griinstreifen in Verlingerung des Bestandes festgesetzt

Fiir das Grundsttick Fangmann wird eine Erweiterung des Bauteppichs im AnschluB an die vorhandene
Bebauung. Der tibrige Teil des Grundstiicks soll wegen seiner hohen Schutzwiirdigkeit unbebaut blejben.

Mit der Herausnahme der Fliche liegt das Grundstiick im AubBenbereich und kann weiterhin landwirtschafilich
genutzt werden. Hierdurch sind nachteilige Auswirkungen auf dag Plangebiet nicht zu erwarten,

Hinweis

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

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von der Stadt Lokhne,
Lohne, den 28. Mai 1997 Stadt Lohne

Bauamt

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan gemsf § 10 BauGB als Satzung und die Begriindung am
28. Mai 1997 beschlossen.

Lohne, den 28. Mai 1997

gy
Niesel
Stadtdirektor Hat vorgelegen

Anlagen: Vechta, den 15,10 %7 —_—
Ubersichtskarte der angrenzenden Bebauungspline

Bestandsaufnahmen I u. IT
Griinordnungsplan
schalltechn. Berechnung

LANDKREIS VECHTA

DER EERKREIEDIREKTOR
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BURO FUR LARMSCHUTZ
Dipi.-ing. A. Jacobs - Beratender Ingenieur
Offentlich bestellier und vereidigter Sachverstindiger fir Larm- und. Erschiitierungsschutz

" Biro fiir Lérmschutz - Weifenburg 29 - 26871 Papenbure jﬂ PLANUNG - MESSUNG - GUTACHTEN
Stadt Lohne j - Ldrm- und Erschiitterungsmessungen
zH. Herrn Kriger STADT LOHNE (OLDB) " Industrie - Verkehr - Nachbarschaft
Postfach 1369 , Schallschutz in der Bauleitplanung

Eing.: 10. FEB. 1997 | Bau- und Raumakustik
49380 Lohne
Abtcenda, Tel. 049 61/5533 - Fax 049 61/5] 90
L T Bankverbindung  Kreissparkasse Papenburg
o : BLZ : 285 515 60
' Kto.-Nr. : 15 800
1Ihre Nachricht vom Ihre Zeichen Meine Nachricht vom Meine Zeichen Datum
Ala/Pe 05.02.1997

Hat vorgelegen

Vechta, den ~JA 10,97
Betr.: Bebauungsplan Nr. 60 - :
Schalltechnische Stellungnahme Ord.Nr. 9702871 LANDKRES VECHTA

DER DBERKREISDIREKTOR

.

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 der Stadt Lghne ist nachqueisen, wie
weit das Gewerbegebiet ,RieRel* (B-Plan Nr. 23-C-l) schalltechnische Auswirkungen auf das
geplante Mischgebiet im B-Plan Nr. 60 hat.

Im B-Plan Nr. 23-C-I sind hinsichtlich Larmemissionen keine Festsetzungen getroffen wor-
den.

Nach Angaben des Nds. Landesamtes fir Immissionsschutz, Hannover, und in Anleh-
nung an die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® sind fir die gewerblichen Flachen
folgende flachenbezogene Schalleistungspegel L“wa anzusetzen:

L‘wa = 57,5 -62,5 dB je m? tags = GEe
L‘wa = 42,5 - 47,5 dB je m? nachts

Lwa = >62,5 - 67,5 dB je m? tags = GE
L'wa = >47.5 - 52,5 dB je m? nachts

L'wa =  >67,5dB je m?tags = Gle
L'wa = >52,5dB je m? nachts

L'wa =  >75dB je m?tags =Gl
L'wa =  >60dB je m? nachts




BURO FUR LARMSCHUTZ Blatt 2 zum Schreibenvom 05.02.1997

Fur die jeweiligen Ausweisungen des B-Planes 23-C-l wurden folgende héchstmégliche fla-
chenbezogenen Schalleistungspegel angesetzt.

An den gewahlten Aufpunkten IP1 - IP3 in der 1. Bauzeile des geplanten Mischgebietes
werden die La&rmimmissionen nachgewiesen. Fir diese Nutzung gelten gemaR DIN 18005
folgende Orientierungswerte: '

Aufgrund der Vorgaben kommt es an den Aufpunkten zu folgenden Beurteilungspegeln L,

Ergebnis der Berechnungen:

Die Orientierungswerte werden aufgrund der Schallabstrahlung der Gewerbeflichen
an keinem der Aufpunkte iiberschritten. Gegen die Ausweisung des B-Planes Nr. 60
als Mischgebiet bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.

Ich hoffe, daB ich lhnen hiermit behilflich sein konnte und verbleibe

Anlagen
Lageplan
Berechnungsprotokolle
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SCEHALL - PEGE L - BERECHNTU NG

B-Plan 60 (Scht.stell.)

Projekt : 1871 Datum : 05.02.97
Laufdatei : 001 Uhrzeit : 15:07
Rechenlauf:

Berechnung durch Gewerbeldrm
L871 ; EPS RZ1 KD PP ASP1 ASQ1 VDI2058 i I1 Q1 Q2 03 Q4 //

Rechenparameter und Richtlinien: "’

Zahl der Reflexionen : 1
Max. Reflexionsverlust - 15.0
Winkelschrittweite : 1.0

Begrenzung der Beugungsminderung (einfach/mehrfach) bei
Strasse 50.0/ 50.0 dB
Schiene 50.0/ 50.0 dB
Gewerbe 20.0/ 25.0 4B

Flachenschallquellen
maximale Stufe der iterativen Zerlegung (QMZ) : 2
weiter zerlegen bei Differenzen gréfRer (Qza) : 2.0 dB
Faktor fiir Zerlequng bzgl. der Entfernung (QzF) 2.0

Richtlinien fiir
StraBe : Deutschland -» DIN 18005 / RLS-90
Schiene : Deutschland - DIN 18005 / SCHALIL 03
Gewerbe : Deutschland -»> VDI 2714 / 2720
Luftabsorption : ISO 3891 :
Bewertung : VDI 2058

Ausgabebefehle:

ASP 001 Ergebnisdatei
ASQ 001 Gefrei-Interaktiv

Datenséitze:
I 001 1IP1 (MI) - IPp3 (MT)
Q 001 Fliche 1 GEe L'"'WA = 62 dB
Q 002 Fliche 2 GE L'"WA = 67 dB
Q 003 Fliche 3 GE L'"WA = 67 dB
Q 004 Fléiche 4 GEe L'WA = 62 dB
R 001 Reflexion an vorhandener Bebauung

Projekt : B-Plan 60 (Scht.Stell.) Datei : LAUF.001 05.02.97 15:08

Seite

Bliro fir Lidrmschutz WeiRenburg 29 26871 Papenburg Tel.:04961/5533 1




Stockwerk H Pegel (T) (T,R) (N) (N,R) (8) (S,R)
1. 2.80 57.5 46 .6 40.5 29.5 40.5 29.5
2, 5.60 58.3 46.9 41.4 29.9 41.4 29.9

X: 5264 e

Emittent Lr(t) Lr(n) %Reflex
Flédche 2 GE L"WA = 67 dB 57.50 40.08
Fléche 3 GE L"WA = 67 dB 49.19 34.78
Fliche 4 GEe L'WA = 62 dB 44.89 27.47 *
Flache 1 GEe L"WA = 62 dB 36.56 19.14
40
60
Stockwerk H Pegel (T) (T,R) (N) (N,R) (S) (S,R)
1. 2.80 57.1 39.4 40.2 22.0 40.2 22.0
2. 5.60 57.6 39.6 40.7 22.2 40.7 22.2
Emittent Lr(t) Lr(n) %Reflex
Fldche 2 GE L"WA = 67 dB 56.81 39.39
Fléche 3 GE L"WA = 67 dB 48.51 34.09
Flache 4 GEe L"WA = 62 dB 44 .26 26 .84 *
Flache 1 GEe L"WA = 62 dB 35.64 18.22

Bliro fir Lirmschutz

Weifenburg

29

26871 Papenburg

Tel.:04961/5

533

Seite




Stockwerk H Pegel (T) (T,R) (N) (N,R) (S) (S,R)
1. 2.80 55.9 0.0 39.0 0.0 39.0 0.0
2. 5.60 56.2 0.0 39.3 0.0 39.3 0.0

‘.“f",X'

Emittent Lr(t) Lr(n) %Reflex
Flache 2 GE L"WA = §7 dB 55.29 37.87
Flache 3 GE L"WA = 67 dB 47.37 32.95
Flache 4 GEe L"WA = 62 dB 43.11 25.69
Flache 1 GEe L"WA = 62 4B 34.29 16.88

Seite
Biro fiir Larmschutz Weifenburg 29 26871 Papenburg Tel. :04961/5533
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Ubersichtskarte der angrenzenden 3-Pldne

Kartengrundlage :Deutsche Grundkarte 1:5000
Vervielfdltigh mit Erlaubnis des Herausgebers :Katasteramt Vachts Az, 94¢ /.90
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: STADT LOHNE
, Bebauungsplan Nr. 60
Fir das Gebiel zwischen der L 845, der
Thingstrafie, der Hebenbahn Lohne-Dinklage

und der Siekmannsiraf3e der §adi Lahne™
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STADT LOHNE

Bebauungsplan Nr. 60

Fiir das Gebiet zwischep der L 845, der
Thingstrafle, der Nebenbahp Lohne-mnklage
und der Siekmannstrafle der Stagt Lohne”

PLANZEICHNERKLARUNG

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

@ Grundfléchenzahl
W GeschoBfléchenzahl

[ Zahl der Vollgeschosse
D Dachgeschop
),

Ausgebautes Dachgeschon

GRUNDSTﬁcxsFLRcmq

Grundstiicke - Privat

Grunds tliicke - b'ffentlich

Stadt Lohne

Gemeinde Dinklage
(Eisenbahn Lohne-Dinkiage)
\\}.

Zusammenhéngende Grundstiicke
7000 Grundstﬁcksfléche

750 Uberbaute Fldche

Geltungsbereich 8-Plan Nr.s0

Quellen: Eigene Erhebungen

Katasterameewo.. o _. A



