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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR.80/IX DER STADT LOHNE/ OLDBG.
IM BEREICH "MOORKAMPSWEG-WEST"

< <

ORBEMERIKUNRG
ERFAHRENSGRUNDL AGE
Verfahrensgrundlage bildet der erste Tei] (Bauleitplanung)
des ersten Kapitels des Baugesetzbuches (BauGB) 1in der
Z.Zt. geltenden Fassung in Verbindung mit dem MaBnahmenge-

setz zum Baugesetzbuch (BauGB- MaBnahmenG) vom 28.04.1993,

Die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) 1in der z.Zt. geltenden
Fassung 1ist fur den Bebauungsplan maBgebend.

Die Niedersidchsische Bauordnung (NBau®) in der z.Zt. gel-~
tenden Fassung 1ist Grundlage der 6rtlichen Bauvorschrift
liber Gestaltung.

Grundlage flUr die zeichnerische Darstellung ist die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie Uber die
Darstellung des Planinhaltes 1in der z.Zt. geltenden Fas-
sung.

1.2 VERFAHRENSABLAUF

Am 09.02.1993 hat der Rat der Stadt Lohne die Aufstellung
des Bebauungsplanes 80/IX fir den Bereich "MOORKAMPSWEG -
WEST" beschlossen.

Am 26.04.1994 stimmte der VerwaltungsausschuB der Stadt
dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr.80/IX einschlieBlich
den &rtlichen Bauvorschriften (ber Gestaltung und der Be-
grindung zwecks Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB zu.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.80/XI hat in der Zeit
vom 13.06. bis 2zum 15.07.1994 zum ersten Mal &6ffentlich
ausgelegen.

Gleichzeitig wurden die Triger 6ffentlicher Belange (T6B)
gem.§ 4 BauGB beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Am 01.11.1994 stimmte der VerwaltungsausschuB der Stadt dem
geéanderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr.80/IX einschliep~
lich der &rtlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung und der
Begrindung zwecks Durchfiihrung der erneuten 6ffentlichen
Auslegung gem. § 3 (3) BauGB zu.

Vom 23.01.95 bis zum 06.02.1995 hat der gednderte Entwurf
des Bebauungsplanes Nr.80/IX erneut 6ffentlich ausgele-
gen. Gleichzeitig wurden die Tréager 6ffentlicher Belange
(TOB) erneut beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan Nr.80/1IX
nach Prufung der Stellungnahmen, Bedenken und Anregungen
in seiner Sitzung am 27.04.1995 als Satzung beschlossen.
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Am 13.06.1995 hat der VerwaltungsausschuB der Stadt dem
Entwurf der 1.Anderung des Bebauungsplanes zugestimmt.

Der von der Anderung betroffene Grundstlckseigentlmer
(= Stadt Lohne) wurde angehort.

Am 21.06.1995 hat der Rat die AufThebung des Satzuungsbe-
schlusses vom 27.04.95 beschlossen.

Gleichzeitig wurde der Bebauungsplan Nr.80/IX einschliep-
Tich seiner 1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung
und en textlichen Festsetzungen sowie den 6rtlichen Bauvor-
schriften als Satzung sowie der Begrindung hierzu, be-
schlossen. .

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage 1ist die Liegenschaftskarte 4737 A u.a.,
M 1:1000 vom Oktober 1983, angefertigt nach den Liegen-
schaftskarten des Katasteramtes Vechta.

PLANUNGSGRUNDLAGEN
REGIONALE RAUMORDNUNG

Die Stadt Lohne 1ist im Landestraumordnungsprogramm als Mit-
telzentrum festgelegt und soll somit neben der Stadt Vech-
ta Schwerpunkt fir die Sicherung und Entwicklung von Wohn-
stdtten sein. Dies trifft im Grundsatz auch fur die Ent-
wicklung von Arbeitsstédtten zu.

“(LROP I, Bd.1 Pkt.3.06/3.07 * RROP Entwurf 83 R 1.3.01 ff)

STAND DER BAULEITPLANUNSG

Im rechtsglltigen Fldchennutzungsplian der Stadt Lohne ist
der Geltungsbereich des Bebauungsp]anes Nr.80/IX als Wohn-
bauflédche dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsp1anes Nr.80/IX ist bis-
her von keiner verbindlichen Bauleitplanung erfaft.

Flir einen Teilbereich wurde im Jahre 1974 ein Aufstellungs-
beschluBR gefaBt, der mit dem AufstellungsbeschluB flr den
Bebauungsplan Nr.80/IX auBer Kraft gesetzt wurde.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNSG

Die nach wie vor starke Nachfrage nach erschlossenem Wohn-
bauland in Lohne veranlaBte die Stadt Lohne, flUr den innen-
stadtnahen Bereich zwischen M&arschendorfer StraBe/Carumer
StraBe, BrandstraBe, Dinklager StraBe und der Eisenbahnli-
nie Delmenhorst- Hespe den ErschlieBungsrahmenplan LOHNE
80 zu entwickeln,. um unter Berlicksichtigung der bisher
dort ausgelibten Nutzungen eine abschnittsweise Baulander-
schlieBung in diesem Bereich vorzubereiten.
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ANLASS fir die Neuausweisung dieser Flache sind folgende
Grinde:

* Die Stadt Lohne weist seit Jahren einen deutlichen Ge-
burteniiberschuB auf. Die Bevdlkerungszahl 1ist seit Be-
ginn der 70er Jahre von rund 16.000 auf heute 24,500 an-
gewachsen. Die zudem sehr positive wirtschaftliiche Ent-
wicklung von Betrieben in der in der Stadt hat dazu ge-
fuhrt, daB die nhachwachsenden Jugendlichen zum gropRen
Teil mit Arbeitspldatzen am Ort versorgt werden kénnen.
Zur Stabilisierung der wirtschaftl]ichen Entwicklung hat
die Stadt auch eine besondere Verantwortung bei der Be-
reitstellung von Wohnbauland zur Wohnraumversorgung.

* Auch 1in Lohne sind jene Faktoren splrbar, die in den
letzten Jahren zu einer deutlichen Zunahme der Wohnraum-
nachfrage geflhrt haben. Dies sind insbesondere eine
kontinuierliche Verringerung der HaushaltsgréBe und da-
mit eine ErhShung der Anzahl an Haushalten sowie die
Erhdhung des individuellen Wohnflachenbedarfs.,

* SchlieBlich 1iegt der Stadt eine Vielzahl von Anfragen
nach Wohnbauland vor, die beim Jjetzigen Angebot an Fl1i-~
chen nicht befriedigt werden kann. Sie verweisen auf eij-
nen akuten Mangel 1in der Wohnraumversorgung.

Der ErschlieBungsrahmenplan LOHNE 80 wurde am 19.06.1986
vom Rat der Stadt Lohne beschlossen und Zur @Grundlage edi-
ner wasserwirtschaftlichen Rahmenplanung einschlieBlich
landschaftspflegerischem Begleitplan gemacht.

Die Umsetzung der o.g. Rahmenplanung in verbindliche Bau-
Teitplanung wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr.80/I1 (Anzeigevermerk - v.25.04.90) begonnen und mit der
Aufstellung der Bebauungspline Nr.80/IV bis 80/VIII fortge-
setzt. ' .

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80/IX wird die
verbindliche Bauleitplanung im Bereich LOHNE 80 zum Ab-
schluf3 gebracht. :

ZIELE der Bebauungsplanung Nr.80/IX sind:

* Die bebauten Bereiche im Plangebiet sind stidtebaulich
zu beordnen. Flr die bisher unbebauten Bereiche ist ent-
‘sprechend ' den  -Vorgaben der Rahmenplanung LOHNE 80 die
ErschlieBung zu regeln und damit die bauliche Nutzung
der Flachen vorzubereiten. ‘

* Es sollen Wohnquartiere von hoher Wohnqualitdt fir un-
terschiedliche Anspriiche entwickelt werden, die sich
durch ©kologisch sinnvoll gestaltete Grinbereiche von
den Nachbarquartieren absetzen. :

* Ein im Hinblick auf die Gesamtstadt sinnvolles Freifla-~
chenkonzept 1im gesamten Planungsbereich LOHNE 80 so11
den naturrdumlichen Gegebenheiten im Planungsraum Rech-
nung tragen und gleichzeitig den wasserwirtschaftlichen
Erfordernissen Genlige tun.



3. PLANUNGSRAUM
3.1 RAUMLTICHER GELTUNGSBERETICH

r Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.80/IX umfaBt ca
ha und wird begrenzt

— D
-+ (D

* im suden durch den &ffentlichen Grinzug im Bebauungs-
planbereich 80/VI;
* im Westen im sUdlichen Teilabschnitt durch die Par-

zelle 130/1 (RieBeler Flur) und im ndrdlichen Teilab-
schnitt durch die Brandstrage; :

* im Osten im ndrdlichen Teilbereich durch die Parzel-
len bzw. Flursticke 198/1 wund 187/1, im sltdlichen
Teilbereich durch die 1im Bebauungsplanbereich 80-
/VIII festgesetzten &ffentiichen Grinflache auf dem
Flurstiuck 221/4;

* im Norden durch die Mdrschendorfer Strafe.

3.0 NUTZUNG UND BEBAUUNDG

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplanbereichs wird zur
7eit noch landwirtschaftlich genutzt, und zwar tiberwiegend
als Ackerland (Maisanbau) und zum- kleineren Teil als Grin-
Tand. ‘

Eine bauliche Nutzung ist zur Zeit in folgenden Bereichen
anzutreffen:

¥ An der Ostseite der BrandstralBe

- auf den Parzellen 181/7 und 18/11 eine Autolackier-
werkstatt (BrandstraBe 90), .

- an der Ecke Marschendorfer StraBe ein Gaststattenbe-
trieb

— im ruckwartigen Bereich des Flursticks 181/12 die
stark baufdlligen Gebdude eines ehemaligen Mihlenbe-
triebes.

* Am Moorkampsweg:
- im westlichen Teilabschnitt (Nord) sechs Wohnhéuser,
- 4im &stlichen Teilabschnitt (Nord) eine zur Zeit als
Futtermittelhandelsbtrieb genutzte Mihlenaniage,
- dto. an der Sudseite einige Stallanlagen, die der-—
zeit nicht mehr fir Viehhaltung genutzt werden.

% An der Miarschendorfer StraBe
- Wohngeb&dude mit Nebenanlagen (M.Str. 31, 47a, 49),
- Wohn-und Betriebsgebdude eines inzwischen aufgegebenen
Eier- und GeflligelgroBhandels (Marschendorfer str.39)

* Am Apolloweg
- ein Wohngeb&aude mit Nebenanlagen (Apolloweg 8)

Die gewerblich genutzte Bebauung ist von befestigten bzw.
versiegelten Flachen, die Wohnbebauung von Zier- und Nutz-
gdrten umgeben.



3.3 NATUR UND LANDSCHAFT

Gemdp der naturrd@umlichen Gliederung gehdrt der Bebauungs-
planbereich Nr.80/IX ebenso wie das gesamte Rahmenplange-

biet LOHNE 80 zur Vechtaer Mark. (Quelle: Bundesanstalt fur
Landeskunde 1959)

Das Teilgebiet des Quakenbrlicker Beckens ist eine von ein-
zelnen Niederungen, Kleinen Mooren und TUmpeln durchsetzte
grundwassernahe Talsandplatte mit basenarmen, podsolidier-
ten Sandbéden, deren natlriiche Stieleichen -Birken-
waldstandorte gropfldchig Uber ldngere Zeit verheidet wa-
ren und heute zum gréBten Teil Acker, Grinland oder Nadei-
forsten tragen.

Die chemisch- physikalischen Bodeneigenschaften sind als
mittel bis gut wasserdurchldssig mit geringem bis mittie-
rem Speichervermdgen fur pflanzenverflgbares Wasser, &rt-
Tich jedoch als staunaB anzusprechen.

Die zahlreichen Entwasserungsgraben im P]anungsbere1ch und
in seiner Umgebung weisen auf Grundwasserndhe hin.

Der Planungsbereich T&11t hdhenmdBig nach Osten h1n ab.

Folgende Vegetationsformen kennzeichnen den Bereich und
seine Umgebung: ‘

£ S Streifenfdormige Gehdlzbestdnde u.a. aus Arten der
potentiell natiirlichen Vegetation sowie &ltere Ei-
chenanpflanzungen,

*® aufgrund des relativ hohen Stickstoffeintrags stark
verkrautete Entwasserungsgrében,

* Acker,

* Privatgédrten.

Eine differenzierte Darsteliung und Bewertung der natur-
raumlichen Gegebenheiten des Plangebietes ist dem Grinord-
nungsplan zur Rahmenplahung LOHNE 80 zu entnehmen.

3.4 VORHANDENE  ERSCHL i ESSUNG

Der Bebauungsplanbereich und die in ihm vorhandene Bebauung
ist durch die Marschendorfer StraBe und die BrandstraBe an
das st&ddtische StraBennetz angebunden.

Ein Teil der vorhandenen Bebauung wird direkt von diesen
StraBen aus erschlossen, ein anderer Teil dagegen vom Moor-
kampsweg (nicht befestigt) und vom Apolioweg (wassergebun-
dene Decke).
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IMMISSIONSSITUATTION

FUir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 80/IX sind fol-
gende Emissionsquellen zu betrachten:

Marschendorfer Strafe K 263)
Autolackierwerkstatt BrandstraBe 90,

Eier- und GefllgelgroBhandel, Carumer Strafe 39,
FuttermittelgroBhandels Apolloweg / Moorkampsweg.

H* K H K

MARSCHENDORTFER STRAZSSE

Die Larmemissionen der Marschendorfer StraBe sind planungs-
relevant und aus folgendem Nachweis ersichtlich.

Berechnungsgrundlage:

Die Verkehrsmengenzdhlung aus dem Jahre 7994 mit folgenden
Werten liegt der Beurteilung des Verkehrsldrms zugrunde:

Durchschnittlicher Tagesverkehr: 3.500 Kfz/24h (DTV)
LKW - Anteil nachts: 5 %
LKW - Anteil tags: 3 %

NACHWEIS gem. DIN 18005

1. MapBgebliche stindliche Verkehrsmengen M

Die maRBgeblichen stindlichen Verkehrsmengen M auf der
Basis der o.g. Prognose betragen Mtags = 210 Kfz und
Mhachts = 28 Kfz. . :

2. Beurteilungspegel Lr tags nachts
Verkehrsstéidrke 210 28 KFZ/h
LKW - Anteil 5 3 % -
Lmzs Mittelungspegel 62 52,7 dB(A)Y(Bild 3)
D Lv (50 km/h) 4,2(-) 4,8(-) dB(A)(Bild 4)
D Lstro 0,5(-) 0,5(-) dB(A)(Tab. 2)
Emissionspegel Lnm,E 56,6 46,9 dB(A)

(25m ab StraBenachse)

Daraus ergeben sich die Beurteilungspegel (Lr=Lm,e-LlsL)
ohne Abschirmung bei freier Schallausbreitung in Abh&n-
gigkeit vom Abstand von der StraBenachse (Bild 19):

Abstand
v.Strapenachse 10 (14) 20 (23) 25 (35) 40 50
D Ls,L +4,8 +3,4 +1,3 -1,9 -2,5 ~3,8
Lr tags 61,4 (60,0) 57,9 (57,0) 56,6 54,7 54,0 52,7

Lr nachts 51,7 (50,3) 48,2 (47,0) 46,9 45 44,3 43,0
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Durch die mit Lichtzeichen geregelte Kreuzung Brandstras-
se / Miarschendorfer Strape (z.Zt.FuBgangerampel) erhdhen
sich die Beurteilungspege] gem.Tabelle 6 um einen Wert
DLk von * 1 dB(A) im Bereich 70 - 100 m

¥ 2 dB(A) . 40 - 70 m

¥ 3 dB(A) " C - 40 m

ZUSAMMENFASSUNG (s.Anlage 1)

In der Anlage 1 ist die Schallausbreitung des Verkehrs-
ldrms der Marschendorfer Strafle wie folgt dargestel]lt:-

* Isophonen der Beurteilungspegel fur Verkehrslarm
gem. DIN 18005

Die Isophonen fUr WA - Gebjete von 45 dB(A) und fur
Mischgebiete von 50 dB(A) in der Nacht entsprechen in
etwa den Isophonhen von 55 bzw. 60 dB(A) flUr den Tag und
stellen somit die Grenzen des vom L&rm belasteten Be-
reich. gegeniiber dem unbelasteten Bereich dar.

* Isophonen der Larmpegelbereiche gem. DIN 4109.

Die fUr L&rmpegelbereiche maf3geblichen AupBenlédrmpege]
ergeben sich aus dem Beurteilungspegel fir den Tag gem.
DIN 18005 zuzlgl. 3 dB(A) (Pkt.5.5.2 der DIN 4109).

Auf der von der maBgeblichen Ldrmguelle (Marschendorfer
StraBe) abgewandten Gebiudeseite liegt der mapBgebliche
AuBenlarmpegel um 5 dB(A) niedriger.

Die Kohsequenzen fUr die zukinftige Bebauung sind unter
Pkt. 4.5.1 der Begrundung dargestellt,

AUTOLACKIERWERKSTATT

Das Parzellen 181/7 und 181/11 wurden bisher fir den Be-
trieb einer Autolackierwerkstatt genutzt.

Die Stadt Lohne hat mit dem EigentUmer verbindlich verein-
bart, daB in Zukunft auf diesen Flichen keine wohnge-
bietsunvertridglichen Nutzungen mehr stattfinden werden.
Die =zukinftige Nutzung der Betriebsflidchen unterliegt der
Festsetzung des Bebauungsplanes als Mischgebiet, so daB in
Zukunft aus diesem Planbereich keine dem Wohnen unvertrag-
lichen Emissionen zu erwarten sind. '

EIER-UND GEFLUGELGROSSHAN DEL

Das Flurstlick 181 wurde bisher von einem Eier- und Geflu-
gelgroBhandelsbetrieb genutzt. Der Betrieb wurde zwischen-
Zeitlich aufgegeben, so dap immissionsschutzrechtliche Pro-
bleme aus dieser Nutzung nicht mehr zu erwarten sind.
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3.5.4

4.1

4.2

4.2.1

4.2.2
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MOHLENBETRIESHB MOORKAMPSWEG

Der am Moorkampsweg gelegene Mihlenbetrieb hat seine
Futtermittelherstellung eingestellt und seine gewerbliche
Tatigkeit als Handelsbetrieb weitestgehend e1ngeschrankt
Ein Nachtbetrieb findet nicht statt, so daB die immissions-
schutzrechtlichen Probleme (Staub- und L&rmentwicklung) er-
heblich reduziert sind.

Geruchsemissionen aus den vorhandenen Stallgebduden sind
fiir den Planbereich nicht zu erwarten, da dort die Viehhal-
tung vor mehr als zwei Jahren aufgegeben wurde.

Die Stallgebdude sind als abgdngig anzusehen, und die zum
Hof gehdrenden Ackerfldchen sind verpachtet.

INHALT DER PLANUNG
ALLGEMETINES

Auf der Grundlage der unter Pkt. 2.2 erléuterten stéadtebau-
1ichen Rahmenplanung "LOHNE 80" wird im Bebauungsplanbe-
reich Nr. 80/IX ein Wohnquartier entwickelt. Eine Ausnahme
bildet der Bereich Ecke BrandstraBe / Mérschendorfer Stra-
Be, WO wegen der Lage und der schon vorhandenen Bebauung
und Nutzung ein Mischgebiet festgesetzt wird.

“Der Siedlungsbereich zwischen Marschendorfer StraBe und

Moorkampsweg ist durch vorhandene Bebauung vorgepréagt.
‘Der Bereich stdlich des Moorkampsweges ist in Siedlungs-
und Bebauungsstruktur den {ibrigen Neubaugeb1eten im Planbe-
reich LOHNE 80 zugeordnet und wie diese in offent11che
Grinflachen eingebettet und gestaltet.
ERSCHLTIE®SSUNG

AUSSERE ERSCHLIESSUNSGE G

Der Bebauungsplanbereich Nr.80/IX wird entsprechend den

Vorgaben der Rahmenplanung "Lohne 80" von der M&rschendor-
fer StraBe und von der BrandstraBe aus erschlossen und
Uber diese an das &rtliche und Uberdrtliche StraBennetz an-

‘gebunden. Es entsteht eine zweite Anbindung des Planbe-

reichs an die Nordtangente Uber die Bebauungsp]anbere1che
80/VI, 80/VII und 80/VIII.

INNERE ERSCHLIESSUNG

Innerhalb des Bebauungsplanbereichs dient das vorhandene
StraBennetz (Marschendorfer StraBe, BrandstraBe, Apolloweg
und Moorkampsweg) sowohl der direkten ‘Grundstiickserschlie-
pung als auch der Aufnahme der Verkehre aus dem inneren Er-
schtieBungssystem des Plangebietes:



NORDLICHER PLANBEREICH
(Zwischen Marschendorfer StraBe und Moorkampsweg)

E S

Alle Baugrundstiicke des Mischgebietes MI und der Teilge-
biete WA 1 (Ziffern [1]) des allgemeinen Wohngebietes
WA werden direkt von der Brandstrape und von der M&r-
schendorfer StraBe aus erschlossen, um Stérungen durch
Verkehr aus Nichtwohnutzungen 1in den 1innengelegenen
Wohnbereichen nach Mbglichkeit zu vermeiden.

Auf den Flurstiicken 182 und 195/1 ist ausreichend Platz
zum Anlegen von Zufahrten zu den in den rlickwédrtigen Be-
reichen liegenden Uberbaubaren Grundstiicksfl&chen.

Die ErschlieBung dieser Grundstlicksflachen ist im Sinne
einer sparsamen &ffentlichen ErschlieBung Uber private
Zufahrten durch Eintragung von Baulasten zu regeln.

Die bebauten Grundstiicke der Teilgebiete WA 2 (Ziffern
[2]) des allgemeinen Wohngebietes WA werden vom Moor-
kampsweg aus erschlossen.

Fur die Hausgrundstilicke Moorkampsweg 44 - 50 (Flurstiicke
185/2, 186/2 und 187/2) ist das Anlegen notwendiger Zu-
fahrten (max.5m) innerhalb der &ffentlichen Grunfl&che
ausnahmsweise zulédssig (Textl.Festsetzung Nr.g9), -

Auf den Flurstilicken 183 und 184 ist ausreichend Platz
zum Anlegen von Zufahrten zu den im rlckwartigen Grund-
stlUcksbereich liegenden Uberbaubaren Grundstiicksfilichen.
Auf eine &6ffentliche Erschliefung der riickwdrtigen Bau-
teppiche wird daher verzichtet. Auch hier ist die Er-
schlieBung 1im 8inne einer sparsamen 6ffentlichen Er-
schlieBung Uber private Zufahrten zu regein.

Im Inneren des n&rdlichen Planbereichs erfolgt die Er-
schlieBung der 'neuen Wohnquartiere Uber den Apolloweg,
die PlanstraBe-C mit den StichstraBen Ci und Cz und die
PlanstraBe D mit der StichstraBe D 1,

FUr das Baugebiet WA 2 zwischen Apolloweg und Planstra-
Be D  ist die weitere innere ErschlieBung entsprechend
der zuklnftigen Nutzung im Rahmen eines stadtebaulichen
Entwurfs privat zu regeln und durch die Eintragung von
Baulasten &ffentlich - rechtlich zu sichern.

SUDLICHER PLANBEREICH
(Sudlich des Moorkamspweges)

X

Der stdliche Planbereich ist iiber die als Ring ausge-
bildeten PlanstraBen A und B erschlossen.

Im Westen hat dieser Ring tber den westlichen Moorkamps-
weg AnschluB an die BrandstraBe und +im Osten Uber den
6stlichen Moorkampsweg AnschluB an die PlanstraRe D und
damit an die Marschendorfer Strape.

Ein weiterer AnschluB ist Uber die PlanstraBe A an
die ErschlieBung 1im Bebauungsplanbereich 80/VI vorge-
sehen.



* Von der PlanstraBe A ausgehende kurze StichstraBen bzw.
-wege dienen einerseits der Anbindung von Wohnhaus-
gruppen an die HaupterschlieBung, andererseits aber
auch der Durchlédssigkeit des Wohnguartiers flr FuBgé&n-
ger und Radfahrer, der Anbindung an das FuR- und Radwe-
genetz 1in den &ffentlichen Grinzlge und lber diese an

die Ziele auPBerhalb des Planbereichs.

% Auch das 6stlich der PlanstrapBe B und sldlich des Moor-

kampsweges gelegene Plangebiet 1ist Uber diese StraBen
erschlossen,
Die weitere innere ErschlieBung dieses Gebietes [3]
ist entsprechend der zukiinftigen Nutzung im Rahmen ei-
nes stédtebaulichen Entwurfs Uber eine private Erschlie-
Bung zu regeln, die durch die Eintragung von Baulasten
&6ffentlich - rechtlich abzusichern ist.

Das FuB-und Radwegesystem innerhalb der Baugebiete und der
Grinflachen wird dabei so gestaltet, daB fur den nichtmoto-
risierten Verkehr attraktive und gefahrenarme Wegeverbin-
dungen auch zu Zielen auBerhalb des Bebauungsplangebietes
(Stadtzentrum, Nacvhbarquartiere Schule, Kindergarten,

Spielplatze, &ffentl. Grunflachen) angeboten werden kdnnen.

Die Stadt Lohne beabsichtigt, im Rahmen der Durchfihrung
des Bebauungsplanes die StraBen innerhalb der Wohnquartie-
re (wie auch schon in den Nachbargebieten des Gesamtpla-
nungsbereichs LOHNE 80) verkehrsberuhigt auszugestalten.

Eine Festsetzung als "Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung” - “Verkehrsberuhigter Bereich"” bzw. "Geh- und

‘Radweg" wird - ebenso wie in den benachbarten Bebauungspla-

nen - nicht vorgenommen. Die Art der Benutzung der Ver-
kehrsfldchen ergibt sich allein aus der Ausbauart der Stra-
Ben und Wege.

Der vorhandene Baumbestand wird als prégnantes Orientie-
rungselement 1in das StraBen- und Wegesystem integriert. Er
so11 durch Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum er-
gidnzt werden.

RUHENDER VERKEHR R

Die erforderlichen &ffentlichen Stellpldtze werden inner-
halb der ausreichend bemessenen Verkehrsfldchen im Bebau-
ungsplanbereich nachgewiesen.

Sie werden im Rahmen der StraBenausbauplanung entsprechend
den Richtlinien “"EAE 1985" in den StraBenr&umen angeordnet.

Die erforderlichen privaten Stelilplédtze sind auf den Bau-
grundstlicken nachzuweisen. »

Garagen sind gem. textl. Festsetzung Nr.7 nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen zulé&ssig.
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BAULICHE NUTZUNG

Entsprechend den unter Pkt. 2.2 genannten Zielen der Pla-
nung und weitgehend in Ubereinstimmung mit der Darstellung
im geltenden Flé&chennutzungsplan sol] der Bebauungsplanbe-

reich Nr.80/IX vorwiegend dem Wohnen dienen.

Vorhandene gemischte Strukturen im Planbereich sollen, so-
weit eine vertragliche Nachbarschaft zum Wohnen gewahr-
leistet werden kann, bei der Planung beritcksichtigt werden.

Einerseits 1ist dem Bediirfnhis der Lohner Bevélkerung nach
dem Wohnen 1im freistehenden Einfamilienhaus Rechnung zu
tragen, andrerseits aber auch den Forderungen des Bauge-
setzbuches wu.a. nach Vermeidung einseitiger Bev&lkerungs-
strukturen und dem sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu entsprechen.

Als relativ zentrumsnah ist dieser Bereich in Zusammenhang
mit den Ubrigen Gebieten aus dem Planbereich LOHNE 80 fur
die Stadt funktional von erheblicher Bedeutung, denn er
bildet einen Teil des bisher baulich nur wenig genutzten
Siedlungsraumes zwischen der Innenstadt und dem stadti-
schen Bereich an der BrandstraRe und dem westlich daran an-
schlieBenden Wohnquartier. » ‘ -

ART DER NUTZUNG

MISCHGEBIET (MI)

Fir den Bereich Ecke BrandstraBe / Ecke Mirschendorfer
StraBe wird entsprechend den dort vorhandenen Nutzungen
(Gaststatte, Werkstattbetrieb) ein Mischgebiet (MI) festge-
setzt.

Die bisher dort ausgelbte und dem benachbarten Wohnge-
biet unzutrdgliche, gewerbliche Nutzung (Autolackiererei)
soll hier nicht weitergefiihrt werden und anderen Nutzun-
gen, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, Platz machen.

* Von den gem.§ 6 Abs.2 BauNVO a]Tgemein Zul&ssigen Nut-
zungen sollen Gartenbaubetriebe (Nr.6) und Tankstellen
(Nr.7) hier nur ausnahmsweise zugelassen werden k&énnen.

Gartenbaubetriebe entsprechen 1in ihrer Funktion und opti-
schen Erscheinung nicht unbedingt dem Anspruch an diesen
Stadtbereich.

Tankstellen kdnnten eine zus&tzliche Storungsquelle fir
das direkt anschlieBende Wohngebiet bedeuten. -

* Vergnlgungsst&tten (gem.§ 6 Abs.2 Nr.8 und § 4a Abs.3
Nr.2) werden nicht zugelassen, da von ihnen unzutragli-
che S8tdrungen fur die bebachbarte Wohnnutzung ausgehen
kénnen.

Die Gemeinde ist bemiiht, Vergnligungsstatten bei Bedarf in
anderen Ortsbereichen zuzulassen. Grundsédtzlich ist dies
in den Gewerbegebieten der Stadt méglich.



ALLGEMEINE WOHNGEBIETE WA 1, WA 2 UND WA 3

Durch die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet (WA)" st
gem. § 4 BauNVO eine grundsatzliche Aussage tiber die Art
der zulassigen Nutzungen in den Wohngebieten des Bebauungs-
planbereichs vorgegeben.

Dabei wird davon ausgegangen, daR die in diesem Bereich
bisher betriebenen Gewerbebetriebe auf langere Sicht nicht
weitergefihrt werden.

Um eine unkontrollierte Ausbreitung infrastrukturelier Nut-
zungen mit den daraus folgenden Verkehrs- und Stellplatz-
problemen fur das Wohngartier zu vermeiden, wird eine Glie~
derung des allgemeinen Wohngebietes iin die Teilgebiete
WA 1, WA 2 und WA 3 vorgenommen.

In allen allgemeinen Wohngebieten des Bebauungsplianbe-
reichs sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen (gem.§ 4
Abs.3 Nrn. 4 + 5) nicht zuléssig. : .

Der AusschluB dieser Nutzungen ist darin begrindet, daB
zum sowohl Gartenbaubetriebe als auch Tankstellen in diesem
innerstadtischen Wohnquartier strukturell als Stdrung ange-
sehen werden. FiUr beide Nutzungsarten k&nnen in anderen Be-
reichen des Stadtgebietes ausreichend geeignetere Fl&achen
zur Verfigung gestellt werden.

Darliberhinaus wird der Nutzungskatalog von WA 1 Uber WA 2
nach WA 3, d.h. von der Marschendorfer StrapBe / Brandstra-
Be 1in Richtung Innenbereich des Wohngquartiers, immer mehr
"eingeschrankt, sodaB bei Vermeidung unnétigen KFZ -Ver-
kehrs die Wohnruhe soweit wie méglich sichergestellt wird.

Dabei bleibt die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebie-
tes gewahrt, da - mit Ausnahme der Gartenbaubetriebe und
Tankstellen - alle im § 4 aufgefihrten Nutzungen in ir-
gendeinem Teilbereich des festgesetzten allgemeinen Wohnge-
bietes zuléssig sind. C oo

Im Einzelnen wird das allgemeine Wohngbiet WA wie folgt ge-
gliedert:

* In den Teilgebieten WA 1 (Ziffern [1]) des alligemeinen

Wohngebietes WA sind allgemein zuléssig:

- Wohngeb&dude (§ 4 Abs.2 Nr.1.BauNVO),

-~ die der Versorgung des Gebietes dienenden Lé&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe (§ 4 Abs.2 Nr.2 BaulNV0),

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
‘sundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs.2
Nr.3 BauNVO).

Aushahmsweise Kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs.3 Nr.1
BauNVvo0),

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs.3
Nr.2 BauNVvo),

- Anlagen fur Verwaltungen (§ 4 Abs.3 Nr.3 BauNVO).
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X In den Teilgebieten WA 2 (ziffern [2]) des allgemeinen
Wohngebietes WA 1ist das Wohnen allgemein zZuléssig.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdren-
den Handwerksbetriebe (§ 4 Abs.2 Nr.?2 BauNVvoO),

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs.?2 Nr.3
BauNvo),

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs.2

Nr.2 BauNVvO).

Die Ubrigen Ausnahmen (gem.§ 4 Abs.3 Nrn.i1 und 3 bis 5
BauNVvVO) sind nicht zulidssig.

% In den Teilgebieten WA 3 (Ziffern [3]) des allgemeinen
Wohngebietes WA und [4]) ist nur das Wohnen allgemein
zuldssig.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank~ und Speisewirtschaften sowie nicht stdren-
den Handwerksbetriebe (§ 4 Abs.2 Nr.2 BauNvo0),

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke (8 4 Abs.2 Nr.3
BauNvo).

' Die Ausnahmen gem.§ 4 Abs.3 BauNVO sind nicht zUulédssig.

4.3.2 MASS DER NUTZUNG, ZAHL DER VOLLGESCHOSSE,
MAX.GEBAUDEHOHEN, BAUWEISE

Im Bebauungsplanbereich 1ist Uber die Grundfldchenzahl in
Verbindung mit der GeschoBflachenzahl und der Zahl der
Vollgeschosse die Ausnutzbarkeit der Grundstlicke so festge~-
setzt, daB zum einen die in den Wohngebieten von Lohne ib-
liche Einfamilienhausform auf wirtschaftlich vertretbaren
Grundstlicken verwirklicht werden kann, daridberhinaus aber
auch eine leicht verdichtete Bebauung in Doppelhédusern,
Hausgruppen und auf diese 1in Form und Gré&ge abgestimmte
Mehrfamilienh&user erméglicht wird. ’

Ziel der Féstsetzungen‘ist es, unter Rilcksichtnahme auf be-
stehende Strukturen ein harmonisches Miteinander der vor-
handenen und geplanten Baustrukturen zu erreichen:

MISCHGEBIET (MI)

Der Mischgebietsbereich gehdrt mit einer Grundfildchenzah]
von 0,4 und einer GeschoBflidchenzahl von 0,6 zu den Berei-
chen einer groéBeren baulichen Verdichtung innerhalb des
Bebauungsp Tanbereichs. ) .

Es ist offene Bauweise bei zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Fur die Gebaude des aufgegebenen MiUhlenbetriebs gelten die
Grundsé&tze des Bestandsschutzes.



ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Die

Teilgebiete WA 1, WA 2 und Wa 3 des allgemeinen Wohn-

gebiete WA sind entsprechend der angestrebten Geb1etsstruk—
tur wie folgt differenziert festgesetzt:

X

In den Bereichen WA 1 (Ziffern [1]) entlang der Mar-
schendorfer StraBe sowie an der Ecke BrandstraBe/ Moor-
kampsweg ist mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 und ei-
ner GeschoBfldchenzahl von 0,6 in offener Bauweise eij-
ne relativ hohe und vielf&dltige Ausnutzung der Grund-
stiicke mbglich. .

Die zuléssigen Gebdudehthen sind mit einer max. First-
héhe von 10,0 m bei der vorgeschriebenen Dachform und -
neigung in diesem Bereich so festgesetzt, daB eine Zwei-
geschossigkeit mdglich ist, die auch ein zusatzliches
DachgeschoB (als NichtvollgeschoB) erlaubt.

In den Bereichen WA 2 (Ziffern [2]) ist wie in den Be-
reichen WA 1t mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 und ei-
ner Geschof3iflédchenzahl von 0,6 eine relativ hohe und
vielfdltige Ausnutzung der Grundstiicke méglich.

Unm 1in diesen von der Marschendorfer StraBe abgewandten
Bereichen fur die geplante Baustruktur unangemessen di-
mensionnierte Baukérper, wie sie z.B. im Mehrfamilien-
hausbau als Einzelhduser entstehen kdnnten, zu vermei-
den, ist eine abweichende Bauweise festgesetzt:

"Gebdude sind im Sinne der offenen Bauweise zu errich-
ten, Einzelhéduser bis zu einer max. Gebdudeldnge von
18 m. In bebauten Bereichen ist eine Uberschreitung-
bis auf die L&nge der vorhandenen Bebauung zulassig.”

Die zul&assigen Gebdudehbhen sind mit einer max. First-—
héhe von 8,5 m bei der vorgeschriebenen Dachform und
-neigung in diesem Bereich so festgesetzt, daB das zwei-
te VollgeschoB in den Dachraum zu integrieren ist.:

Diese Festsetzung ermdglicht eine in Lohne inzwischen
heimisch gewordene kompakte Bauform, die optisch einge-
schossig wirkt, aber einen Dachausbau von mehr als Zwei-
dritte]l der Grundflédche des Erdgeschosses zuliapt.

In den Bereichen WA 3 (Ziffern [3] und [4]) ist offene
Bauweise festgesetzt, jedoch eingeschrankt auf die Zu-
lassigkeit von Einzelh&dusern (GRZ 0,35 / GFZ 0,4) bzw.
Einzel- und Doppelhdusern (GRZ 0,35 / GFZ 0,5).

Auch hier sind max. zwei Geschosse bei einer max. First-
héhe von 8,5m zuléssig, wodurch das zweite VollgeschoB
in den Dachraum zu integrieren ist.

Der gesamte Bereich ist dem Ein- bis Zweifamilienhaus
vorbehalten und es sind max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&u-
de zulédssig. - .



EINZELHAUSER sind 1in dieser Form im gesamten Bereich
WA 3 (Ziffern [3] und [4]) zulassig.

EINZEL- UND DOPPELHAUSER in leichter Verdichtung sind
als sudwestliche StraBenrandbebauung der Haupterschlie-
Bung vorgesehen (Ziffern [4]).

FGr die relativ flachensparende Bauform des Doppetlhau-
ses gibt es einen wachsenden Bedarf. Seine Errichtung
wird 1in solchen Bereichen zugelassen, 1in denen die Be-
sonnungsverhdltnisse diese leichte Verdichtung ohne St&-
rung der Nachbarbebauung zulassen und diese als Akzentu-
ierung des StraBenraumes stadtebaulich erwlnscht 1ist.

ZAHL DER WOHNUNGEN PRO WOHNGEBAUDE

In den Bereichen (Ziffern [3 und 4]) mit eingeschréankter
offener Bauweise (E, ED) sind pro Wohngebdude max. zwei
Wohnungen zulédssig, um einer Storung der beabsichtigten
Wohngebietsstruktur durch unangemessen grofe Gebdudekomple-
Xe entgegenzuwirken.

Ausnahmsweise kann die Baugenehmigungsbehdrde im Einverneh-
men mit der Stadt Lohne vier statt zwei Wohnungen pro Wohn-
gebdude zulassen, wenn die stadtebauliche Struktur des Ge-
bietes gewahrt bleibt. : :

Dies Kkdnnte z,.B. fur eine Gruppe von Altenwohnungen der
Fall sein, die sich grépenmdBig in die Baugebietsstruktur
einfigt.

'MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE

Die Festsetzung einer MindestgréBe der Grundstlicke von
400 m* 1in den Bereichen WA 3 ist erforderlich, um die ge-
plante Baustruktur entsprechend der im Bebauungsvorschlag
dargestellten und vom Rat gewlinschten st&dtebaulichen Idee—
zuverwirklichen. Eine weitere Teilung der Grundstlicke wir-
de zu einer unangemessenen Enge und ungeordneten Erschlie-
Bung flhren und ist stédtebaulich nicht sinnvoll.

ZULASSIGE GRUNDFLACHE

Die zuléssige Grundflache ist tber die Grundflachenzahlen
(GRZ) im Bebauungsplanbereich mit dem Ziel festgesetzt,
die Flachenversiegelung auf den Baugrundsticken zu minimie-
ren. Aus diesem Grunde wurde von der Mdglichkeit gem. § 19
Abs.4 Satz 3 Gebrauch gemacht und gem. textl. Festsetzung
Nr.3 folgendes festgesetzt:

* Bei der Ermittiung der Grundflédche sind alle Anlagen
gem. § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen.
Far Stellplétze und Zufahrten darf die zuléssige
Grundfldche um-20% Uberschritten werden, wenn diese mit
wasserdurchléssigen Materialien befestigt werden.
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ZULASSIGE GESCHOSSFLACHE

Bei der Ermittlung der GeschoBflédche im Bebauungspianbe-
reich sind gem. der textl.Festsetzung Nr.4 die Fldchen von
Aufenthaltsraumen 1in Dachgeschossen einschlieRlich der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdume und Umfassungswande mitzu-
rechnen.

Von dieser Festsetzungsmdglichkeit gem. § 20 Abs.3 Satz 2
BauNvVO wurde Gebrauch gdemacht, um innerhalb der Gemeinde
eine Gleichbehandlung der Grundstlickseigentimer in Bezug
auf die geltende Beitragssatzung zu gewdhrieisten:

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, BAUGRENZEN .
NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

Die Uberbaubaren Grundstilicksfladchen im Bebauungsplanbereich
sind durch Baugrenzen unter folgender Zielsetzung festge-
setzt:

* Im Mischgebiet MI werden unter Berilicksichtigung vorhan-
dener Grinstrukturen zusammenh&ngende Bauflidchen festge-
setzt, um Baumdglichkeiten flr untersch1ed11chste Nut-
zungen zu eréffnen.

¥ In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 (Ziffern [1]) und
WA 2 (Ziffern [2]) mit sind zusammenh&ngende Uberbauba-
re Grundstiicksflédchen festgesetzt, in denen sich die
Freiflachenverteilung nach den Abstandsregeln der nie-
"dersdchsischen Bauordnung zu richten hat.

* In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 (Ziffern [3] und

[41}, in denen nur Einzelhaduser bzw. Einzel- und Doppel-
hduser zuldssig sind, sind die Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen so festgesetzt, daB ausreichende und im Hin-
blick auf die Besonhnung gunst1ge Baumdglichkeiten auf
den Baugrundstiicken entstehen.
Dabei wird angestrebt, zusammenhangende Gartenbereiche
von Jjeglicher Bebauung freizuhalten und gegenliber den
5ffentlichen Verkehrs- und Grinfl&dchen ausreichende,
gdrtnerisch zu gestaltende Freifldchen zu sichern. Auf
vorhandene und geplante Grlinstrukturen wird besondere
Riicksicht genommen. :

In den Baugebieten sind Garagen und Nebenanlagen nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksfldchen zulédssig (textl.
Festsetzung Nr.7).

Stellplatze konnen auch auBerhalb des Bauteppichs zugelas-
sen werden, soweit dem nicht Anforderungen aus Pflanzgebo-—
ten entgegenstehen (textl.Festsetzung Nr.8).
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GRUN-UND FREIFLACHEN

Der Bebauungspilanbereich Nr.80/IX dist in die Grin- und
Freiflachenstruktur des Rahmenptanungsbereichs “LOHNE 80"
eingebunden,

Yon besonderer Bedeutung fir diesen Gesamtplanungsraum 1im
Sinne einer nachhaltigen Sicherung des Naturhaushaltes
sind die angrenzenden o&ffentlichen Grinflédchen im Siuden
und: Osten als Teile des zentralen Grinsystems im Rahmen-
planunggebiet LOHNE 80 (s.a.Pkt.2.2).

Das geplante, differenzierte Grinsystem bewirkt eine sehr
intensive Gliederung des gesamten Planungsraumes LOHNE 80
und schafft somit eingegrinte, voneinander abgesetzte Wohn-
quartiere.

Vorhandene und neuzuschaffende Landschaftselemente werden
dadurch 1in. das unmittelbare Wohnumfeld einbezogen, und es
entsteht eine Verknipfung innerstadtischer Freirdume mit
den umgebenden Landschaftsriumen.

In einem bis zu 65 m breiten Grlinzug werden vorhandene
Feuchtbereiche 1in die Planung integriert und zu einer was-
serbezogenen, naturnahen Landschaft entwickelt.

Ausgleichsfunktion fir den durch die Flédcheninanspruchnah-
me der Bebauung entstehenden Landschaftseingriff sollen
neu zu schaffende Feuchtbereiche wie kiinstliche Altarme,
Sti.llwassertimpel, Flachwasserzonen sowie wechselfeuchte
Bereiche innerhalb der Auenlandschaft Ubernehmen.

Die Biotopfunktion wird unterstitzt durch eine intensive
Bepflanzung des Griinbereichs. Er sol] durch dichte Gehd1z-
pflanzungen aus standortgerechten, heimischen Baumen und
Strauchern von der Bebauung abgeschirmt werden, um St&run-
gen durch die Wohnnutzung vom Grinzug fernzuhalten.

Innerhatlb der Auenlandschaft sollen gewasserbegleitende Ge-
h&é1zpflanzungen den Lebensraum Graben/ Stillgewdsser ergian-~
zen.

Die intensive Bepflanzung des Grinsystems tr&gt dazu bei,
die geplanten Wohnquartiere landschaftlich einzubinden und
somit den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren.

Das Grinsystem hat Erholungsfunktion, und zwar die der
kurzzeitigen, extensiven Naherholung, fur die zukinftigen
Bewohner der geplanten Wohnquartiere. Es wird daher spar-
sam durch Geh- und Radwege erschlossen, die mit wasserge-
bundenen Decken befestigt werden sollen.

Die RieBeler Flur, historisch begriindete Wegeverbindung in
Nord- sludrichtung, wird in ihrem slidlichen Teilbereich als
Grunzug wund Regenwasserspeicher ausgebaut werden und im
nérdlichen Teilbereich als Grinverbindung umgestaltet, die
den Bebauungsplanbereich nach Westen abschiieBRt.
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Der vorhandene Baumbestand wird mit einem Erhaltungsgebot
geschitzt und als raumgliederndes Gestaltungselement 1in
die Planung einbezogen.

Der Moorkampsweg wird nur teilweise zur ErschlieBung des
Plangebietes herangezogen, zum groferen Teil wird er unter
Einbeziehung des dort vorhandenen Baumbestandes zu einer
in West- Ost- Richtung verlaufenden Grlinachse ausgestal-
tet, 1in der eine FuB- und Radwegeverbindung von der Brand-
strape zur noérdlichen Teil des zentralen Griunzuges ange-
Tegt werden kann.

Die Geh- /Rad- und Wohnwege sollen in diesem Bereich mit
wassergebundener Decke bzw. mit wasserdurchlédssigem Pfla-
ster befestigt werden unter Beibehaltung des vorhandenen
Geldndeniveaus. ’

Lucken innerhalb der Gehdlzriegel sollen durch standortge-
rechte, heimische B&ume und Stré&ucher ergéanzt werden.

Dariber hinaus wird die Flachenversiegelung in den bebauten
Bereichen durch die Ausschdpfung der Méglichkeiten des § 19
Abs.4 BauNVO begrenzt. (s.textl.Festsetzung Nr.3)

Der Eingriff in das Landschaftsbild soll durch die Begren-—
zung der Sockel- und Traufhdhen der Gebaude (s.textl.Fest-
zetzungen Nr.6 und Planzeichnung) und durch eine intensive
Bepflanzung der &ffentliche StraBenrdume mit BaAumen sowie
daran angrenzenden seitlichen Heckenpflanzungen auf priva-
tem Grund minimiert werden.

SPIELPLATZE FUR KINDER

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 80/IX betragt der
Spielplatzbedarf flr Kinder gem&B den Forderungen des nie-
dersidchsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) ca 1200 m? nutzba
re Spielfléache, ermittelt Uber die zulassige GeschoBRfl&ache

(d.s. 2% von ca 60.000 m* GF).

Das Rahmenplankonzept “LOHNE 80" sieht vor, Spiel- und
Freizeitfldchen im zentralen &ffentlichen Grinzug zu inte-
grieren und durch FuB- und Radwege untereinander, mit den
einzelnen Wohnguartieren und mit Zielen auBerhalb des Plan-
gebiets zu verbinden.

Unter dieser Vorgabe wurde je ein o6ffentlicher Spielplatz
fUr Kinder 1im ©6stlichen (Bebauungsplan Nr. 80/VIII) und
im westlichen (Bebauungsplan Nr. 80/VI) Griinzugsbereich
festgesetzt. Die Spielpldtze sind von allen Grundstlicken
im Bebauungsplanbereich 80/IX auf einem Weg von weniger
als 400 m Lange gefahrlos zu erreichen.

Die Stadt Lohne wird bei der Durchfiihrung des Bebauungspla-
nes 80/IX einen Ausnahmeantrag gem. § 5 NSpSG stellen, da
aufgrund der o.g. Tatsachen innerhalb des Bebauungsplanbe-
reichs kein Spielplatz fur Kinder festgesetzt wurde.
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IMMISSIONSSCHUT?Z

Unter pkt. 3.5 dieser Begrindung ist dargelegt, welche Im-
missionen im Planungsbereich relevant sind.
Sie werden in der Planung wie folgt bertcksichtigt:

MARSCHENDORFER STRASSE / KFZ - VERKEHR

Nach den Ergebnissen der Ldrmberechnungen (Pkt.3.5.1)
treten in einem Bereich entlang der Marschendorfer StraBe
Uberschreitungen der in der DIN 18005 empfohienen Orientie-
rungswerte flr Verkehrslarm auf. .

Wahrend diese Werte in dem als Mischgebiet (MI) festgesetz-
ten Bereich nhahezu eingehalten werden, ist ihre Uberschrei-
tung im allgemeinen Wohngebiet (WA) planungsrelevant.

Gemd&B DIN 18005 ist die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte nicht zwingend erforderlich. Als Ergeb-
nis der Abwdgung wird in diesem Fall] anderen Belangen, nam-
lich gestalterischen Gesichtspunkten und Uberlegungen zur
stédtebaulichen Entwicklung Yorrang gegeben.

Um die zuklnftigen Bewohner und Nutzer des Bebauungsplanbe-
reichs einerseits (ber die ihnen Zugemutete Belastung zu
informieren und andererseits aber diese Belastung auch so
weit als mdglich zu reduzieren, hat die Stadt auf der
Grundlage der anliegenden Immissionsermittiung planerische
MaBnhahmen beschlossen.

Eine Verbesserung durch Abschirmung st praktisch nicht
méglich; dazu miBte ein Wall oder eine Wand, weit Uber das
Plangebiet hinausreichend, errichtet werden. Schon die vor-
handene Bebauung 14Bt dies aus funktionalen und gestalte-
rischen Grinden nicht zu.

Um die mit der Eigenart der festgesetzten Wohngebiete ver-
bundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastun-
gen so weit als mdglich zu erfillen, wird der larmbelaste-
te Bereich 1in der Planzeichnung und der erforderliche
Schallschutz 1in der textlichen Festsetzung Nr.10 wie folgt
festgesetzt: :

¥  "Zum Schutz bzw.zur Vermeidung oder Minderung von schad-
Tichen Umwelteinwirkungen durch den StraBenverkehr der
Ma&rschendorfer StraBe sind auf den in der Planzeichnung
nach § 9 Abs.5 BauGB gekennhzeichneten Flachen gem. §
9 Abs.1 Nr.24 BauGB Vorkehrungen zu treffen, daB der ma-
ximale Innengerauschpegel 1in Schlaf-und sonstigen Ruhe-
rdumen wéhrend der Nachtzeit (22 Uhr bis 6 Uhr) 30 dB-
(A) und 1in den sonstigen Aufenthaltsrdumen 40 dB(A)
nicht Uberschreitet."

Flr die Einhaltung der o.g. Festsetzung sind die Lirmpegel-
bereiche gem. DIN 4109 ermittelt worden (s.Anlage 1).
Die 1in dieser DIN formulierten Anforderungen an den Schalil-
schutz von AuBenbauteilen sind bei der Bauvausfihrung zu-
grunde zu legen:
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* GemaB DIN 4109 héngt das erforderliche resultierende
SchalldéammaB R’w,res der AuBenbauteile (Mittelwert von
Wand und Fenster) vom maBgeblichen AuBenlérmpegel ab
Dieser wird bei Verkehrsldrm ermittelt aus dem Beurtei-~
lungspegel gem.DIN 18005 tags zuzlglich 3 dB(A).

Gemip Tabelle 8 DIN 4109 sind fur die hier vorkommenden
Lirmpegelbereiche folgende Anforderungen an die AuBen-
bauteile von Aufenthaltsrédumen einzuhalten:

MaBgebi. AuBen-

larmpegel dB(A) 65 - 60 61 - 65
Ldrmpegelbereich II I11
erf. R’w,res,
- fUr Aufenthaltsrdume dB(A) 30 35

in Wohnungen etc

- fir BUroraume etc dB(A) 30 30

Die Aufteilung des resultierenden bewerteten SCh&]]dém—
maBes auf Wand und Fenster hangt vom Fensteranteil ab.
(Siehe DIN 41089 z.B. in Tabelle 10 und Beiblatt 1)

Die vargesehenen MaBnahmen sind auf den unglnstigsten Be-
urteilungsfall der entsprechenden L&armschutzzone abge-
stellt, so daB auch bei nicht abgeschlossener Besiedliung
die Anforderungen an den Larmschutz in den Wohn- und Auf-
enthaltsrdaumen der Gebdude. erfillt werden.

Fur die der StraBe abgewandte Seite, d. h. fiur die Sud-
seite der StraBenrandbebauung, kann ein Bonus von 5 dB(A)
angesetzt werden, sodaB dort die Anforderungen fur den
nachstniedrigeren L&rmpegelbereich gelten.

Im Ubrigen werden die Anforderungen im L&rmpegelbereich II
schon durch die Einhaltung der geltenden Warmeschutzverord-
nung erfullt und stellen somit keine zus&tzliche belastung
fiir den Bauherrn dar.

Im Larmschatten der Gebidude: ergeben sich -nach Siden ausge-
richtete Bereiche fiUr einen relativ ungestdrten , d.h. ei-
nem allgemeinen Wohngebiet entsprechenden Aufenthalt im
Freien.

GEWERBEBETRIEBE

Die Aussijedlung der im Planbereich gelegenen AUTOLACKIER-
WERKSTATT wurde mit der Stadt Lohne verbindlich vereinbart.

Der EIER- UND GEFLUGELGROSSHANDELSBETRIEB wurde zwischen-
zeitlich aufgegeben. Die zuklinftige Nutzung der Betriebs-
flachen unterliegt den Festsetzungen des Bebauungsplanes
als Mischgebiet und als allgemeines Wohngebiet, sodaB in
Zukunft keine unvertrédglichen Emissionen zu erwarten sind.

Fiir den MUHLENBETRIEB AM MOORKAMPSWEG ist mit der Durchfih-
rung des Bebauuungsplanes und damit heranrilickender Wohnbe-
bauung eine Fortfihrung und Entwicklung in Zukunft nicht
mehr méglich und vom Eigentimer auch nicht beabsichtigt.
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BEGRUNDUNG DER ®RTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN UBER GESTALTUNG
ANALYSE DER SIEDLUNGSGESTALT

Der Bebauungsplanbereich und seine nihere Umgebung weisen
Kein einheiti iches und einpriagsames Siedlungsbild auf.

ORTSBILD INNERHALB DES PLANUNGSBEREICHS

Innerhalb des Planbereichs stellt sich das Ortsbild und
die vorhandene Bebauung wie folgt dar:

WOHNBEBAUUNG

Bei der Wohnbebauung handelt es sich Uberwiegend um
freistehende, eingeschossige Ein- bis Zweifamilienhduser
mit ausgebauten Dachern.

* Die dlteren, 1in den flUnfziger Jahren errichteten Wohnge-
bdude sind verh&dltnismapig kleinmaBst&blich, haben Sat-
teldécher (sowohl trauf- als giebelstdndig) mit roter
oder grauer Pfannendeckung und rote K1inkerfassaden.

* Bei der Wohnbebauung neueren Datums Uberwiegt das fla-
cher geneigte Walmdach bzw. eine kombinierte Dachform
in rétlich - brauner oder anthrazitfarbener Eindeckung.
Als Wandmaterial tritt sowohl rétlicher als auch gelbli-
cher Klinker auf.

Die Dachf ldchen sind hé&ufig durch unproportioniert gro-
‘Be Gauben in ihrem Erscheinungsbiild gestort.

¥ Eine Sonderstellung nimmt die Wohnbebauung im 6stlichen
Planbereich 1in der Umgebung des Futtermittelbetriebes
ein. ' :
Die teilweise umgenutzten Scheunenbauten haben eijne
langgestreckte Form. und gropBfléachige, geneigte Décher
(ca 45°)., 1In der Farbgebung ‘entsprechen diese der-o.g.
dlteren Wohnbebauung. Sie sind einander rdéumlich so zu-
geordnet, daB sie 1in Verbindung mit dem alten Baumbe-
stand reizvolle Hofrdume bilden.

GEWERBLICHE BEBAUUNG

Die gewerblich genutzte Bebauung an der BrandstraBe im We-
sten und am Moorkampsweg im Osten weicht in ihrer Erscheij-
nungsform stark von der Wohnbebauung ab.

Die bisher dort ausgeilibten Nutzungen (Autolackierei, Mih-
lenbetrieb, FuttermittelgroBhandel) sind deutlich an Ge-
b&udeform, MaBstéblichkeit, HGhenentwicklung und den ver-
wendeten Materialien (Welleternit, Metall, Glas) ablesbar.

Besonders im westlichen Planbereich ist dije gewerbliche Be-
bauung, abgesehen von der eher einem Wohnhaus #hnelnden
Gaststéattengebdude, in keinem guten Zustand. ‘
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GRUNDSTUCKSFREIBEREICHE

Die Wohn- und Hausgdrten unterscheiden sich ebenfalls
deutlich von den gewerblich genutzten Freifléachen.

Wahrend die letzteren groBRflédchig befestigt sind, weisen
die privaten Freiflédchen eine solche Vielfalt von Gestal-
tungsformen und Pflanzenarten auf, daB sich kein harmoni-
sches Bild einstellt.

ORTSBILD AUSSERHALB DES PLANBEREICHS

AuBerhalb des Bebauungsplanbereichs ist das neue Quartier
westlich der RieBeler Flur (Bebauungsplan 80/II) besonders
Zu beachten.

Ih diesem zuerst verwirklichten Abschnitt des Stadtteils
LOMNE 80 ist die 1in kurzer Frist entstandene Bebauung 1im
Hinblick auf die verwendeten Materialien auffallend inhomo-
gen.

Das kann als Zeichen dafir gewertet werden, daR die in die-
sem Bebauungsplan festgesetzten Gestaltungsvorschriften zu
einer Harmonisierung der Siedlungsstruktur nicht ausrei-
chend waren.

In den Bebauungsplédnen 80/V bis 80/VIII wurden aus diesem
Grunde die Gestaltungsfestsetzungen um eine Vorschrift
flir die zu verwendenden Dachfarben (Farbspektrum rot bis
rotbraun) erweitert.

ZIELE FUR DIE SIEDLUNGSGESTALT

Unter Zugrundelegung der o.g. Analyse ist das oberste Ge-
staltungsziel der Planung, einen in sich geschlossenen
und unverwechselbaren Siedlungsbereich 1im Stadtgeflge
von Lohne zu schaffen.

Um "“Wildwichse" zu vermeiden und regionaltypische Ge-
staltungsmerkmale auch 1in Zukunft 1in der Stadt Lohne
wirksam werden 2zu lassen, mutet die Stadt den zukiUnfti-
gen Eigentlimern 1im Planungsbereich eine gewisse Ein-
schrankung ihrer vielfdltigen Gestaltungsméglichkeiten
zu, die 1in einigen ausgewdhlten Gestaltungsmerkmalen dem
Siedlungsbereich ein “Gesicht” geben sollen.

Im Sinne einer vertrdglichen Nachbarschaft soll eine
stiadtebaulich- gestalterische Grundordnung in die viel-
faltigen Gestaltungswilinsche und -méglichkeiten von Bau-
herren und Architekten gebracht werden, ohne deren Spiel-
raum in Richtung auf Monotonie und Uniformitdt unangemes-
sen eijnzuschrénken.

Im einzelnen werden die folgenden gestalterischen Ziele
angestrebt:
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5.2.1 GESTALTUNGSZIELE FUR DIE BAUSTRUKTUR

* Gute Orientierungsméglichkeit und Identifikation inner-
halb des Wohnquartiers,

* Anpassung und Einflgung der Bebauung 1in die Umgebung,

*  Vermeidung einer das Ortsbild beeintréchtigenden Map-
stéblichkeit in der Dachlandschaft und

* Harmonisierung in seiner farblichen Erscheinung.

5.2.2 GESTALTUNGSZIELE FUR DIE STRUKTUR DER FREIFLACHEN

* Einbindung der privaten Grundstlcksfreiflachen in das
stddtische Grinflachenkonzept,

* harmonische Gestaltung der Ubergangsbereiche von den pri-
vaten 2zu den &ffentlichen Raumen (6ffentl. Verkehrs-und
Granfldchen - angrenzende private Grundsticksfldchen),

* differenzierte Gestaltung der StraBen, Wege und &ffent-
lichen Griunflichen.

5.3 FESTSETZUNGEN ZUR GESTALTUNG DES SIEDLUNGSBEREICHS

Um die im Bebauungsplanbereich Nr.80/IX angestrebte stidte-
bauliche - Ordnung und Gestait des Orts~ und Landschaftsbii-
des so zu realisieren, wie sie im anliegenden Bebauungs-
und Gestaltungsvorschlag dargestellt sind, werden die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 BauGB mit &rtli-
chen Bauvorschriften lber Gestaltung gem. § 56 und
§ 98 NBauO verbunden und in den Bebauungsplan als Festset-
Zungen aufgenommen.

W&hrend die Festsetzungen gem. § 9 BauGB planungsrecht-
lich die Nutzung und die Bebaubarkeit der Grundstlicke in
ihren bodenrelevanten Merkmalen regein, stellen dije 6rtli-
chen Bauvorschriften Uber Gestaltung die gestalterischen
Ordnungskriterien fur die Bebauung und die privaten Frei-
rédume im Bebauungsplanbereich dar. Co

5.3.1 GESTALTUNG DER GEBAUDE

Im Hinblick auf die o.g. Ziele werden im einzelnen folgen-
de gestalterischen Festsetzungen getroffen:

GESTALTERISCHE FESTSETZUNG § 1

* "In bestimmten Bereichen des Bebauungsplanes (d.h. ent-
lang den PlanstraBen A und B) ist die l&ngere Mittelach-
se des Hauptbaukdrpers (Hauptfirstrichtung) durch die

"Richtung des entsprechenden Planzeichens festgesetzt.
Auf Eckgrundstiicken sind Ausnahmen von 90° ZUléssig
(gem. § 85 Abs.1 NBau0)."

Diese Festsetzung dient der -Gestaltung der Haupterschlie-
BungsstraBe und der besseren Orientierung im Bebauungspilan~
bereich. Die giebelstédndigen Hauser geben der StraBe ein
“Gesicht".
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GESTALTERISCHE FESTSETZUNG § 2

* "Im Bebauungsplanbereich sind Flachddcher mit Ausnahme
flr Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen
unzuléssig.

Die D&cher der Gebdude sind als Walm—, Krippelwalm—,
Pult- oder Sattelddcher mit einer Dachneigung von 35°
bis 48° oder als Mansarddicher zu errichten.

In den Bereichen, in denen eine Hauptfirstrichtung fest-
gesetzt 1ist, sind Walmdacher unzuléissig.”

Eine Storung des Ortsbildes durch stark abweichende Dach-
formen, vereinzelte Flachd&cher bzw. extrem flach geneigte
Dd&cher soll 1im Planungsbereich vermieden werden.

Diese Festsetzung kommt der Tatsache entgegen, daB sich ge-
neigte D&cher als bautechnisch glnstigere L&sung im hiesi-
gen Klimabereich durchgesetzt haben.

Walmddcher sind in den Bereichen, 1in denen eine Hauptfirst-
richtung festgesetzt 1ist, nicht zuldssig, weil bei dieser
Dachform eine deutliche Geb&dudeausrichtung nicht erkennbar
ist und 'die gewlnschte Gestaltung des StraBenraumes hicht
erreicht wird.

Die Dachformen kleinerer und niedriger Baukdrper (Garagen,
Nebenanlagen) werden nicht in die Vorschrift einbezogen,
-weail sie im Ortsbild nicht mit dem gleichen Gewicht in Er-
scheinung treten. ’ )

GESTALTERISCHE FESTSETZUNG § 3

* "Dachgauben und sonstige Dacheinschnitte sind bis zu ma-
ximal ein Drittel der entsprechenden Dachfldchenlinge
auf Hoéhe des jeweiligen Eingriffs zulédssig.”

Diese Festsetzung soll bewirken, daB die jeweilige Dachfla-
che insgesamt im -‘Erscheinungsbild der Siedlung erkennbar
bleibt wund die Dachlandschaft nicht durch Uberproportiona-
Te Einschhitte oder Ausbauten zerstért wird. (S.Anlage 2)

GESTALTERISCHE FESTSETZUNG § 4

* "Die geneigten Dacher.sind mit Dacheindeckungsmateria-
lien 1in den Farbt&nen naturrot bis rotbraun (angelehnt
an die RAL-TGne 3001 bis 3005, 3009, 3011 und 3013) ein-
zudecken. A -
Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wintergdrten und
Anlagen zur Sonhnenenergienutzung." .

Durch diese Festsetzung wird eine Harmonisierung der Sied-
Tungserscheinung in ihrem wesentlichen Merkmal, der

Dachlandschaft, angestrebt. Sie ist auf das in der Region
gewonnene Baumaterial des roten gebrannten Ziegels abge-
stellt. -
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5.3.2 GESTALTUNG DER PRIVATEN FREIRAUME

5.3.

3

GESTALTERISCHE FESTSETZUNG § 5

¥ "Die Grundstiucksfreiflichen der Wohngrundsticke sind als
Zier- bzw. Wohngérten anzulegen.
Ausgenommen von dieser Vorschrift sind die notwendigen
Pflasterfldchen der PKW- Stellpléatze, Zufahrten, Zugan-
ge und Wohnterrassen. "

GESTALTERISCHE FESTSETZUNG § 6

* "In den allgemeinen Wohngebieten 3 (WA 3) sind Ein-
friedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsfldchen nur in
Form von geschnittenen Hecken (max. 1,50m hoch) zulis-
sig.

Zu den &ffentlichen Grinfldchen sind Einfriedungen nur

GESTALTERISCHE'FESTSETZUNG § 7

* "Ziune als Grundstﬂckseinfriedungen~zu-6ffent1ichen Ver-
kehrs- und Griunflachen sind nur im Zusammenhang mit Hek-
ken und Pflanzstreifen als Maschendrahtzdune (max.1,20m
hoch) zulassig.

Im Bereich von Hecken sind sie an deren Grundsticksin-
nenseiten zu errichten. "

Durch diese Festsetzungen wird im Wohnquartier ein &kolo-
gisch wertvolles Siedlungsbiild angestrebt. Die Einfriedung
der Grundstiicke zum StraBenraum durch geschnittene Hecken
soll einen architektonischen, stadtrdumlichen Charakter be-
wirken.

Die Einfriedung der Grundstlicke zu den Grinzlgen durch
freiwachsende Hecken soll den harmonischen Ubergang zum
Landschaftsraum herstellen. :

Uber diese Gestaltungsvorschriften hinaus haben die einzel-
hen Bauherren im Rahmen der allgemeinen planungsrecht1i-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes alle M&glichkeiten
der individuellen Gestaltung ihrer Grunstiicke und Gebiude.

GESTALTUNG DER OFFENTLICHEN FREIRAUME

Die Gestaltung der offentlichen Freirsume (Stragen, Wege,
O0ffentliche Griunfildchen) st nicht Gegenstand dieser Bau-
leitplanung. Im Verlauf der Durcthhrungsp]anung wird da-
flir unter Beachtung des anliegenden Bebauungs- und Gesta]-
tungskonzeptes und der Aussagen des “1andschaftspf1eger1-
schen Begleitplanes zur wasserwirtschaftlichen Rahmenpla-

- hung Lohne 80" ein detailliertes Konzept erarbejtet.
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VER-UND ENTSORGUNG

Die O&ffentlichen Flachen im Bebauungsplanbereich sind so
bemessen, daBf eine ordnungsgemipfe Unterbringung der notwen-
digen Ver- und Entsorgungseinrichtungen in ihnen mdglich
Eine Festsetzung von Leitungsrechten fUr die Unterbringung
von Ver- bzw. Entsorgungsleitungen wird daher nicht als
erforderlich angesehen.

TRINKWASSERVERSORGUNG

Der Bebauungsplanbereich wird durch das Wasserversorgungs-
netz des oldenburgisch- ostfriesischen Wasserverbandes
(OOWV) mit Trink- und Brauchwasser versorgt.

Der Planungsbereich kann im Rahmen einer Rohrnetzerweite-
rung an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen
werden. ~

Umfang und Zeitpunkt dieser Erweiterung werden zwischen
der Stadt Lohne und dem OOWV abgestimmt.

Die filir eine ordnungsgemédfe Unterbringung der Versorgungs-
leitungen erforderlichen Fldchen werden im Rahmen der Er-
schlieBungsungsplanung freigehalten bzw. entsprechend den
Hinweisen des Versorgungstrégers ausgefihrt.

OBERFLACHENENTWASSERUNG

Die Stadt Lohne hat im Zuge der Rahmenplanung flr das Bau-
gebiet LOHNE 80 einen wasserwirtschaftlichen Rahmenplan
einschlieRlich Tlandschaftspflegerischem Begleitplian etrar-
beiten lassen.

Entsprechend den Vorgaben aus diesen Zielplanungen sol]l
das anfallende Oberfldchenwasser von den versiegelten Fla-
chen der -"StraBen und Grundstlicke in die Regenwasserkanidle
der StraBen und von diesen in das im o6ffentlichen Grinzug
geplante offene Gewdssersystem eingeleitet werden.

Dort soll eine Rlckhaltung die AbfluBmengen soweit dros-
seln, daB aus der geplanten Bebauung des Bebauungsplanbe-
reichs Kkeine zusdtzliche Belastung fir die Vorfluter (vor-
handener Kanal, Unlandsbdke als Wasserzug III.Ordnung Nr.
20.2/0) entsteht.

Die mit der Realisierung der Planung fur die Regenrlickhal-
tung erforderlich werdenden Flachen sind in der Gesamtpla-
nung 1in den 6ffentlichen Grinflédchen nachgewiesen und sind
entsprechend den Aussagen der wasserwirtschaftlichen Rah-
menplanung 1in den einzelnen Bebauungspldnen festgesetzt
worden,

Entsprechend dem vorliegenden wasserwirtschaftlichen Ent-
wurf werden die Gewédsser zeitgleich mit den ErschlieBungs-
maRnahmen naturnah umgestaltet.



(o}

W

FUr die erforderlichen Genehmigungen und Erlaubnisse wird
die Stadt Lohne entsprechend dem jeweiligen Stand des Ver-
fahrens Ausfihrungsplanungen vorlegen.

SCHMUTZWASSERENTSORGUNG

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann in die vor—
handene Schmutzwasserkanalisation der Stadt Lohne eingelei-
tet werden.

VERSORGUNG MIT ELT UND GAS

Die Versorgung des Bebauungsplanbereichs mit elektrischem
Strom wund Gaserfolgt durch AnschluB an das Versorgungsnetz
der Energieversorgung Weser- Ems (EWE). ‘

Im Planungsbereich selbst missen die Energieversorgungsnet-
Zze TUr Erdgas .und Strom neu errichtet werden.,

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungseinrichtun-
gen wird bei der Durchflihrung der Planung mit der EWE ge-
regelt.

LOSCHWASSERVERSORGUNG

FUr den Bebauungsplanbereich 80/IX ist zur Brandbeka&mpfung
eine L&schwassermenge von 2 x 1.600 1/min. Uber 2 Stunden
erforderlich.

Die erforderlichen MaBnahmen zur Léschwasserversorgung wer-
den bei der ErschlieBung des Baugebietes getroffen.

Im Zuge der Herstellung der Wasserversorgungsanlagen wer-
den im Plangebijet die notwendigen Leitungen und Unterflur-
hydranten flUr die Entnahme von L&schwasser entsprechend
den Vorgaben des Landkreises Vechta und in Abstimmung mit
der Freiwilligen Feuerwehr Lohhe Vechta eingebaut.

ABFALLBESEITIGUNG

Die Mullabfuhr und -beseitigung wird vom Landkreis Vechta
durchgefthrt.

¥ In den StichstraBen des Planbereichs sind Wendem&glich-

keiten vorgesehen, die einem zweiachsigen Mil1fahrzeug
das Wenden durch einmaliges Vor- und Zuriicksetzen erlau-
ben.

AuBerdem besteht, wenn es erforderlich ist, die M&glich-
keit, FuB- und Radwege im AnschluB an die StichstraBen
so herzurichten, daB sie von MUllfahrzeugen und evtl.
auch anderen Notdiensten benutzt werden k&énnen.

¥ Im Ubergangsbereich zum Bebauungsplangebiet 80/IV ist
innerhalb der 6ffentlichen Grunflache ein Con-
tainerstandplatz flUr die Abfallsammlung festgesetzt,
der Uber die PlanstraBe A von Entsorgungsfahrzeugen an-
gefahren werden kann.
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FERNMELDETECHNISCHE VERSORGUNG

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplanbe-
reichs erfolgt Uber die Deutsche Bundespost TELEKOM, Fern-
meldeamt Oldenburg.

Im Planungsbereich st die Verlegung neuer Fernmeldeanla-
gen erforderlich.

Die Unterbringung der erforderlichen Einrichtungen wird
bei der Durchflhrung der Planung mit der TELEKOM geregelt.

ALTLASTEN
ALTABLAGERUNGEN

Altablagerungen (wie z.B. Mullpl&atze und -kippen, Bohr-
schlammgruben, verfliilte Gruben, verfillte Altarme und ver-
fullte Steinbriiche) sind im Planungsbereich und seiner Um-
gebung nach Aktenlage nicht vorhanden.

ALTSTANDORTE

Die Betriebsstandorte einer Autolackijerwerkstatt (s. Pkt.
3.5.2), eines Eijer- und GeflugelgroBhandels (s.Pkt.3.5.3)
und eines FuttermittelgroBhandels (ehemaliger Mihlen- und
Futtermittelherstellungsbetrieb s.Pkt. 3.5.4) sind im Pla-
nungsbereich als potentielle Altstandorte anzusehen.
Nutzungsrecherchen der Stadt Lohne haben ergeben, daR der
Planungsbereich durch die o0.g. Altstandorte keine Beein-
tréachtigung erfiahrt.

MILITARISCHE ALTLASTEN

MiTit&drische Altlasten bzw. Altlastverdachtsfldachen z.B.
auf freiwerdenden militérischen Liegenschaften sind im Pla-
nungsbereich und seiner Umgebung nach Aktenlage nicht vor-
handen.

RUSTUNGSALTLASTEN
RUstungsaltlasten auf ehemaligen Betriebsflachen der RU-

stungsindustrie sind im Planungsbereich und seiner Umge-
bung nach Aktenlage nicht vorhanden.
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FLACHENBTILANZ

Die Gesamtfldche des Bebauungsplanes betrégt ca 11 ha.
(Planimetrisch ermittelt). Sie ist wie folgt aufgegliedert:

1. Bauflachen ca 8,76 ha

MI ca 0,53 ha
WA 1 1,51 ha .
WA 2 3,01 ha

WA 3 4,71 ha ca 9,23 ha

2. Grinflachen
einschl.Flachen flUr die
Wasserwirtschaft ' ca 0,27 ha

3. VerkehrsTlachen
ErschlieBungsstraBen ca 0,97 ha

PLANVERWIRKLICHUNG

DURCHFUHRUNG DER ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Bebauungsplanbereichs sowie die Unter-
haltung der ErschlieBungsaniagen erfolgt gem. 8§ 123 ff
BauGB durch die Stadt Lohne.

Der Zeitpunkt fir die Durchfihrung der ErschlieBungsmaRnah-
men wird von der Stadt Lohne bestimmt.

Ein Rechtsanspruch auf die ErschlieBung besteht nicht.

Sie soll Jjedoch so bald wie mdglich durchgefihrt werden,
um die in diesem Bebauungsplan angestrebten Ziele umgehend
verwirklichen zu k&nnen.

Die - Kostendeckung fur die ErschlieBung erfolgt gem. § 127
BauGB sowie gem. § 6 KAG durch die Erhebung von Erschlies- -
sungsbeitrigen aufgrund der ErschlieBungsbeitragssatzung
der Stadt Lohne.

BODENORDNUNG

Umlegungen zur Nutzung des Baugelédndes im Sinne der §§ 45
ff BauGB sind zwar nicht ausdriicklich vorgesehen, k&nnen
aber bei Bedarf grundsatzlich durchgefihrt werden.

Ein erheblicher Teil der Fl&dchen des Bebauungsplanbereichs
befinden sich im Eigentum der Stadt Lohne.
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8.4 SOZIALPLAN

Sollten bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes nachtei-
lige Auswirkungen auf die persdnl]ichen Lebensumstédnde der
in diesem Gebiet wohnenden Menschen nicht zu vermeiden
sein, sollen durch eine Sozialplanung Wege und MOgiichked-
ten zur Ldsung der Probleme erarbeitet werden.

9. VERFAHRENSVERMERKE
Die vorstehende Begrindung hat keinen Satzungscharakter.
Festsetzungen in Zeichnung, Schrift und Text enthalt nur

die Planzeichnung.

Der Rat der Stadt Lohne hat die vorstehende Begriindung des
Bebauungsplanes und der &rtlichen Bauvorschriften Uber Ge-

staltung gem. § 9 Abs.8 BauGB am 21.06.1985 beschlossen.

Loh , Jden 09.08.1995
y
/@ Z’//*’f@bm-

(BUrgermeister)

Die Begriindung wurde 1in
Zusammenarbeit mit der
- Stadt Lohne ausgearbeitet
" von:
19,.07.95

Der Bereich Naturschutz
und Landschaftspflege wurde aus-

gearbeitet in Zusammenarbeit mit:

Der Bereich Wasserwirtschaft
wurde ausgearbeitet in
Zusammenarbeit mit:

'
(Stadtdgég;tor)

PLanunhgsgruppe ASTO
Dipl.~Ing.U.Angelis
Dipl.-Ing.C.Jobskji
Lindenallee 4

26122 0Oldenburg

Architekten-
und Ingenieurgruppe
Luc Lepere

Osterdeich 131
28205 Bremen

IDN

Dr.Anselm /Dr.Lange
IndustriestraBe 32
28876 Oyten
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BEBAUUNGSPLAN LOHNE NR. 80/1X SYSTEMSKIZZEN
ZU DEN GRTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN {iBER GESTALTUNG

T

|

A\ AIRALES _0.30m

T 11—

2,75-3,0] 275 - 3.0 o

2.75-3,01275 -3,
g

¥ OKEF= 0.30m I

~L

§ 2 Im Bebauungsplanbereich sind Flachdacher mit Ausnahme fUr
Garagen, Carports und untergeordnets Nehenanlagen unzulés—-
sig.

Dies Décher der Gebduds sind als Walm-, KrUppelwalm~-, Pult-
oder Sattelddcher mit einer Dachneigung von 35" bis 48"
oder als Mansardddcher zu errichten. .

In den Bereichen, in denen eina HauptFfirstrichtung festge-—
setzt ist, sind Walmddcher unzulédssig.

S1A8L : <1/6
AL oL
L

|t
e
~
[ep)
—

§ 3 Dachgauben und sonstige Dacheinachnitte sind bis zu maximal
ain Drittel der antsprechenden Dachfldchenldnge auf Héhe
des jewsiligen Eingriffs zuldssig,
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