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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR.80/V DER STADT LOHNE/ OLDBG.
IM BEREICH NORDLICH DER DINKLAGER STRASSE UND OSTLICH DER
RIESSELER FLUR

1. VORBEMERKUNG
VERFAHRENSGR

Verfahrensgrundlage bildet der erste Teil (Bauleitplanung)

L

des ersten Kapitels des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung vom 08.12.1986 (BGB1.I S$.2253), =zuletzt gedndert

durch Gesetz vom 23,08.90 (BGB1.I S.885),

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

(Baunutzungsverordnung - BauNV0) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.90 (BGB1.I S.127) ist fiur den Bebau-

ungsplan maBgebend.
Die Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung

Gestaltung.

vom
01.07.1987 1ist Grundlage der 6rtlichen Bauvorschrift Uber

Grundlage fiUr die zeichnerische Darstellung ist die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die
Darstellung des Planinhaltes (PTanzeichenverordnung -

Planzv 90 vom 18.12.90 - BGB1.I S.58).

1.2 VERFAHRENSABLAUF

Am 26.04.80 hat der Rat der Stadt Lohne die Aufstellung
des Bebauungsplanes 80/V fur den Bereich nérdlich der Din-

klager StraBe und ostlich der Riesseler Flur beschlossen.

Der Bauausschuf stimmte dem Plankonzept in seiner Sitzung

am 30.05.1980 zu.

Der Aufstellungsbeschlufl wurde am 06.09.91 ortsiiblich be-

kKanntgemacht.

Die Tréager o6ffentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben

vom 02.09.1991 gem.§8 4(1) BauGB beteiligt und bis zum 18.

10.91 um Stellungnahme gebeten.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB fand

vom 09.09. bis zum 27.09.91 statt.

Am 18.06.1992 stimmte der Rat der Stadt dem Entwurf des Be-

bauungsplanes Nr.80/V zwecks Durchfihrung der &ffentlichen

Auslegung gem. § 3 (2) BauGB zu.

Am 26.06.92 wurde die 6ffentliche Auslegung ortsliblich be-

kanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.80/Y hat in der Zeit

vom 06.07. bis 15.08.92 &ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan Nr.80/V nach

Prifung der Bedenken und Anregungen 1in seiner Sitzung am

22.10.92 als Satzung beschlossen.
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PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage ist die Liegenschaftskarte 4737 C, M 1:1000
vom Oktober 1891, angefertigt nach den Liegenschaftskarten
des Katasteramtes Vechta. : ’

PLANUNGSGRUNDLAGEN
STAND DER BAULEITPLANUNG

Im rechtsgllitigen Flachennutzungsplan der Stadt Lohne ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.80/V wie folgt
dargestellt:

X In einem Bereich von 130 - 140 m Tiefe entlang der
Dinklager StraRe mit einer Ausweitung an der Riesse-
ler Flur (ca 4,9 ha) als “"gemischte Bauflidche",

* in den Ubrigen Bereichen als "Wohnbaufldche".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.80/V ist mit
Ausnahme eines Streifens an seiner westlichen Grenze (Ries-
seler Flur) bisher von keiner verbindlichen Bauleitpla-
nung erfaBt. Hier grenzt er an den Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.80/II an und setzt
dessen Festsetzungen auf einer Fldche von 87 x 11 m auBer
Kraft.

ANLASS UND Z I EL DER PLANUNG

Die nach wie vor starke Nachfrage nach erschlossenem Wohn-
bauland in Lohne veranlaBte die Stadt Lohne, fUr den innen-
stadtnahen Bereich zwischen Carumer StraBe, Brandstrafe,
Dinklager StraBe und der Eisenbahnlinie Delmenhorst- Hespe
einen ErschlieBungsrahmenplan zu entwickeln, um unter Be-
rucksichtigung der bisher dort ausgelibten Nutzungen eine
abschnittsweise BaulanderschlieBung in diesem Bereich vor-
Zubereijten.

Der ErschlieBungsrahmenplan wurde am 19.06.1986 vom Rat
der Stadt Lohne beschlossen und zur Grundlage einer wasser-
wirtschaftlichen Rahmenplanung einschlieBlich landschafts-
pfiegerischem Begleitplan gemacht.

Die Umsetzung der o.g. Rahmenplanung in verbindliche Bau-
leitplanung wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr.80/I1 (Anzeigevermerk v.25.04.90) begonnen und wird mit
der Aufstellung der Bebauungspldne Nr.80/IV und Nr.80/V
fortgesetzt. Auch flUr die Bebauungspldne 80/VI, VII und
VIII hat der Rat der Stadt Lohne inzwischenh die Aufstel-
Tunhg beschlossen.

Ziel der Bebauungsplanung Nr.80/V ist es, entsprechend den
Vorgaben der Rahmenplanung die ErschlieBung im Plangebiet
neu zu regeln und damit die bauliche Nutzung der Fldchen
Zu ermbglichen.
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AuBerdem 1ist es Ziel der Planung, Wohnguartiere von hoher
Wohngualitdt zu entwickeln, die sich durch 8kologisch sinn-
voll gestaltete Grinbereiche von den Nachbarquartieren ab-
setzen wund die durch Zonen mit gemischter Nutzuhg gegen-
Uber den Emissionen von verkehrsbelasteten StraBen weitge-
hend abgeschirmt sind.

Ein im Hinblick auf die Gesamtstadt sinnvolles Freiflichen-
konzept soll den naturraumlichen Gegebenheiten im Planungs-—
raum Rechnung tragen und gleichzeitig den wasserwirt-
schaftlichen Erfordernissen genlige tun.

PLANUNGSRAUM
RAUMLICHER GELTUNGSBERETITCH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.80/Y umfaBt ca
12,9 ha und wird wie folgt begrenzt:

* Im Slden durch die suUdliiche StraBenbegrenzungsliinie
der Dinklager Strape,

* im Westen im nérdlichen Abschnitt durch die Parzelle
der Riesseler Flur und im sudlichen Abschnitt durch
die anh die Riesseler Flur westlich angrenzenden Par-
zellen bzw. Grundstlcke,

* im Osten durch das Flurstick 244/11.

* Im Norden verlauft die Bebauungsplangrenze am Nord-
rand der in der Rahmenplanung Lohne 80 ausgewiesenen
offentlichen Grunfldche. Sie deckt sich teilweise
mit der Nordgrenze der Flurstlcke 234 und 235.

NUTZUNG UND BEBAUUNG

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplanbereichs wird zur
Zeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Eine bauliche Nutzung ist zur Zeit in folgenden Bereichen
ahzutreffen:

* Nordlich der Dinklager StraBe je eine landwirtschaft-
liche Hofstelle mit Wohn- und Wirtschaftsgebiuden
auf den Parzellen 244/10 und 239/11,

* zwel Wohnhduser auf den Parzellen 239/8 und 244/8,

* ein Wohnhaus (Kleinsiedlerstelle) an der Ostseite der
Riesseler Flur auf der Parzell 237 (Haushummer 14).
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NATUR UND LANDSCHAFT

GemaB der naturrdumlichen Gliederung (Bundesanstalt fur
Landeskunde 1959) gehdrt der Bebauungsplanbereich Nr.80/IV
ebenso wie das gesamte Rahmenplanungsgebiet LOHNE 80 zur
Vechtaer Mark.

Das Teilgebiet des Quakenbricker Beckens ist eine von ein-
zelnen Niederungen, kleinen Mooren und TUmpeln durchsetzte
grundwassernahe Talsandplatte mit basenarmen, podsolierten
Sandb&den, deren natlrliche Stieleichen - Birkenwaldstand-
orte zum groBten Teil ldngere Zeit verheidet waren und heu-
te zum gréBten Teil Grinland oder Nadelforsten tragen.

Die chemisch- physikalischen Bodeneigenschaften sind als
mittel bis gut wasserdurchldssig mit geringem bis mittle-
rem Speichervermdgen flUr Pflanzen verflgbares Wasser, ost-
lich jedoch als staunaB anzusprechen.

Die zahlreichen Entwasserungsgraben im Planungsbereich und
in seiner Umgebung weisen auf Grundwasserndhe hin.

Der Planungsbereich selbst f411t zum Osten hin ab.

Folgende Vegetationsformen kennzeichnen den Bereich und
seine Umgebung:

K Streifenfdrmige Gehdlzbestdnde aus Arten der poten-—
tiell natlrlichen Vegetation sowie Pappelanpflanzun-—
gen,

X aufgrund starken Stickstoffeintrags stark verkraute-

te Entwadsserungsgrében (u.a.die Unlandsbdke),
* feuchte bis staunasse Wiesen,

* Wiesen, die aus der Beweidung bzw. Mahd herausgenom-
men wurden und sich im Ubergangsstadium zur Hochstau-
denflur befinden,

X Ruderalflachen.

VORHANDENE ERSCHLIESSUNG

Der Bebauungsplanbereich und die dort vorhandene Bebauung
ist im wesentlichen durch die Dinklager StraBe an das stad-
tische StraBennetz angeschlossen.

Die bisher nicht ausgebaute Riesseler Flur erschlieRlt so-
woh1l das Grundstlck Riesseler Flur 14 als auch d1e angren-
zenden landwirtschaftlichen Fl&chen.



..
A

3.

o
"]

5

. 5.

T O/ 20.10./20.11.92 BE2 LOHMNE 807V Selte 5

1

IMMISSIONSSITUATTION

Flir den Bebauungsplanbereich sind folgende Emissionsquel-
len zu betrachten:

X Die Bahnlinie Lohne - Dinklage,

X Die Dinklager StraBe (L 845),

X Die Hofanlage auf der Parzelle 244/10.
LARMEMISSIONEN

Bahnlinie Lohne -~ Dinklage

Die den Bebauungsplanbereich tangierende Kleinbahnstrecke
Lohne - Dinklage wird nur bei Bedarf befahren.

Es st 1im Durchschnitt mit einer Hin- und einer RlUckfahrt
pro Tag bei einer Hoéchstgeschwindigkeit von 25 km/h zu
rechnen.,

Die daraus resultierenden L&armbelédstigungen kdnnen unbe-
ricksichtigt bleiben.

Dinklager StrapBe (L 845)

Die Ldrmemissionen der Dinklager StraBe sind planungs-
relevant und aus folgendem Nachweis ersichtlich:

Berechnhungsgrundlage:

Verkehrsmengenzahlung 1989: 9.532 Kfz/24h (DTV)
LKW - Anteil: 11,5%

NACHWEIS gem. DIN 18005

1. MaBgebliche stindliche Verkehrsmengen M

Die maBgebenden stindlichen Verkehrsmengen M auf der
Basis der o©o.g. Zahlung und unter Bericksichtigung
der in Tabelle 4 Zeile 3 angegebenen Werte betragen:

Tags: M = 0,060 X 9.532 Kfz = 572 Kfz

Nachts: M = 0,008 x 9.532 Kfz = 76 Kfz
2. Beurteilungspegel Lr

tag nacht

Verkehrsstérke 572 76 KFzZ/h
LKW - Anteil (Tab.4) 11,5 6 %
Lm25 Mittelungspegel 68 58 dB (Bild 3)
D Lv (50 km/h) 4(-) 4,8(-) dB (Bild 4)
Emissionspegel Ln,E 64 53,2 ds
(25m ab StrafRenachse)
Daraus ergeben sich die Beurteilungspegel (Lr = Lm,g -

DLsL ) ohne Abschirmung bei freier Schallausbreitung in
Abhdngigkeit vom Abstand von der StrapBenachse (gem.Bild 19):
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Abstand 20 50 65 80 120 m
D Ls,L + 1,3 - 3,8 - 5,5 - 6,8 - 9 dB

Lr tags 65,3 60 58,5 57,2 55  dB
Lr nachts 64,5 49 47,7 46,4 44,2 " db

8011 (Orientierungswerte): MI 60/(45)50 WA 55/(40)45 dB

Bei freier Schallausbreitung sind die Orientierungswerte
nach Din 18005 erreicht fir:

X Mischgebiete: ca 50m Abstand v.Fahrbahnachse
* allgemeine Wohngebiete: ca 120 m "

Die ermittelten Werte =zeigen, daB die Verkehrsmengen auf
der Dinklager StraBe (L 845) Ladrmbeldstigungen ausldsen,
durch welche die Orientierungswerte fir Mischgebiete um
mehr als 5 dB am Tage und knapp 5 dB in der Nacht Uber-
schritten werden.

Diese Larmbelastung trifft vor allen Dingen die unmittel-
bar an der StraRBe l1iegenden Gebdude und Freirdaume.

Die Abschirmwirkung der vorhandenen und der geplanten Be-
bauung an der Dinklager StraBe fir die daran anschliepen-
den Bereiche ist in die vorliegende Ldrmbetrachtung nicht
eingegangen.

GERUCHSEMISSIONEN

Flr die landwirtschaftliche Hofstelle (Parzelle 244/10) be-
stehen wegen vertraglich festgelegter Vereinbarungen mit
der Stadt Lohne zwar keine Entwicklungsmdglichkeiten, aber
es gelten zundchst noch Nutzungsrechte fUr das Betreiben
der vorhandenen Gefllgelstdlle und eines Mastschweinestal-
les.

Bis zu einer Entfernung von 90m von den o.g. Stallanlagen
sind unzumutbare Geruchsbeldstigungen nicht auszuschlieRen.
Daher ist eine Wohnbebauung 1in dem o.g. Bereich vor der
Aufhebung der Nutzungsrechte nicht zulédssig.

INHALT D ER PLANUNG

Auf der Grundlage der unter Pkt. 2.2 erlduterten stddtebau-
lichen Rahmenplanung "“LOHNE 80" wird im Bebauungsplanbe-
reich Nr. 80/V ein Wohnquartier entwickelt, das durch ein
70 bis 130 m tiefes Mischgebiet gegenilber von der Dinkla-
ger Strape getrennt ist.

Der neue Siedlungsbereich ist im Norden, Osten und Westen
von mehr oder weniger ausgedehnten &ffentlichen Grunfla-
chen umgeben, die Teil des in der Rahmenplanung konzipier-
ten zentralen Grinzuges sind.

Jenseits der Riesseler Flur 1im Westen schlieRt sich das
Wohnquartier des Bebauungsplanes 80/II an, das mit Durch-
fihrung der erforderlichen ErschlieBungmaBnahmen zur Zeit
bebaut wird. :
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ERSCHLIESSUNRG

.1 AUSSERE ERSCHLIESSUNG

Der Bebauungsplanbereich Nr.80/V wird entsprechend der Rah-
menplanung “Lohne 80" von der Dinklager StrapBe (L 845) aus
erschiossen und Uber diese an das &rtliche und Uberdrtli-
che StrafBennetz angebunden.

INNERE ERSCHLIESSUNG

Von dem im Bebauungsplanbereich festgesetzten Mischgebiet
wird der ostliche Teilbereich direkt von der Dinklager
StraBe aus erschlossen, die westlichen Teilgebiete dagegen
von einem neuen, parallel zur Riesseler Flur verlaufenden
StraBenabschnitt.

Die ErschlieBung des 1im Bebauungsplanbereich geplanten
Wohnguartiers erfolgt Uber eine als Ring ausgebildete Wohn-
straBe. Dieser Ring wird Uber die neue, parallel zur Ries-
seler Flur verlaufende StraBe an die Dinklager StraBe ange-
bunden.

Ein "Uberlauf” zum Meyerfelder Weg wird offengehalten.

Kurze StichstraBen bzw. -wege dienen einerseits der Anbin-
dung von Wohnhausgruppen an die RingstraRBe, andererseits
aber auch der Durchldssigkeit des Wohnquartiers fir Fufgan-
ger und Radfahrer, der Anbindung an die &ffentlichen Griun-
zlUge und Uber diese an die Ziele auBerhalb des Planungsbe-
reichs (Kindergarten, Schulen, Stadtzentrum, Einkaufsberei-
che und Nachbarquartiere),.

Die vorhandenen Baum- und Buschreihen sind als pragnante
Orientierungselemente 1in das StraBen- und Wegesystem inte-
griert. Sie sollen durch Baumpflanzungen im 6ffentlichen
StraBenraum ergdnzt werden.

Insgesamt sollen die StraBenrdume des Wohnquartiers ver-
kehrsberuhigt ausgestaltet werden.

ANLAGEN FUR DEN RUHENDEN VERKEHR

Die 6ffentlichen Verkehrsfldchen im Planbereich sind so be-
messen, daB die erforderlichen Stellpldtze in ihnen nachge-
wiesen werden kdnnen.

Sie werden im Rahmen der StraBenausbauplanung entsprechend
den Richtlinien "EAE 1985" in den StraBenrdumen angeordnet.
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BAULICHE NUTZUNG

Entsprechend den unter Pkt. 2.2 genannten Zielen der Pla-
nung soll der Bebauungsplanbereich Nr.80/V in den von der
Tdrmbelasteten Dinklager StraBe abgewandten Bereichen vor-
wiegend dem Wohnen dienen.

FUr den Bereich entlang der Dinklager StraBe besteht in
Ubereinstimmung mit der Darstellung im Fldchennutzungsplan
das Ziel, ein Mischgebiet zu entwickeln, das dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen soll,
die das Wohnen nicht wesentlich stdren. ‘

Es soll dabei eine fuUr die nérdlich angrenzenden Wohngebie-
te vertrdgliche Umnutzung der bisher landwirtschaftlich
genutzten Bereiche ermdglicht werden.

Als unmittelbar zum Stadtkern hinfihrend ist dieser Be-
reich fur die Stadt optisch und funktional von erheblicher
Bedeutung, denn er bildet einen Teil der Verbindung zwi-
schen Innenstadt und dem stadtischen Bereich an der Brand-
straBe. Darlberhinaus ist die Dinklager StraBe eine Haupt-
zubringerstraBe zur Autobahn. :

ART DER NUTZUNG

MISCHGEBIET M I

An der Nordseite der Dinklager StraBe (L 845) st ein
Mischgebiet (MI) gem.§ 6 BauNVO festgesetzt.

Um die aus stédtebaulicher Sicht gewinschte Entwicklung
planerisch zu lenken, die gebotene Durchmischung des Gebie-
tes zu gewdhrleisten und die der Entwicklung im Bebauungs-—
planbereich nicht zutrdglichen Nutzungen auszuschlieBen,
wird das Mischgebiet in die Bereiche MI 1 und MI 2 geglie-
dert. In ihnen werden jeweils entsprechend differenzieren-
de und modifizierende Festsetzungen getroffen.

x In den Mischgebieten MI 1 sind wegen der hohen L&rm-
belastung durch die Dinklager StraBe Wohnungen nur
oberhalb des Erdgeschosses zuléssig.

Von den gem.§ 6 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssigen
Nutzungen sollen Gartenbaubetriebe (Nr.6) und Tank-
stellen (Nr.7) hier nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

Gartenbaubetriebe entsprechen 1in ihrer Funktion und
optischen Erscheinung nicht unbedingt dem Anspruch
an diesen Stadtbereich. Tankstellen kénnten eine wei-
tere Storungsquelle fir das anschliessende Wohnge-
biet bedeuten.

Vergnlgungsstédtten (Nr.8 und gem.§ 4a Abs.3 Nr.2)
werden nicht zugelassen, da von ihnen unzutragliche
Stérungen fur die Wohnnutzung erwartet werden. Die
Gemeinde ist bemliht, Vergniligungsstatten bei Bedarf
in anderen Ortsbereichen zuzulassen. Grundsatzlich
ist dies in den Gewerbegebieten der Stadt mdéglich.



aB

QS 20.10./20.11.92 BGZ LOMHNE $G/V Selte 9

* In den Mischgebieten MI 2 ist das Wohnen neben an-
deren Mischgebietsnutzungen uneingeschriankt ZUulédssig
und erwlnscht.

FlUr den grdBeren Teilbereich ist die Larmguelle Din-
klager StraBe relativ weit entfernt. FuUr den direkt
an die Dinklager Strafe angrenzenden Bereich werden
‘Festsetzungen getroffen, die eine LArmminderung auch
in den Freibereichen auf zutrdgliche Mape sichern.
(siehe Anlage 2)

Gartenbaubetriebe (Nr.6) k&nnen auch hier nur aus-
nahmsweise zugelassen werden, da diese Betriebe nor-
malerweise mit ihrem groBen Flachenanspruch nicht in
diesen Bereich passen.

Sonstige Gewerbebetriebe (Nr.4), Tankstellen (Nr.7)
und Vergnigungsstdtten (Nr.8 und Abs.3) sind nicht
zuldssig.

In dieser Pufferzone zu den nérdlich angrenzenden
Wohngebieten soll die von diesen Anlagen méglicher-
weise ausgehenden Stérungen auf jeden Fall vermieden
werden. v

WOHNGEBIET W A

Durch die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet WA" ist gem.
§ 4 BauNVO eine grundsatzliche Aussage U(ber die Art der zu-
Tassigen Nutzungen vorgegeben.

Dabei 1ist einerseits dem BedlUrfnis der Lohner Bevdlkerung
nach dem Wohnen im freistehenden Einfamilienhaus Rechnung
zZu tragen, andrerseits aber auch den Forderungen des Bauge-
setzbuches u.a. nach Vermeidung einseitiger Bevélkerungs-
strukturen und dem sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu entsprechen.

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

* In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, d.h. im Ein-
gangsbereich zum geplanten Wohnquartier und in Nach-
barschaft zu den Mischgebieten, sind allgemein zulis-
sig:

- Wohngebaude (Abs.2 Nr.1),

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe (Abs.2 Nr.2),

- Anlagen filr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitiiche und sportliche Zwecke (Abs.2 Nr.3).
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Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

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

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe (Abs 3
Nr.2) und

- Anlagen fiUr Verwaltungen (Abs.3 Nr.3).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen (Abs.3 Nrn.4 u.5)
sind nicht zuldssig. Sie wirden unzutrdgliche Stdérun-
gen in diesem Bereich verursachen.

* In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, die relativ
weit von der Ubergeordneten Dinklager StraBe ent-
fernt liegen, ist nur das Wohnen allgemein zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe (Abs.2 Nr.2),

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

Die Ausnhahmen gem.Abs.3 sind nicht zUulédssig.

4.2.2 MASS DER NUTZUNG, ZAHL DER VOLLGESCHOSSE,
MAX.GEBAUDEHOHEN (siehe Anlage 1), BAUWEISE

Im Bebauungsplanbereich dist (ber die Grundflédchenzahl in
Verbindung mit der GeschoBfldchenzahl und der Zahl der
Vollgeschosse die Ausnutzbarkeit der Grundsticke so festge-
setzt, daB zum einen die in den Wohngebieten von Lohne Ub-
liche Einfamilienhausform auf wirtschaftlich vertretbaren
Grundsticken verwirklicht werden kann, darUberhinaus aber
sowohl 1im Mischgebiet als auch im allgemeinen Wohngebiet
bereichsweise eine Tleicht verdichtete Bebauung in Doppel-
hdusern, Hausgruppen und auf diese in Form und Grépe abge-
stimmte Mehrfamilienhduser ermdglicht wird.

Ziel der Festsetzungen ist es, die Wohn- und Arbeitsbedirf-
nisse der Lohner Bevdlkerung zu bericksichtigen, einseiti-
ge Bevdlkerungsstrukturen zu vermeiden und ein harmoni-
sches Nebeneinander der geplanten Baustrukturen zu errei-
chen:

* Im Mischgebietsbereich (MI) erméglicht eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 und eine GeschoBfldchenzahl von 0,6
die hoéchste bauliche Verdichtung 1innerhalb des Be-
bauungsplanbereichs.

Im Mischgebiet MI 1 st offene Bauweise bei zwei
Vollgeschossen ohne Einschrankung festgesetzt.
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Im Mischgebiet MI 2 ist im rickwédrtigen Bereich offe-
ne Bauweise bei zwei Vollgeschossen und einer First-
héhenbeschrinkung auf max.9,5 m festgesetzt, um hier
vielfaltige Bebauungsméglichkeiten zu erdffnen, aber
dennoch eine harmonische Abstufung zur ndrdlich an-
schlieBenden Wohnbebauung zu gewdhrleisten.

In den westlichen Teilbereichen des MI 2 4ist eine
Hausgruppenbebauung (zweigeschossig mit integriertem
Dachraum und max. Firsthdhe 8,5 m) festgesetzt. Er-
gdnzt durch bauliche Nebenanlagen soll sie eine
Ladrmabschirmung zur Dinklager Strape bilden.

Im den Bereichen der allgemeinen Wohngebiete ist ent-
sprechend der angestrebten Gebietsstruktur die offe-
ne Bauweise eingeschrankt auf Einzel-, Doppelhduser
und Hausgruppen.

Es sind max. zwei Geschosse bei einer max. Firsthdhe
von 8,5m zulédssig, wobei das zweite GeschoB in den
Dachraum zu integrieren ist. Diese Festsetzung ermdg-
Ticht die eine Lohne inzwischen heimisch gewordene
kompakte Bauform, die optisch eingeschossig wirkt,
aber einen Dachausbau von mehr als Zweidrittel des
Erdgeschosses zulagt.

Pro Wohngeb&dude sind max. zwei Wohnunhgen zuléssig,
um einer Stdrung der beabsichtigten Wohngebietsstruk-
tur durch unangemessen grofe GebAudekomplexe entge-
genzuwirken.

Ausnahmen von dieser Festsetzung kann die Baugenehmi-
gungsbehdérde 1im Einvernehmen mit der Stadt Lohne zu-
Tassen, wenn die stddtebauliche Struktur des Gebie-
tes gewahrt bleibt.

Dies kdnnte z.B. fur eine Gruppe von Altenwohnungen
der Fall sein, wenn sie sich grépenmépig in die Bau-
gebietsstruktur einfligt.

Im Zentrum des Wohnquartiers ist in einem kleinen Be-
reich die Geschopfldchenzahl auf 0,6 (GRZ 0,4) fest-
gesetzt, um dort die Errichtung von Hausgruppen mit
dem Ziel zu ermdglichen, die Eigentumsbildung weiter
Bevdlkerungskreise durch Anreize zum Bau von Einfami-
lTienhdusern in verdichteter Form, d.h. in fldchenspa-
render Bauweise zu f&rdern.

Entlang der ringférmigen PlanstrafBe A sind Bereiche
mit einer GRZ von 0,35 und einer GFZ von 0,5 festge-
setzt, 1in denen die Errichtung von Einzel- und Dop-
pelhdusern zuldssig ist.

Fiur die relativ flachensparende Bauform des Doppel-
hauses gibt es einen wachsenden Bedarf. Seine Errich-
tung wird 1in solchen Bereichen zugelassen, in denen
die Besonnungsverhé&ltnisse diese Teichte Verdichtung
ohne Storung der Nachbarbebauung zulassen.
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- Die Ubrigen Bereiche sind ausschlieBlich fur die Er-
richtung von Einzelhausern festgesetzt (GRZ 0,3 /
GFZ 0,4).
Die damit angestrebte Tlockere Bebauung soll bewir-
ken, daB der zentrale Grlinzug sich optisch erweitert
und tief in das Wohnquartier hineinwirken kann.

ZULASSIGE GRUNDFLACHE

Die Grundfldchenzahlen 1im Bebauungsplanbereich sind mit
dem Ziel festgesetzt, die Fldchenversiegelung auf den Bau-
grundstlcken zu minimieren. Aus diesem Grunde wurde von
der Moéglichkeit gem. § 19 Abs.4 Satz 3 Gebrauch gemacht und
gem. textl].Festsetzung Nr.4 folgendes festgesetzt:

* Bei der Ermittlung der Grundfldche sind alle Anlagen
gem. 8§ 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen.

* FUr Stellplatze und Zufahrten darf die zuléssige
Grundflédche 1im allgemeinen Wohngebiet um 10%, im
Mischgebiet um 20% Uberschritten werden, wenn diese
mit wasserdurchldssigen Materialien befestigt werden.

ZULASSIGE GESCHOSSFLACHE

Bei der Ermittiung der GeschoBRfldche im Bebauungsplanbe-
reich sind gem. textl. Festsetzung Nr.3 die Fldchen von
Aufenthaltsrdumen 1in Dachgeschossen einschlieBlich der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdume und Umfassungswidnde mitzu-
rechnen.

Von dieser Festsetzungsméglichkeit gem. § 20 Abs.3 Satz 2
BauNVvVO wurde Gebrauch gemacht, um innerhalb der Gemeinde
eine Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer in Bezug
auf die geltende Beitragssatzung zu gewdhrleisten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, BAUGRENZEN
NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

Die Uberbaubaren Grundstlcksfl&dchen im Bebauungsplanbereich
sind durch Baugrenzen unter folgender Zielsetzung festge-
setzt:

x In den Mischgebieten MI wird unter RUcksichtnahme
auf vorhandene GriUnstrukturen durch die Festsetzung
zusammenhé&ngender Baufldchen ein grofBes Spektrum von
Baumdglichkeiten fiur unterschiedlichste Nutzungen er-
O6ffnet.

* In den allgemeinen Wohngebieten WA werden die Uber-
baubaren Grundsticksfldchen so festgesetzt, daB aus-
reichende und im Hinblick auf die Besonnung giinstige
Baumdglichkeiten auf den Baugrundstiicken entstehen.
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Dabeji wird angestrebt, zusammenhidngende Gartenberei-
che von Jjeglicher Bebauung freizuhalten und gegen-
Uber den &ffentlichen Verkehrs—- und Grinfldachen aus-
reichende, gértnerisch zu gestaltende Freiflédchen zu
sichern. Auf vorhandene und geplante Grunstrukturen
wird besondere RUcksicht genommen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Garagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grunsticksfldchen zul&ssig (textl.F.Nr.8).
Offene und Uberdachte Stellplatze kénnen jedoch straBensei-
tig auch auBerhalb des Bauteppichs zugelassen werden, so-
weit dem nicht Anforderungen aus Pflanzgeboten entge-
genstehen (textl.Festsetzungen Nr.10 und 11, §§ 6 und 7).

FESTSETZUNGEN ZUR GESTALTUNG DES SIEDLUNGSBEREICHS

Um die im Bebauungsplanbereich Nr.80/V angestrebte stadte-
bauliche Ordnung und die Gestalt des Orts- und Landschafts—
bildes so 2zu realisieren, wie sie im anliegenden Bebau-
ungs- und Gestaltungsvorschlag dargestellt sind, werden
die planungsrechtlichen Festsetzungen gem.§ 9 BauGB mit
6rtlichen Bauvorschriften gem.8§ 56 und 98 NBauO verbunden
und in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen.

Im Sinne einer vertrdglichen Nachbarschaft soll dadurch ei-
ne stédtebaulich- gestalterische Grundordnung in die viel-
faltigen Gestaltungswiinsche und -mdglichkeiten von Bauher-
ren und Architekten gebracht werden, ohne deren Spielraum
in Richtung auf Monotonie und Uniformitdt unangemessen ein-
zuschréanken.

Wahrend planungsrechtlichen die Festsetzungen gem. § 9
BauGB die Nutzung und die Bebaubarkeit der Grundstlcke in
ihren bodenrelevanten Merkmalen regeln, dienen die 6rtli-
chen Bauvorschriften Uber Gestaltung dariberhinaus inshe-
sondere dem Zijel, flr die von den &ffentlichen Raumen aus
wahrnehmbaren Bereiche gestalterische Ordnungskriterien
aufzustellen. Dies gilt vor allem fir den Siedliungsrand
und fur die den StraBen zugewandten Bereiche der Baugrund-
sticke,

Die Gestaltung der 6ffentlichen Riéume selbst (StraBen, We-
ge, Offentliche Grinfldchen) 1ist nicht Gegenstand dieser
Bauleitplanung. Sie wird unter Beachtung der Aussagen des
lTandschaftspflegerischen Begleitplanes ZUr wasserwirt-
schaftlichen Rahmenplanung Lohne 80 im Rahmen der Ausbau-
planungen erarbeitet.

HAUPTFIRSTRICHTUNG / DACHFORMEN / DACHFARBE
(Planzeichen flr Stellung baul. Anlagen und text].Festset-
zung 8§ 2,3 + 4)

Das Ortsbild 1in den nicht durch ungeregelte Neubaut&tig-
keit gestdrten Ortsbereichen der Stadt und seiner Umgebung
wird durch groBflachige, geneigte Dachfliachen bestimmt.
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Viele Neubaubereiche weisen dagegen eine asthetisch unbe-
friedigende Mischung aller technisch denkbaren Dachformen
und durch Dachgauben- und Einschnitte aufgeldste Dachfla-
chen auf.

Um solche "Wildwilchse " zu vermeiden und die o.g. regional-
typischen Gestaltungsmerkmale auch fir die Zukunft in der
Stadt Lohne wirksam werden zu lassen, mutet die Stadt den
zukUnftigen Eigentimern 1im Planungsbereich eine gewisse
Einschréankung ihrer vielfdltigen Gestaltungsmdglichkeiten
zu, die 1in e1n1gen ausgewdhlten Gesta1tungsmerkma1en dem
Siedlungsbereich ein "Gesicht” geben sollen.

X Im gesamten Bebauungsplanbereich werden flUr Hauptbau-
kérper geneigte Décher 1in Form von Sattel-, Pult-,
Walm- oder Krlppelwalmdachern mit einer Dachneigung
zwischen 35° und 48° oder Mansarddidcher vorgeschrie-
ben.
Flachdédcher sind auBer fuUr Garagen, Carports und un-
tergeordnete Nebenanlagen unzuldssig.

Diese Festsetzungen entsprechen auch der Tatsache,
daB sich 1in den letzten Jahren geneigte Dacher als
bautechnisch glnstigere LOsung im hiesigen Klimabe-
reich durchgesetzt haben.

Eine Stdrung des Ortsbildes durch stark abweichende
Dachformen, vereinzelte Flachdédcher bzw. extrem
flach geneigte D&cher soll im Planungsbereich vermie-
den werden. Das gilt auch fUr Grasdacher.

Die Dachformen kleinerer und niedriger Baukdrper (Ga-
ragen, Nebenanlagen) werden nicht in die Vorschrift
einbezogen, weil sie im Ortsbild nicht mit dem glei-
chen Gewicht in Erscheinung treten.

X Dachgauben und sonstige Dacheinschnitte sind bis zu
maximal ein Dritte]l der entsprechenden Dachfldchen-
lange auf Hohe des jeweiligen Eingriffs zuldssig
(textl.Festsetzung § 3).

Mit dieser Festsetzung soll bewirkt werden, daB die
Jeweilige Dachflédche 1insgesamt 1im Erscheinungsbild
der Siedlung erkennbar bleibt.

* Die D&cher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in den
Farbténen der rotbraunen Farbskala einzudecken (etwa
entsprechend den RAL -Ténen 3001 bis 3005, 3009,
3011 und 3013).

Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wintergidrten
und Anlagen zur Sonnenenergienutzung

Ziel dieser Festsetzung ist eine Harmonisierung der
Siedlungserscheinung 1in ihrem wesentlichen Merkmal,
der Dachlandschaft. Sie wird auf das in der Region
gewonnene Baumaterial des roten gebrannten Ziegels
abgestellt.
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* Entlang der HaupterschliepBung PlanstraBe A und in
den Bereichen, die an den zentralen Grinzug angren-—
zen, 1ist die Stellung der baulichen Anlagen durch die
Angabe der Hauptfirstrichtung entsprechend der lange-
ren Mittelachse des Hauptbaukdrpers in der Planzeich-
nung festgesetzt.

Diese Festsetzung dient der Gestaltung des StraBen-
raumes und der Orientierung entlang den HauptfuBwege-
verbindungen im Bebauungsplanbereich.

* In den Bereichen, in denen die Hauptfirstrichtung
festgesetzt ist, sind Walmddcher nicht zuldssig;
denn mit dieser Dachform kann das Ziel der Erkennbar-
keit einer deutlichen Geb&dudeausrichtung nicht er-
reicht werden.

Uber diese Gestaltungsvorschriften hinaus haben die einzel-
nen Bauherren 1im Rahmen der allgemeinen planungsrechtli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes alle Mdglichkeiten
der individuellen Gestaltung ihrer Gebdude.

EINFRIEDUNG DER GRUNDSTUCKE
(Textl. Festsetzungen Nrn.9,10 und 11, §§ 6 + 7)

Entsprechend dem 1im Bebauungs- und Gestaltungsvorschlag
dargestellten Grinkonzept sind im Bebauungsplan auBer den
planungsrechtlichen (Nr.9,10,11) folgende bauordnungsrecht-
Tiche Festsetzungen (§8§ 5 6,7) getroffen worden:

* Zu den oOffentiichen Verkehrsf]échen,sfnd Einfriedun-
gen nur in Form von geschnittenen Hecken (max. 1,5 m
hoch) zuléssig.

Zu den oOffentlichen Grinflachen sind Einfriedungen
nur in Form von freiwachsenden Hecken aus land-
schaftsgesrechten Geh&lzen zuléssig.

* Zaune als Grundstlckseinfriedungen zu &ffentlichen
Verkehrs- und Grinfldchen sind nur 1im Zusammenhang
mit Hecken und Pflanzstreifen als Maschendrahtzaune
(max. 1,20m hoch) zuldssig.

Im Bereich von Hecken sind sie an deren Grund-
stlicksinnenseiten zu errichten.

Durch diese Festsetzungen wird im Wohnquartier ein 8kolo-
gisch wertvolles Siedlungsbild angestrebt.

Die Einfriedung des Grundsticks zum StraBenraum durch ge—
schnittene Hecken soll einen architektonischen, stadtriaum-
Tichen Charakter aufweisen.

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

Entlang den 6ffentlichen Grinzigen und entlang der Haupter—
schliepungsstraBe PlanstraBe A wird dieses Konzept inner-
halb des Wohnquartiers durch ein Pflanzgebot zwingend fest-
gesetzt.
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Dabei 1ist das Anlagen von notwendigen Zufahrten (max.5m),
d.h. wenn keine andere ErschlieBungsmdglichkeit fur das je-
weilige Grundstlick besteht, ausnahmsweise zuldssig (text].
Feststzung Nr.10).

Als Pflanzenarten kommen die in der textlichen Festsetzung
Nr.9 aufgeflhrten Pflanzenarten in Frage.

Flr die Gestaltung der &6ffentlichen Freirdume selbst (Stra-
Ben, Wege und Grunflidchen) soll im Verlauf der Erschlie-
Bungsplanung auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungs-
und Gestaltungsvorschlages ein detajlliertes Konzept ent-
wickelt werden.

GRUN-UND FREIFLACHEN

Mit der Bebauungsplanung Nr.80/V wird angestrebt, auch hin-
sichtlich der Grinstruktur die Ziele der Rahmenplanung
"LOHNE 80" zu konkretisieren.

Von besonderer Bedeutung fur den Planungsraum im Sinne ei-
ner nachhaltigen Sicherung des Naturhaushaltes sind die
festgesetzten Offentlichen Grinfldachen im Westen, Norden
und Osten. Sie sind Teile des zentralen Grinsystems im Rah-
menplanunggebiet LOHNE 80 (s.a.Pkt.2.2).

Das deplante, differenzierte Griinsystem bewirkt eine sehr
intensive Gliederung des Planungsraumes und schafft somit
eingegrinte, voneinander abgesetzte Wohnquartiere.

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

Die Lage des ndrdlich an das Planungsgebiet angrenzenden
Grinzuges ergibt sich aus der Notwendigkeit der Erhaltung
Okologisch bedeutsamer Landschaftsbestandteile wie der Un-
landsb&ke und daran angrenzender Feuchtwiesen.

In einem bis zu 80 m breiten Grlnzug werden vorhandene
Feuchtbereiche 1in die Planung integriert und zu einer was-
serbezogenen, naturnahen Landschaft entwickelt.

Die Unlandsbdke bildet das Ruckgrat der bis zu 40m breiten
Aue. Sie bleibt in ihrem Verlauf und mit ihren beiden
Ufern einschlieBlich Uferbewuchs erhalten.

Ausgleichsfunktion Ffir den durch die Flédcheninanspruchnah-
me der Bebauung entstehenden Landschaftseingriff sollen
neu zu schaffende Feuchtbereiche wie klnstliche Altarme,
Stillwassertumpel, Flachwasserzonen sowie wechselfeuchte
Bereiche innerhalb der Aue Ubernehmen.
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Die Biotopfunktion wird unterstitzt durch eine intensive
Bepflanzung der Aue. Sie soll durch dichte Gehélzpflanzun-~
gen aus standortgerechten, heimischen Baumen und Strau-
chern von der Bebauung abgeschirmt werden, um Stdrungen
durch die Wohnnutzung vom Grinzug fernzuhalten.

Innerhalb der Aue sollen gewdsserbegleitende Gehdlzpflan-
zungen den Lebensraum Bach ergdnzen.

Die 1intensive Bepflanzung des Grinsystems trédgt dazu bei,
die geplanten Wohnquartiere landschaftlich einzubinden und
somit den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren.

Das Griunsystem hat Erholungsfunktion, und zwar die der
kurzzeitigen, extensiven Naherholung, flir 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- Sddrichtung, soll als Griunzug ausgebaut werden und
den Bebauungsplanbereich nach Westen abschlieRen.

Im ndrdlichen Teil wird sie als Regenwasserspeicher gestal-
tet.

Im slUdlichen Teil soll sie in einer Breite von im Schnitt
20m als Grunflédche gestaltet werden, um eine eindeutige
Gliederung zwischen den Wohnquartieren 80/II und 80/V zu
erzielen. Daruberhinaus soll der Graben landschaftsgerecht
in die Grunfldche eingebunden werden.

Der vorhandene Baumbestand wird mit einem Erhaltungsgebot
geschlitzt und als raumgliederndes Gestaltungselement in
die Planung einbezogen.

Die geschlossenen Gehdlzriegel werden 1in 15m breiten
6ffentlichen Grunflachenparzellen abgesichert, die die ge-
samte Kronenbreite und den gesamten Wurzelbereich der
Bdume aufnehmen und somit als Schutzraum dienen, um unsach-
gemidfe Eingriffe vor allem im Wurzelbereich zu verhindern.

Die Geh- und Wohnwege sollen mit wassergebundenen Decken
bzw. mit wasserdurchldssigem Pflaster befestigt und auf
das vorhandene Geldndeniveau aufgesetzt werden.

Licken im Bewuchs der Geh&lzriegel sollen durch standortge-
rechte, heimische Baume und Straucher erganzt werden.

Dariber hinaus wird die Fldchenversiegelung in den bebauten
Bereichen durch die Ausschépfung der Mdglichkeiten des § 19
Abs.4 BauNVO begrenzt. (s.text].Festsetzung Nr.4)

Der Eingriff in das Landschaftsbild soll durch die Begren-
zung der Sockel- und Traufhdhen der Gebdude (s.textl.Fest-
zetzungen Nr.7 und Planzeichnung) und durch eine intensive
Bepflanzung der o&ffentliche StrapBenrdume mit Baumen mini-
miert werden.
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4.4.1 SPIELPLATZE FUR KINDER

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 80/V betragt der
Spielplatzbedarf fUr Kinder gemap den Forderungen des nie-
dersdchsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) ca 711 m2 nutzba-
re Spielfléche, ermittelt Uber die zuldssige GeschoBRfldche.
(d.s. 2% von 7,9 ha Bauland x 0,45 GFZ 1.M.)

Das Rahmenplanungskonzept "LOHNE 80" sieht vor, Spiel- und
Freizeitflachen im zentralen &6ffentlichen Grinzug anzuord-
hen und durch FuB- und Radwege untereinander, mit den ein-
zelnen Wohnguartieren und mit Zielen auperhalb des Plange~
biets zu verbinden.

Unter dieser Vorgabe wird ein &ffentlicher Spielplatz fur
Kinder 1im &stlichen Grinzugsbereich festgesetzt. Er ist

von allen Grundstlcken im Bebauungsplanbereich auf einem
Weg von maximal 400 m L&nge gefahrlos zu erreichen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Unter Punkt 3.5 dieser Begrindung ist bereits dargeiegt,
welche Immissionen im Planungsbereich zu erwarten sind.

LARMIMMISSIONEN (Siehe Anlage 2)

Den von der Dinklager StraBe ausgehenden L&rmemissionen
wird grundsatzlich durch die Staffelung des Bebauungspla-
nungsbereichs 1in ein Mischgebiet entlang der emittierenden
StraBe und in ein dahinterliegendes, relativ abgeschirmtes
Wohngebiet entsprochen.

Allerdings Kkann mit dieser Staffelung nicht erreicht wer-
den, daB die 1in der DIN 18005 geforderten Orientierungs-
werte flUr den Larmpegel in den festgesetzten Baugebieten
erreicht werden (MI: tags 60, hachts 50/45 dB, WA: tags
55, nachts 54/40 dB).

Die Stadt Lohne sieht keine Alternativen zu den Ausweisun-
gen dieses Bebauungsplanes, die es ermdglichen wilirden, die
unter PKt.2.2 genannten stddtebaulichen Ziele an einem an-
deren Ort und in einem vertretbaren Zeitrahmen zu verwirk-
lichen. Daher h&lt die Stadt grundsatzlich an der vorlie-
denden Planung fest.

Un die zukinftigen Bewohner und Nutzer des Planungsbe-
reichs einerseits (ber die zu erwartende Belastung zu 1in-
formieren und andrerseits aber auch diese Belastung so
weit als moéglich zu reduzieren, hat die Stadt auf der
Grundlage der Immissionsermittiung (Pkt.3.5.1) als planeri-
sche MaBnahme die Festsetzung einer "Flache fir Vorkehrun-
gen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen" be-
schiossen.
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Da die Einhaltung oder Unterschreitung der in‘'der DIN
18005 empfohlenen Orientierungswerte fUr den Larmpegel win-
schenswert ist, um die mit der Eigenart der festgesetzten
Baugebiete verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastungen so weit als méglich zu erfulten, wer-
den die Tlarmbelasteten Bereiche im Bebauungsplan zeichne-
risch und die erforderiichen SchallschutzmaBnahmen in der
textlichen Festsetzung Nr.12 festgesetzt.

Die Festsetzung ist auf den unginstigsten Beurteilungsfall
abgestellt, sodaB auch bei nicht abgeschlossener Besied-
lung die Anforderungen an den Larmschutz in den-Wohn- und
Aufenthaltsrdumen der Gebdude und 1in den Freirdumen er-
fullt werden.

An den Gebduden sind flUr Wohnungen im gesamten Schutzfla-
chenbereich Vorkehrungen zu treffen, die sicherstellen,
daB der maximale Innenger&uschpegel 1in Schlaf- und sonsti-
gen Ruherdumen wéhrend der Nachtzeit (22 Uhr bis 6 Uhr) 30
dB und 1in den sonstigen Aufenthaltsriaumen 40 dB nicht Uber-
schreitet.

Bei der technischen Ausgestaltung der Schlaf- und Ruhe-
raume ist sicherzustellen, daB dabei jederzeit eine dauern-
de BellUftung des entsprechenden Raumes gewdhrlieistet ist.
(Siehe hierzu die Schallschutzklassen gem. VDI 2719)

Direkt an der Dinklager StraBe ist mit erheblichen Larm-
belastungen zu rechnen (65,3 dB/Tag, 54,5 dB/ Nacht).

Im Sstlichen Teilbereich dieses Bereichs sind Wohnungen 1im
Erdgeschof3 nicht zulédssig.

Somit kann davon ausgegangen werden, dapB die AuBenbereiche
zwischen zukUnftiger Bebauung und StraBe nicht fir Wohn-
zwecke genutzt werden.

FUr die Freibereiche im LArmschatten der H&duser, d.h. nérd-
lich der Bebauung, kann mit einer Larmreduzierung um ca 10
dB gerechnet werden, sodaB sie zum Wohnen genutzt werden
kKdnnen.

Im westlichen Teilbereich dieses Bereichs (MI 2) sind nur
Hausgruppen zuldssig.

Fur die Nutzung der Freifladchen zum Wohnen ist entlang der
Dinklager StraRe durchgehend ein wandartiger Larmschutz
von mind.2m Héhe zu errichten und an den Enden der jeweili-
gen Hausgruppen mit den Hauptbauk&rpern zu verbinden.
Dieser Lé&rmschutz kann aus Nebenanlagen und geschlossenen
Wénden aus Holz oder Mauerwerk gebildet werden.

Dabei missen Wande ein bewertetes SchalldammapR von mind.
15 dB bzw. dementsprechend eine fldchenbezogene Masse von
mind. 2 kg/m? aufweisen.

Zur Abschirmung der rickwd@rtigen Grundstiicksbereiche wird
festgesetzt, daB die Hauptgebdude in diesem Bereich mit ih-
rer Hauptfirstrichtung parallel zur StraBe ausgerichtet
werden, sodaf auch dort eine Wohnnutzung im Freien méglich
sein wird.
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Allerdings ist bis zur Realisierung der Planung im Bereich
der Dinklager StraBe mit einer erheblichen Lirmbelastung
der Freirdume im gesamten Schutzflidchenbereich zu rechnen.

Die Stadt Lohne will sich um die Realisierung def Planung
bemUhen.

Un die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung im Bebau-
ungspianbereich zu erméglichen und gleichzeitig den Belan-
gen des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen, mutet die
Stadt Lohne den zuklUnftigen Bauherren in diesem Bereich
zu, die Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdume der Gebaude
durch passive LarmschutzmaBhahmen angemessen vor L&rm zu
schitzen.

Darlberhinaus wird den EigentiUmern der Bauflachen im west-
lichen Mischgebiet MI 2 zugemutet, durch die Stellung der
von ihnen geplanten Geb&ude in Verbindung mit Nebenanlagen
einen gewissen aktiven L&rmschutz zu erstellen, der sowoh]
den eigenen Freifldchen als auch den Freifldchen in den
ndérdlich angrenzenden Gebieten zugute kommt.

GERUCHSEMISSIONEN

Die Stadt Lohne ist bemiht, die Nutzungsrechte in dem ge-
ruchsbelasteten Bereich zu kldren und die emittierende Nut-
Zung zu beenden.

Da der Zeitpunkt der Beendigung der Geruchsbelastung nicht
feststeht, wird der belastete Bereich vorlaufig von der An-
zZeige ausgenommen.

VER-UND ENTSORGUNG® G

Die oOffentlichen FT&chen -1im Bebauungsp1anbereich sind so
bemessen, daB eine ordnungsgemdfe Unterbringung der notwen-
digen Ver- und Entsorgungseinrichtungen in ihnen méglich
ist.

TRINKWASSERVERSORGUNG

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

Im Bereich der &ffentlichen Grunfldche "RieReler Flur" ver-
14uft eine PVC - Versorgungsleitung DN 300, die gem.DIN
1998 Pkt.5 nicht mit Bdumen Uberpflanzt werden darf.

Im Ubrigen werden die fir eine ordnungsgemdfe Unterbringung
der Versorgungsleitungen erforderlichen Flachen im Rahmen
der Durchflhrungsplanung freigehalten bzw. entsprechend
den Hinweisen des Versorgungstridgers gestaltet.
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OBERFLACHENENTWASSERUNG

Die Stadt Lohne hat im Zuge der Rahmenplanung fir das Bau-
gebiet LOHNE 80 einen wasserwirtschaftlichen Rahmenplan
einschlieBlich Tandschaftspfliegerischem Begleitplan erar-
beiten lassen.

Entsprechend den Vorgaben aus diesen Zielplanungen soll
das anfallende Oberfldchenwasser von den versiegelten Fla-
chen der StraBen und Grundstlicke in die Regenwasserkanidle
der StraBen und von diesen in das im &ffentlichen Grinzug
geplante offene Gewdssersystem eingeleitet werden.

Dort soll eine RuUckhaltung die AbfluBmengen soweit dros-
seln, daB aus der geplanten Bebauung des Bebauungsplanbe-
reichs keine zus&tzliche Belastung fur die Vorfluter (vor-
handener Kanal, Unlandsbidke als Wasserzug III.Ordnung Nr.
20.2/0) entsteht.

Die mit der Realisierung der Planung fir die Regenriickhal-
tung erforderlich werdenden Fl&ichen sind in der Gesamtpla-
nung 1in den &6ffentlichen Grinflédchen nachgewiesen und wer-
den entsprechend den Aussagen der wasserwirtschaftlichen
Rahmenplanung 1in den einzelnen Bebauungspl&nen, so auch 1in
dem Bebauungsplan Nr.80/V, festgesetzt.

Entsprechend dem vorliegenden wasserwirtschaftlichen Ent-
wurf sollen die Gewdsser zeitgleich mit den ErschlieBungs-
maBnahmen naturnah umgestaltet werden.

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

SCHMUTZWASSERENTSORGUNG

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

ELT - VERSORGUNG

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

LOSCHWASSERVERSORGUNG
FlUr den Bebauungsplanbereich 80/V ist zur Brandbekampfung

eine Loschwassermenge von 2 x 1.800 1/min Uber 2 Stunden
erforderlich.
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Im Zuge der Herstellung der Wasserversorgungsanlagen wer-
den im Plangebiet die notwendigen Hydranten fiur die Entnah-
me voh L&schwasser in Abstimmung mit der Freiwilligen Feu-
erwehr Lohne und dem Brandschutzprifer des Landkreises
Vechta eingebaut. : -

ABFALLBESEITIGUNG

Die MUllabfuhr- und beseitigung wird vom Landkreis Vechta
durchgefihrt.

In den StichstraBen des Planbereichs sind Wendem&glichkei-
ten vorgesehen, die einem zweiachsigen Mil1fahrzeug das
Wenden durch einmaliges Vor- und Zurlcksetzen erlauben.
AuBerdem besteht, wenn es erforderlich ist, die Mdglich-
keit, FuB- wund Radwege im AnschluB an die StichstraBen so
herzurichten, daB sie von MiUllfahrzeugen und evtl. auch an-
deren Notdiensten benutzt werden kénnen.

FERNMELDETECHNISCHE VERSORGUNG

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplanbe-
reichs erfolgt Uber die Deutsche Bundespost TELEKOM.

ALTLASTEN

Nach Aktenlage 1ist Kkeine Belastung des Planungsbhereich
durch Altlasten bekannt.

FLACHENBTILANZ

Die Gesamtfldche des Bebauungsplanes betrdgt ca 12,9 ha.
(PTanimetrisch ermittelt). Sie ist wie folgt aufgegliedert:

1. Bauflachen

WA 1 1,12 ha

WA 2 3,91 ha

MI 1 0,75 ha

MI 2 2,12 ha

insgesamt 7,9 ha
2. Grunfl&chen

einschl.Fldchen fur die

Wasserwirtschaft 3,6 ha
3. Verkehrsfldchen

ErschlieBungsstraBen 0,84 ha

Dinklager StraBe 0,55 ha

insgesamt 1,4 ha
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PLANVERWIRKLTICHUNDG
DURCHFUHRUNG DER ERSCHLIESSUNG

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

Der Zeijtpunkt flUr die Durchfihrung der ErschlieBungsmaBnah-
men wird von der Stadt Lohne bestimmt.

Ein Rechtsanspruch auf die ErschlieBung besteht nicht.

Sie soll Jedoch so bald wie méglich durchgefihrt werden,
um die in diesem Bebauungsplan angestrebten Ziele umgehend
verwirklichen zu kdnnen.

Die Kostendeckung fUr die ErschlieBung erfolgt gem. § 127
BauGB sowie gem. § 6 KAG durch die Erhebung von Erschlies-
sungsbeitrdgen aufgrund der ErschlieBfungsbeitragssatzung
der Stadt Lohne.

KOSTEN DER DURCHFUHRUNG

Die Kosten fur die ErschlieBung des Bebauungsplanbereichs
einschlieBlich Grunderwerb betragen voraussichtlich flr

* StraBen, Wege einschl.

zugehdrigem Grin ca 3.610.000, - DM
X Schmutzwasser ca 805.000, - DM
* Regenwasser einschl.Einrich-

tungen zur Verrieselunhg ca 305.000, -~ DM
X Beleuchtung ca 80.000, - DM
Insgesamt ca 4.300.000, - DM

Die Finanzierung des Kostenaufwandes ist wie folgt vorge-
sehen:

1. ErschlieBungsbeitrige ca 1.800.000, - DM
(1t.Erschiiefungsbeitragssatzg.)
2. Kostenanteile Dritter
(Schmutz~u.Niederschlagswasseritg. )
ca 460.000, - DM
3. Eigenmittel der Stadt Lohne ca 2.640.000, - DM
Insgesamt ca 4.,900.000, - DM

Die von der Stadt Lohne zu tragenden Aufwendungen sind
haushaltsrechtlich flir 1993 und 1994 eingeplant.
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BODENORDNUNG

Umlegungen zur Nutzung des Baugeldndes im Sinne der §§ 45
ff BauGB sind zwar nicht ausdricklich vorgesehen, kdnnen
aber bei Bedarf grunds&dtzlich durchgefihrt werden.

Ein erheblicher Teijl der Fladchen des Bebauungsplanbereichs
befinden sich im Eigentum der Stadt Lohne.

SOZIALPLAN

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

VERFAHRENSVERMERIKE

Die vorstehende Begriindung hat keinen Satzungscharakter.
Festsetzungen 1in Zeichnung, Schrift und Text enthdlt nur
die Planzeichnung.

Der Rat der Stadt Lohne hat die vorstehende Begrindung

gem. § 9-Abs.8 BauGB am 'Zzlﬁki,iggg beschiossen.
Lohnég N ~22.10.1992 1

g% NG Bpaa ' @Qg\
(BlUrgermeister) (Stadtdirektor)
Die Begriindung wurde in PLanungsgruppe ASTO
Zusammenarbeit mit der Dipl.~-Ing.U.Angelis
Stadt Lohne ausgearbeitet Dipl.-~Ing.C.Schinhemann
von: Lindenallee 4
20.10./20.11.82 2900 Oldenburg
Der Bereijch Naturschutz Architekten-
und Landschaftspflege wurde aus- und Ingenieurgruppe

gearbeitet in Zusammenarbeit mit: Luc Lepére

Osterdeich 131
2800 Bremen 1

Der Bereich Wasserwirtschaft IDN
wurde ausgearbeitet in Dr.Anselm /Dr.lLange
Zusammenarbeit mit: IndustriestrapBe 32

2805 Oyten
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