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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR.80/VII DER STADT LOHNE/ OLDBG.
IM BEREICH NORDLICH DER UNLANDSBAKE - WESTLICH DER NORDTANGENTE
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BEMERKUNG
FAHRENSGRUNDLAGE

Verfahrensgrundlage bildet der erste Teil (Bauleitplanung)
des ersten Kapitels des Baugesetzbuches (BauGB) 1in der

Z.2t. geltenden Fassung.

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) 1in der z.Zt. geltenden
Fassung ist flUr den Bebauungsplan maBgebend.

Die Niedersédchsische Bauordnung (NBauO) in der z.Zt. gel-
tenden Fassung ist Grundlage der &6rtlichen Bauvorschrift
Uber Gestaltung.

Grundlage flUr die zeichnerische Darstellung ist die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung -
PlanzV 80) 1in der z.Zt. geltenden Fassung.

VERFAHRENSABLAUF

Am 27.06.92 hat der Rat der Stadt Lohne die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr.80/VII fiir den Bereich nérdlich der
Unlandsbédke und westlich der Nordtangente beschlossen.

Am 16.07.1992 stimmte der VerwaltungsausschuB der Stadt
dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr.80/VII einschlie@lich
der o&Ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung und der Be-
grundung zwecks Durchfuhrung der &ffentlichen AusTegung
gem. § 3 (2) BauGB zu.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.80/VII hat in der Zeit
vom 15,.03. bis zum 16.04.1993 6ffentlich ausgelegen.

Gleichzeitig wurden die Trager &ffentlicher Belange (TOB)
gem.§ 4 BauGB beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan Nr.80/VII
nach Prifung der Stellungnahmen, Bedenken und Anregungen
in seiner Sitzung am 09.06.1993 als Satzung beschlossen.

PLANUNTERLAGE
Kartengrundlage 1ist die Liegenschaftskarte 4737 A - D, M

1: 1000 vom Oktober 1991, angefertigt nach den Liegen-
schaftskarten des Katasteramtes Vechta.
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PLANUNGSGRUNDLAGEN
STAND DER BAULEITPLANUNG
UND SONSTIGER PLANUNGEN

Im rechtsglitigen Fldachennutzungsplan der Stadt Lohne 1ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.80/VII als
"Wohnbaufliche" dargestellt.

Eine verbindliche Bauleitplanung besteht bisﬁer im Bebau-
ungsplanbereich Nr.80/VII nicht. ‘

Am 19,06.1986 wurde vom Rat der Stadt Lohne der Erschlie-
Bungsrahmenplan LOHNE 80 beschlossen und zur Grundlage ei-
ner wasserwirtschaftiichen Rahmenplanung einschlieBlich
landschaftspflegerischem Begleitplan gemacht.

Flar den gdesamten Planungsbereich LOHNE 80 wurde ein
Grinordnungsplan aufgestellt.

Die Umsetzung der o.g. Rahmenplanung 1in verbindliche Bau-
leitplanung wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr.80/I1 (Anzeigevermerk v.25.04.90) begonnen, mit der Auf-
stellung der Bebauungspldne Nr.80/IV und Nr.80/V fortge-
setzt und bis zu diesem Zeitpunkt mit den Aufstellungsver-
fahren der Bebauungspldne Nrn. 80/VI, 80/VII und 80/VIII
weitergefihrt.

ANLASS UND Z I EL DER PLANUNG

Die nach wie vor starke Nachfrage nach erschlossenem Wohn-
pbauland in Lohne veranlafte die Stadt Lohne, fir den innen-
stadtnahen Bereich zwischen Carumer StraBBe, BrandstraBe,
Dinklager StraBe und der Eisenbahnlinie Delmenhorst- Hespe
einen ErschlieBungsrahmenplan zu entwickeln, um unter Be-
ricksichtigung der bisher dort ausgeilibten Nutzungen eine
abschnittsweise BaulanderschlieBung in diesem Bereich vor-
zubereiten.

Ziel der Planung ist es, Wohnguartiere von hoher Wohnguali-
tdt zu entwickeln, die sich durch dkologisch sinnvoll ge~
staltete Grinbereiche von den Nachbarquartieren absetzen.
Ein im Hinblick auf die Gesamtstadt sinnvolles Freifldchen-
konzept soll den naturrdumlichen Gegebenheiten im Planungs-
raum Rechnung tragen und gleichzeitig den wasserwirt-
schaftlichen Erfordernissen geniige tun.

Ziel der Bebauungsplanung Nr.80/VII ist es, entsprechend
den Vorgaben der Rahmenplanung die ErschlieBung im Plange-
biet zu regeln und damit die bauliche Nutzung der Fl&chen
zu ermdglichen.

Dabei st die ErschlieBung des Bebauungsplanbereichs Nr.
80/VII z.Zt. nur im Zusammenhang mit der Erschliefung des
Bebauungsplanbereichs Nr. 80/VIII durchfihrbar.
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3. PLANUNGSRAUM
3.1 RAUMLTICHER GELTUNGSBERETICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.80/VII umfaBt
ca. 3,3 ha und wird wie folgt begrenzt:

* Im Stden durch die nérdliche Begrenzungslinie des Be-
bauungsp]anbere1chs Nr.80/v,

* im Westen durch den Bebauungsp1anbere1ch Nr. 80/VI,

* im Osten durch den Bebauungsplanbereich 84/1, der die

Trassenfuhrung der zukinftigen UmgehungsstraBe und
deren Nebenanlagen planungsrechtlich regelt und fir
die Realisierung vorbereitet.

* im Norden durch den Bebauungsplanbereich Nr.80/VIII.

3.2 NUTZUNG UND BEBAUUNG

Die Flachen des Bebauungsplanbereichs werden zur Zeit in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt (Maisanbau).
Im Geltungsbereich ist keine bauliche Nutzung vorhanden.

3.3 NATUR UND LANDSCHAFT

GemaB der naturr&@umlichen Gliederung (Bundesanstalt fir
Landeskunde 1959) gehdrt der Bebauungsplanbereich Nr. 80/VII
ebenso wie das gesamte Rahmenplanungsgebiet LOHNE 80 zur
Vechtaer Mark.

Das Teilgebiet des Quakenbriicker Beckens ist eine von ein-
zelnen Niederungen, kleinen Mooren und Tumpeln durchsetzte
grundwassernahe Talsandplatte mit basenarmen, podsolierten
Sandbdden, deren natlrliche Stieleichen - Birkenwald -
Standorte zum grdBten Teil 1l&ngere Zeit verheidet waren
und heute zum grépten Teil Grinland oder Nade]forsten tra-
gen.

Die chemisch~ physikalischen Bodeneigenschaften sind als
mittel bis gut wasserdurchlédssig mit geringem bis mittle-
rem Speichervermégen fur Pflanzen verflgbares Wasser, &st-
1ich jedoch als staunaB anzusprechen.

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

Der Planungsbereich selbst f&11t zum Westen hin ab.

Folgende Vegetationsformen kennzeichnen den Bereich und
seine Umgebung:

* Streifenférmige Geh&lzbestdnde aus Arten der poten-
tiell natlrlichen Vegetation, die das Plangebiet im
Slden und Osten begrenzen,

% ansonsten ausschlieBlich Ackerfldchen, die Uberwie-
gend zum Maisanbau genutzt werden.
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3.4 VORHANDENE ERSCHLIESSUNG

1

In dem z.Zt. noch unbebauten Plangebjet gibt es im eigent-
Tichen Sinne noch keine Verkehrserschliefung.

Um das Gebiet Tandwirtschaftlich nutzen zu kénnen, errei-
chen die Landwirte die Fl&chen Uber die RieBeler Flur und
den Moorkampsweg sowie Uber unbefestigte Feldwege.

v

IMMISSIONSSITUATTION

LARMEMISSIONEN

Flir den Bebauungsplanbereich sind die Liarmemissionen von
der Nordtangente (Dinklager StraBe) und von dem im Norden
gelegenen Mihlenbetrieb planungsrelevant.

Dinklager StraBe (Nordtangente)

Entsprechend dem Verkehrsaufkommen auf der 0.g9.8traBe wur-
de ein Larmschutzwall errichtet, der sich so auf das Plan-
gebiet auswirkt, daR die Orientierungswerte (gem.DIN
18005) fur allgemeine Wohngebiete in den Erdgeschossen und
in den daruberliegenden Dachgeschossen sowohl tags wie
auch nachts nicht Uberschritten werden.

Mihlenbetrieb im Norden

Laut L&rmimmissionsgutachten von.Prof.Brunken a.d.J.1983
Tagen derzeit die von dem Mihlenbetrieb verursachten
La&rmimmissionen 1im Bereich des Bebauungsplanes 80/VII so-
wohl tags als auch nhachts unterhalb dem fir allgemeine
Wohngebiete geltenden maBgeblichen Beurteilungspegel gem.
TA Larm flUr Gewerbeldrm.

GERUCHS- UND STAUBEMISSIONEN

Haupterwerbsbetrieb im Osten des Plangebietes

Von dem im Osten auBerhalb des Bebauungsplanbereichs in
sehr beengter Lage gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb
mit Milchvieh- und Schweinemasthaltung kdnnen méglicherwei-
se Geruchsemissionen ausgehen.

MUhlenbetrieb im Norden

Von dem im Norden auBerhalb des Bebauungsplanbereichs gele~-
genen landwirtschaftlichen Hof- und MiUhlenbetrieb sind kei-
ne Geruchsemissionen fir den Planbereich zu erwarten, da
dieser seine Viehhaltung vor zwei Jahren aufgegeben hat.
Die Stalligebdude sind als abgdngig anzusehen und die zum
Hof geh&renden Ackerflidchen sind verpachtet.

Die mit dem MUhlenbetrieb und einer Trocknungsanlage ver-
bundene Staubentwicklung kann fir die Umgebung erheblich
sein (s.Auswertung der Immissionsgutachten vom 08.12.83).
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INHALT DER PLANUNG

Der Planbereich Nr.80/VII ist Teil der drei derzeit im ver-
fahren befindliichen Bebauungsplédne (80/VI, VII und VIII),
die stadtebaulich wie auch erschlieBungsmidBig in unmittel-
barem Zusammenhang zueinander zu sehen sind.

Auf der Grundiage der unter Pkt. 2.2 er1éutertén stadtebau-
lichen Rahmenplanung "LOHNE 80" wird in diesem Planbereich
ein Wohnquartier entwickelt.

Der geplante Siedlungsbereich 1ist 1im Norden, Siden und
Osten von O&Offentlichen Griunflachen umgeben, die Teil des
in der Rahmenplanung LOHNE 80 konzipierten zentralen Grin-
zuges sind.

Im Westen grenzt unmittelbar die im Bebauungsplan Nr. 80-
/VI geplante Wohnbebauung an den Bebauungsplanbereich an.

ERSCHLTIESSUNG
AUSSERE ERSCHLIESSUNG

Fir die Anbindung des Bebauungsplanbereichs Nr.80/VII an
das Ortliche und Uberdrtliche StraBennetz sind entspre-
chend der Rahmenplanung "Lohne 80" zwei AnschluBmdglich-
keiten vorgesehen, und zwar an die Carumer StraBe neu
(K 263) im Norden und an die BrandstraBe im Westen.

Der AnschluB des Planbereichs an die Carumer StraBe (neu)
soll Uber einen HaupterschliefBungsstrang, der den Bebau-
ungsplanbereich 80/VIII durchquert, erfolgen und setzt die
Realisierung dieses Bebauungsplanes voraus.

Ein weiterer AnschluB des Planbereichs Uber die Bebauungs-
planbereiche Nr.80/VI und Nr.80/IX an die BrandstrafBe bzw.
die Carumer StraBe (alt) macht die entsprechenden verbind-
Tichen Bauleitplanungen erforderlich.

Dieses wird angestrebt und dementsprechend in der Planung
berliicksichtigt.

INNERE ERSCHLIESSUNG

Ein HaupterschlieBungsstrang (PlanstraBe A) fiuhrt von der
Carumer StraBe 1in das Plangebiet Nr.80/VIII und von dort,
den nérdlichen zentralen Griunzug querend, in den Bebauungs-
planbereich Nr. 80/VII. Von dort fuhrt er weiter in das
Plangebiet 80/VI, um von dort AnschluB zu finden an die Er-
schlieBung des Plangebietes Nr.80/IX.

Kurze StichstraBen bzw. -wege dienen einerseits der Anbin-
dung von Wohnquartiere an die HaupterschlieBungsstrape
(PlanstraBe A), andererseits aber auch der Durchldssigkeit
des Wohnquartiers flr FuBgédnger und Radfahrer.
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Uber diese StichstraBen werden die Wohnhausgruppen an die
6ffentlichen Grlinzlge und Uber diese an die Ziele auRer-
halb des Planungsbereichs (Kindergarten, Schulen, Stadtzen-
trum, Einkaufsbereiche und Nachbarquartiere) angebunden.

Die WohnstrapBen im Planbereich sollen so ausgebaut werden,
daB die Einrichtung einer 30 km/h Zone mégliich ist. Bei
der Ausbauplanunglanung sind auch die erforderlichen Stand-
pldtze flUr Wertstoffcontainer zu berlcksichtigen.

ANLAGEN FUR DEN RUHENDEN VERKEHR

Die &ffentlichen Verkehrsfldchen im Planbereich sind so be-
messen, daR die geforderten Stellpldtze in ihnen nachgewie-—
sen werden kénnen.

Sie werden 1im Zuge der StraBenausbauplanung entsprechend
den Richtlinien "EAE 1985" 1in dem als Mischfldche gestalte-
ten StrafBenraum angeordnet.

BAULICHE NUTZUNG

Entsprechend den unter Pkt. 2.2 genannten Zielen der Pla-
nung soll der Bebauungsplanbereich Nr.80/VII in Uberein-
stimmung mit der Darstellung im Flachennutzungsplan vorwie-
gend dem Wohnen dienen.

Als relativ zentrumsnah ist dieser Bereich 1in Zusammen-
hang mit den Plangebieten 80/VI und VIII fiUr die Stadt
funktional von erheblicher Bedeutung; denn er bildet einen
Teil des Siedlungsraumes zwischen der Innenstadt und dem
stddtischen Bereich an der Brandstrape.

ART DER NUTZUNG

WOHNGEBIET WA

Durch die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet WA" st gem.
§ 4 BauNVO eine grundsdtzliche Aussage Uber die Art der zu-
lassigen Nutzungen im Bebauungsplanbereich vorgegeben.

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Dabei 1ist einerseits dem BedUrfnis der Lohner Bev&lkerung
nach dem Wohnen im freistehenden Einfamilienhaus Rechnung
Zu tragen, andrerseits ist aber auch den Forderungen des
Baugesetzbuches u.a. nach Vermeidung einseitiger Bev&lke-
rungsstrukturen 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 Stellptatz-
problemen flr das Wohngartier zu vermeiden, wird eine Glie-
derung des allgemeinen Wohngebietes in die Teilgebiete
WA 1 und WA 2 vorgenommen:
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* In den alligemeinen Wohngebieten WA 1, d.h. im Ein-
gangsbereich zum geplanten Wohnquartier und an der
nfeldern |2!

Sldseite der PlanstraBe A (in den Plan

und ;4;), sind allgemein zulassig: :

- Wohngebdude (Abs.2 Nr.1),

- die der Versorgung des Gebjetes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stbren-
den Handwerksbetriebe (Abs.?2 Nr.2),

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

Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden:

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

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

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

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

* In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, die als ruhi-
de Wohnhausgruppen konzipiert sind , ist nur das Woh-
nen allgemein zulédssig.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st&ren-
den Handwerksbetriebe (Abs.2 Nr.2),

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

Die Ausnahmen gem.§ 4 Abs.3 sind nicht zZUlé&ssig.

4.2.2 MASS DER NUTZUNG (GRZ / GFZ),

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE / MAX.GEBAUDEHOHEN
BAUWEISE / ZAHL DER WOHNUNGEN

Im Bebauungsplanbereich 1ist (iber die Grundflachenzah]l
(GRZ) 1in Verbindung mit der GeschoBfldchenzahl (GFZ) und
der Zahl der Vollgeschosse die Ausnutzbarkeit der Grund-
stlcke so festgesetzt, daB zum einen die in den Wohngebie-
ten von Lohne Ubliche Einfamilienhausform auf wirtschaft-
lich vertretbaren Grundstiicken verwirklicht werden kann,
darUberhinaus aber bereichsweise auch eine leicht verdich-
tete Bebauung in Mehrfamilienhdusern, Doppelh&dusern und
Hausgruppen ermdglicht wird.

Ziel der Festsetzungen ist es, die Wohnbedirfnisse der Loh-
ner Bevblkerung zu bericksichtigen, die Eigentumsbildung
weiter Kreise zu férdern, dabei einseitige Bev&lkerungs-
strukturen zu vermeiden und ein harmonisches Nebeneinander
der geplanten Baustrukturen zu erméglichen:
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ZULASSIGE GRUNDFLACHE

Die Grundflachenzahlen 1im Bebauungsplanbereich sind mit
dem Ziel festgesetzt, die Fldchenversiegelung auf den Bau-
grundsticken zu minimieren (s.text].Festsetzung Nr.2):

* Bei der Ermittlung der Grundfldche sind alle Anlagen
gem.§ 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen (z.B. Gara-
gen, Stellpldtze mitihren Zufahrten, Nebenanlagen).

X Flr Terrassen, Stellplatze und Zufahrten, d.h. fur al-
le befestigten Freifldchen, darf die zulédssige Grund-
fldche um bis zu 20% Uberschritten werden, wenn diese
mit wasserdurchldssigen Materialien befestigt werden
(Fugenanteil mind.50%).

In den Bereichen, wo nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig
sind, 1ist die GRZ mit 0,35 und in den Bereichen mit einer-
leichten Verdichtung ist die GRZ mit 0,4 festgesetzt (Haus-
gruppen oder in offener Bauweise auch Mehrfamilienhduser
Zulédssig).

ZULASSIGE GESCHOSSFLACHE

Bei der Ermittlung der GeschoRfldche im Bebauungsplanbe-
reich sind grundsdtzlich gem. textl.Festsetzung Nr.3 die
Fldchen von Aufenthaltsrdumen in Dachgeschossen einschlief-
lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und Umfassungs-
wande mitzurechnen.

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

Im einzelnen 1ist die zuldssige GeschoBfldche entsprechend
der geplanten Dichte differenziert festgesetzt (0,4 in Be-
reichen mit Einzelhausbebauung / 0,5 in Bereichen mit zu-
ldssiger Doppelhausbebauung / 0,6 in Bereichen mit zuldssi-
gen Hausgruppen und offener Bauweise).

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE, GEBAUDEHOHEN

Im Planbereich sind generell max. zwei Vollgeschosse zuléds-
sig. Diese Festsetzung wird allerdings innerhalb des Pla-
nungsbereichs modifiziert, um die unterschiedlichen Anspri-
che an Gebdude- und Wohnformen rdumlich zu ordnen:

* Im ©&stlichen WA 1- Bereich 4] sind zwei Vollgeschosse
bei einer max. Firsthéhe von 10 m zuldssig. Es sind
dort zweij volle Geschosse und, unter Einhaltung der zu-
Tdssigen GeschofBflédchenzahl, zusdtzlich ein Dachausbau
auf Zweidrittel der Fldche des darunterliegenden Ge-
schosses méglich.
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* In den Ubrigen Bereichen 1), !2! und !3! ist das zweite

VollgeschoB in den Dachraum zu integrieren und eine max.
Firsthdhe von 8,5m nicht zu lberschreiten.
Diese Festsetzung erméglicht eine in Lohne inzwischen
heimisch gewordene kompakte Bauform, die optisch zwar
eingeschossig wirkt, aber als Dachausbau ein volles
zweites Geschosses zul&pt.

BAUWETISE; ZAHL DER WOHNUNGEN PRO WOHNGEBAUDE

Entsprechend der angestrebten Siedlungsstruktur wird im Be-
bauungsplanbereich offene Bauweise festgesetzt.

Diese wird allerdings modifiziert und gegliedert, sodaB in
bestimmten Bereichen nur Einzelhauser, Doppelhduser und/
oder Hausgruppen zuléssig sind.

* In den Bereichen ;1| ist ausschlieBlich die Errichtung
von Einzelhdusern zuldssig (GRZ 0,3 / GFZ 0,4). Die da-
mit angestrebte TJlockere Bebauung soll bewirken, dap
der zentrale Grinzug optisch tief in das Wohnguartier
hineinwirken kann.

* In den Bereichen |2 entlang der HaupterschlieBungsstra-
Be (PlanstraBe A) 1ist die Errichtung von Einzel- und
Doppelhausern zuléssig (GRZ 0,35 / GFZ 0,5).

Fur die relativ fldchen~ und kostensparende Bauform des
Doppelhauses gibt es einen wachsenden Bedarf. Seine Er-
richtung wird in solchen Bereichen zugelassen, in denen
einerseits die Besonnungsverhdltnisse diese Tleichte
Verdichtung ohne Stérung der Nachbarbebauung erlauben,
diese Verdichtung andererseits der Gestalt des StraRen-
raumes zugute kommen wiirde.

* In den Bereichen 3| im SUd - Osten des Wohnguartiers

wird 1in einem zum zentralen Griinzug hin orientierten
Bereich neben Einzelhdusern auch die Errichtung von
Hausgruppen =zulé&ssig (GRZ 0,4 / GFZ 0,6).
Die Eigentumsbildung weiter Bevdlkerungskreise soll
durch Anreize zum Bau von Einfamilienhdusern in ver-
dichteter Form, d.h. 1in fldchen- und kostensparender
Bauweise, gefdrdert werden.

* Im Bereich 14), dem &stlichen Eingangsbereich zum Wohn-
quartier, 1ist allgemein offene Bauweise festgesetzt.
Hier kdnnen 1im Rahmen der Festsetzungen (GRZ 0,4/ GFZ
0,6) u.a.auch Gebdude mit GeschoBwohnungen fir den
Mietraumbedarf errichtet werden.

Um einer Stérung der beabsichtigten Wohngebietsstruktur
durch unangemessen grofle Gebdudekomplexe entgegenzuwirken,
sind 1in den Bereichen [1/,;2, und !3! max.zwei Wohnungen
pro Wohngebiude zulissig.
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FUr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf kdnnen aus-
hahmsweise maximal vier statt zwei Wohnungen pro Wohngebau-
de zugelassen werden. Mit dieser Ausnhahmeregelung wird
die Moglichkeit erdffnet, z.B. Altenwohnungen oder Behin-
dertenwohnungen 1in begrenzter Grdfe in das Wohnguartier zu
integrieren und dennoch die stadtebauliche Struktur des Ge-
bietes zu wahren, d.h. daB trotz einer grdBeren Anzahl von
Wohnungen weder groRere Baukdrper entstehen noch die Be-—
lastung durch den KFZ- Verkehr steigt (text].Festszg.Nr.4)5

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, BAUGRENZEN;
NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

Im Bebauungsplanbereich wird durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksfl&dchen mit Baugrenzen ange-
strebt, einerseits im Hinblick auf die Besonnung giinstige
und ausreichende Baumdglichkeiten auf den Baugrundsticken
anzubieten, andererseits zusammenhdngende Gartenbereiche
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Darlberhinaus werden gegeniiber den &ffentlichen Verkehrs-
und Grinflédchen angemessene, gédrtnerisch zu gestaltende
Freifldchen gesichert, wobei auf vorhandene und geplante
Grunstrukturen besondere Ricksicht genommen wird.

Unter dieser Zielsetzung 1ist die Errichtung von Garagen
und Nebenanlagen nur 1innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksfldchen zuléssig.

Offene und Uberdachte Stelliplédtze kdnnen jedoch auch auBer-
halb des Bauteppichs zwischen Gebdude und erschliepender
StraBe zugelassen werden, soweit dem nicht Anforderungen
aus Pflanzgeboten entgegenstehen (textl.Feststzg.Nr.7 + 8).

FESTSETZUNGEN ZUR GESTALTUNG DES SIEDLUNGSBEREICHS

Um die im Bebauungsplanbereich Nr.80/VII angestrebte stad-
tebauliche Ordnung und die Gestalt des Orts- und Land-
schaftsbildes so zu realisieren, wie sie im anliegenden Be-
bauungs~ und Gestaltungsvorschlag dargestellt sind, werden
die planungsrechtlichen Festsetzungen gem.§ 9 BauGB mit
6rtlichen Bauvorschriften gem. §§ 56, 97 und 98 NBauQ ver-
bunden und in den Bebauungsplanh als Festsetzungen aufgenom-
men.

Im Sinne einer vertraglichen Nachbarschaft soll dadurch ei-
ne stadtebaulich- gestalterische Grundordnung in die viel-
f&dltigen Gestaltungswlnsche und -m&glichkeiten von Bauher-
ren und Architekten gebracht werden, ohne deren Spielraum
in Richtung auf Monotonie und Uniformitdt unangemessen ein-
zuschranken.
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Wahrend die Festsetzungen gem. § 9 BauGB die Nutzung und
die Bebaubarkeit der Grundstiicke in ihren bodenrelevanten
Merkmalen regeln, dienen die ©&rtlichen Bauvorschriften
Uber Gestaltung daridberhinaus insbesondere dem Ziel, fur
die von den 6ffentlichen R&umen aus wahrnehmbaren Bereiche
gestalterische Ordnungskriterien aufzustellen. Dies gilt
vor allem fur den Siedlungsrand und fir die den StraBen zu-
gewandten Bereiche der Baugrundstiicke. |

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

Die Gestaltung der &ffentlichen RAume selbst (StraBen, We-
ge, offentliche Grinfldchen) ist nicht Gegenstand der Bau-
leitplanung. Sie wird unter Beachtung der Aussagen des
landschaftspflegerischen Begleitplanes ZUr wasserwirt-
schaftlichen Rahmenplanung Lohne 80 im Rahmen der Ausbau-
planungen erarbeitet.

HAUPTFIRSTRICHTUNG / DACHFORMEN / DACHFARBE
(Planzeichen fur Stellung baul. Anlagen und
gestalterische Festsetzungen §§ 1,2,3 + 4)

Das Ortsbild 1in den nicht durch ungeregelte Neubautatig-
keit gestdrten Bereichen der Stadt Lohne und seiner Umge-
bung wird vor allem durch Form, Farbe und Ausrichtung der
D&cher geprigt.

Regionaltypische Merkmale sind:

¥ Gropflachige, geneigte Dicher,

* Uberwiegend rotlich gefdrbte Dacheindeckungen entspre-
chen dem 1in der Region gewonnenen Rohstoff fiur den ro-
ten gebrannten Ziegel,

* Zuordnung der Geb&dudegiebel zu einem Hofbereich (als
Hofgruppe) oder zur StraBe (im innerdrtlichen Bereich).

Viele Neubaubereiche weisen dagegen eine &asthetisch unbe-
friedigende Mischung aller technisch denkbaren Dachformen
und durch Dachgauben- und Einschnitte aufgeldste Dachflad-
chen auf.

Um solche "Wildwlichse " zu vermeiden und die o.g. regional-
typischen Gestaltungsmerkmale auch fiUr die Zukunft in der
Stadt Lohne wirksam werden zu Tassen, mutet die Stadt den
zuklinftigen Eigentimern im Planungsbereich eine gewisse
Einschrankung ihrer vielfdltigen Gestaltungsméglichkeiten
zu, die 1in einigen ausgewdhlten Gestaltungsmerkmalen dem
Siedlungsbereich ein "Gesicht" geben sollen.

HAUPTFIRSTRICHTUNG

Entlang der HaupterschlieBung (PlanstraBe A) 1ist die
Stellung der baulichen Anlagen durch die Angabe der Haupt-
firstrichtung entsprechend der 1langeren Mittelachse des
Hauptbaukdrpers in der Planzeichnung festgesetzt.
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Auf Eckgrundstiicken (zwischen HaupterschlieBungs-und Stich-
straBe) Kkd&nnen Ausnahmen von 90° k&nnen zugelassen werden,
wenn durch eine entsprechende Gebdudegestaltung das Zie]l
der Planung erfullt wird, der StraBe durch die Gestaltung
der Gebdude ein "Gesicht” zu geben (z.B. durch in der Fas-
sade ablesbare Zwerchgiebel in angemessener Breite).

Walmddcher sind 1in diesem Breich nicht zuldssig, weil mit
dieser Dachform das Ziel der Erkennbarkeit einer deutli-
chen Gebdudeausrichtung nicht erreicht werden kann.

Die Festsetzungen dienen der Gestaltung des Ortsbildes und
damit auch der Orientierung im Bebauungsplanbereich.

DACHFORMEN

Im gesamten Bebauungsplanbereich sind fir die Hauptbaukdr-
per geneigte Décher in Form von Sattel-, Pult-, Walm- oder
Krippelwalmdédchern mit einer Dachneigung zwischen 35° und
48° oder Mansarddicher vorgeschrieben.

In Bereichen, in denen eine Hauptfirstrichtung festgesetzt
ist, sind Walmddcher nicht zuldssig; denn diese Dachform
erfillt nicht die Anforderung, dem StraBenraum ein “Ge-
sicht"” zu geben (s.o0.).

Aufer der ErfUliung der o.g.Gestaltungsziele entsprechen
diese Festsetzungen auch der Tatsache, daR sich in den
letzten Jahren geneigte D&cher als bautechnisch glinstige-
re Lésung im hiesigen Klimabereich durchgesetzt haben.

Flachdédcher sind auBer flUr Garagen, Carports und unterge-
ordnete Nebenanlagen unzulédssig.

Die Dachformen kleinerer und niedriger Baukdrper (Garagen,
Nebenanlagen) treten im Ortsbild nicht mit dem gleichen Ge-
wicht wie die Dacher der Hauptgeb&dude in Erscheinung.

Dachgauben und sonstige Dacheinschnitte sind bis zu maxi-
mal ein Drittel der entsprechenden Dachflidchenldnge auf H&-
he des jeweiligen Eingriffs zuldssig (textl.Festsetzg.§ 3).
Mit dieser Festsetzung soll bewirkt werden, daB die jewei-
Tige Dachfléche insgesamt im Erscheinungsbild der Siedlung
erkennbar bleibt.

Insgesamt soll im Planungsbereich eine Stérung des Ortsbil-
des durch stark abweichende Dachformen, vereinzelte Flach-
ddcher bzw. extrem flach geneigte Diacher vermieden werden
(das gilt auch fur Grasdécher).

DACHFARBE

Die Dacher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in den Farb-
ténen der rotbraunen Farbskala einzudecken (etwa entspre-
chend den RAL -T6nen 3001 bis 3005, 3009, 3011 und 3013).
Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wintergarten und An-
Tagen zur Sonnenenergienutzung.
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Ziel dieser Festsetzung ist eine Harmonisierung der Sied-
lungserscheinung einem 1ihrer wesentlichen Merkmale, der
Dachlandschaft. Sie wird auf das in der Region gewcnnene
Baumaterial des roten gebrannten Ziegels abgestellt und
dient somit auBer gestalterischen auch 8kologischen Zielen.

EINFRIEDUNG DER GRUNDSTUCKE
(Text1. Festsetzungen Nrn.8, 88 6 + 7)

Entsprechend dem 1im Bebauungs- und Gestaltungsvorschlag
dargestellten Grinkonzept sind im Bebauungsplan auBer den
planungsrechtliichen (Nr.8 - Pflanzgebot) folgende bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen getroffen worden:

* Zu den o6ffentlichen Verkehrsfldchen sind Einfriedun-
gen nur in Form vonh geschnittenen Hecken zuldssig.

* Zu den oOffentlichen Griunfléchen sind Einfriedungen
nur 1in Form von freiwachsenden Hecken aus land-
schaftsgesrechten Gehdlzen zuléssig.

Als Pflanzenarten kommen dafir die in der textlichen Fest-
setzung Nr.8 aufgefihrten Pflanzenarten in Frage.

Durch diese Festsetzungen soll im Wohnquartier ein &kolo-
gisch wertvolles Siedlungsbild erreicht werden.

Die Einfriedung des Grundsticks zum StraBenraum durch ge-
schnittene Hecken soll einen architektonischen, stadtraum-
lichen Charakter aufweisen.

Die Einfriedung der Grundstiicke zu den Griunzlgen durch
freiwachsende Hecken so11 den Ubergang zur freien Land-
schaft ohne scharfe Grenzziehung herstellen.

Wenn keine andere ErschlieBungsmdglichkeit fir das jeweili-
ge Grundstuck besteht, ist das Anlegen von notwendigen Zu-
fahrten (max.5m) ausnahmsweise im Bereich der straRenseiti-
gen Pflanzgebote zuldssig (textl.Festsetzung Nr.8).

Flir die Gestaltung der &6ffentlichen Freirdume selbst (Stra-
Ben, Wege und Grinfléachen) soll im Verlauf der Erschiie-
Bungsplanung auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungs-
und Gestaltungsvorschlages und des Grinordnungsplanes ein
detailliertes Konzept entwickelt.

GRUN-UND FREIFLACHEN

Mit der Bebauungsplanung Nr.80/VII wird ebensoc wie mit den
Ubrigen Bebauungspldnen des Rahmenplanungsbereichs LOHNE
80 angestrebt, auch hinsichtlich der Griinstruktur die Zie-
Te der Rahmenplanung zu konkretisieren.

Inzwischen ist dazu sowohl ein GUnordnungsplan als auch
ein wasserwirtschaftlicher Rahmenplan mit landschaftspfie~
gerischem Begleitplan erarbeitet worden, deren Ergebnisse
mit dieser Bebauungsplanung abgestimmt wurden.
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Von besonderer Bedeutung fur den Planungsraum im Sinne ei-
her nachhaltigen Sicherung des Naturhaushaltes sind die
festgesetzten, 1in ost- westlicher Richtung verlaufenden
6ffentlichen Gruanfldchen im Norden und siudlich des Plan-
gebietes (im Bebauungsplanbereich 80/V).

Sie sind Teile des zentralen GriUnsystems im Rahmenplanungs—
gebiet LOHNE 80 (s.a.Pkt.2.2).

Die Anforderungen an seine Ausgestaltung sind in der textl.
Festsetzung Nr.9 konkretisiert und 1in den Bebauungspian
aufgenommen worden.

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

Yorhandene und neuzuschaffende Landschaftselemente werden
dadurch 1in das unmittelbare Wohnumfeld einbezogen, und es
entsteht eine VerknlUpfung 1innerstadtischer Freiraume mit
den umgebenden Landschaftsriumen.

Die Lage des slidlich an das Planungsgebiet angrenzenden
Grlinzuges ergibt sich aus der Notwendigkeit der Erhaltung
6kologisch bedeutsamer Landschaftsbestandteile wie der Un-
landsbake und daran angrenzender Feuchtwiesen.

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

Die Unlandsbdke bildet das Riickgrat der bis zu 40m breiten
Aue, Sie bleibt 1in 1ihrem Verlauf und mit ihren beiden
Ufern einschlieBlich Uferbewuchs erhalten.

Ausgleichsfunktion fur den durch die Fldcheninanspruchnah-
me der Bebauung entstehenden Landschaftseingriff sollen
neu zu schaffende Feuchtbereiche wie kinstliche Altarme,
Stillwassertimpel, Flachwasserzonen sowie wechselfeuchte
Bereiche 1innerhalb der Aue Ubernehmen.

Die Biotopfunktion wird unterstitzt durch eine intensive
Bepflanzung der Aue. Sie soll durch dichte Gehdlzpflanzun-
gen aus standortgerechten, heimischen B&umen und Strau-
chern von der Bebauung abgeschirmt werden, um Stérungen
durch die Wohnnutzung vom Griinzug fernzuhalten.

Innerhalb der Aue sollen gewdsserbegleitende Geh6élzpflan-
zungen den Lebensraum Bach ergdnzen.

Die 1intensive Bepflanzung des Grinsystems trégt dazu bei,
die geplanten Wohnguartiere landschaftlich einzubinden und
somit den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren.
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Der vorhandene Geh&lzriegel im Osten des Plangebietes sol]
innerhalb des &ffentlichen Griinzuges geschitzt und erhal-
ten werden (textl.Festsetzung Nr.9).

Licken im Bewuchs der Gehdlzriegel sollen durch standortge-
rechte, heimische B&aume und Straucher ergdnzt werden.

Das GrlUnsystem hat Erholungsfunktion, und zwar die der
kurzzeitigen, extensiven Naherholung, fiUr die zukiinftigen
Bewohner der geplanten Wohnguartiere. Es wird daher spar-
sam durch Geh- und Radwege erschlossen. Diese sollen mit
wassergebundenen Decken befestigt und auf das vorhandene
Geldndeniveau aufgesetzt werden.

4.4.1 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr.80/VII werden die Gestalt und die Nutzung der bis-
her unbebauten, zur Zeit intensiv landwirtschaftliich ge-
nutzten Flachen 1im Bebauungsplanbereich nachhaltig verén-
dert.

Die beabsichtigte bauliche Nutzung und die dazu erforderli-
chen ErschlieBungsaniagen haben einen gewissen Bodenversie-
gelungsgrad zur Folge und stellen demnach bei ihrer Reali-
sierung einen Eingriff in die Leistungsfdhigkeit des Natur-
haushaltes und in das Landschaftsbild gem.§ 7 NNatSchG dar.

Dieser Eingriff ist allerdings nicht vermeidbar. Die ange-
strebte bauliche Nutzung ist stddtebaulich begrindet und
sinnvoll nicht an anderer Stelle mit geringeren Eingriffen
realisierbar.

Der Eingriff st auch nicht reduzierbar, da die Fldchen
flir die festgesetzte Nutzung kurzfristig und vollstédndig
benttigt werden.

Um die Leistungsfédhigkeit des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig zu beein-
tréachtigen, sind zum Ausgleich des Eingriffs folgende MaR-
nahmen vorgesehen und im Bebauungsplan festgesetzt:

i Festsetzung der Grundflédchenzahlen unter Ausschlup
von § 19 Abs.4 Satz 2 in der textl.Festsetzung Nr.2,
um die Flachenversiegelung zu reduzieren (Pkt.4.2.2).

2 Festsetzung von zusammenhdngenden, nicht Uberbauba-
ren Grundstlcksfldchen (s.o0.Pkt.4.2.3),

3 Begrenzung der GeschoBzahlen, der Sockel- und Firstho-
hen 1in der Planzeichnung und textl.Festsetzung Nr.6
(s.0.Pkt. 4.2.2)

4 Festsetzung von Pflanzgeboten auf den Grundstiicken in
den Ubergangsbereichen zu den Verkehrsfldchen und zu
den offentlichen Grinfldchen 1in der textl.Festset-
zung Nr.8 (s.o0.Pkt.4.3.2),
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5 Festsetzung von ©6kologisch wirksamen 6ffentlichen
Grunfldchen mit Festsetzung des vorhandenen Gehd]zbe-
standes in der textl.Festsetzung Nr.9 (s.o.Pkt.4.4),

6 Daruberhinaus soll der Eingriff in das Landschafts-
bild durch eine intensive Bepflanzung der &ffentli-
che StraBenrédume mit standortgerechten, heimischen
Badumen minimiert werden. .

In einem Grinordnungslan fur den gesamten Planbereich Loh-

ne 80 1ist der mit Realisierung der Planung zu erwartende

Eingriff in den Naturhaushalt bilanziert und der vorgesehe-

nen Ausgleich im Planungsbereich dargelegt.

SPIELPLATZE FUR KINDER

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

Der Planbereich 80/VII ist bei der Ermittiung der Lage und
GroBe des Spielplatzes nicht allein zugrunde zu Tegen,
vielmehr 1ist die Gesamtkonzeption auch im Hinblick auf die
Grinziige und die ErschlieBung der angrenzenden Gebiete
80/VII, 80/VIII und 80/IX hierfur entscheidend.

Die Unterbringung der Fldchen flr die Wasserwirtschaft be-
stimmt zusdtzlich in gewisser Hinsicht die Lage der Spiel-
pléatze.

Im Geltungsbereich des B-Planes 80/VII selbst ist kein
Spielplatz geplant, da entsprechende Fldchen im Plangebiet
80/V im sldlich angrenzenden Grinzug und in den Plangebie-
ten 80/VI und 80/VIII vorgehalten werden.

Die nach niedersédchsischem Spielplatzgesetz geforderten
Flachennanteile sowie die max. Entfernung der Wohnhiduser
werden auf jeden Fall gewdhrleistet.

IMMISSIONSSCHUTZ

Unter Punkt 3.5 dieser Begrindung ist bereits dargelegt,
welche Immissionen den Planungsbereich betreffen kénnen.

LARMIMMISSIONEN

GemdB dem vorliegenden Larmschutzgutachten zur Nordtangen-—
te (Dinklager StraBe) wird der Uberwiegende Teil der im Be-
bauungsplanbereich Nr.80/VII festgesetzten Baugebiete
durch die geplante Larmschutzanlage ausreichend gegen den
zZu erwartenden StraBenldrm geschitzt (s.o0.Pkt.3.5.1).
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FUr das Baugebiet 4] ist allerdings bei einer eventuellen
Ausnutzung der zulédssigen Gebdudehdhen passiver Larmschutz
erforderlich.

Dieser Bereich ist daher als "Flache fiur Nutzungsbeschr&n-
kungen oder flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Unwelteinwirkungen" mit den Anforderungen gem.text].Fest-
setzung Nr.10 festgesetzt: '

X Zum Schutz bzw.zur Vermeidung oder Minderung von schid-
lichen Umwelteinwirkungen durch den StraBenverkehr auf-
der Nordtangente (Dinklager Strape) sind auf den in der
Planzeichnung nach § 9 Abs.5 gekennzeichneten Flachen
gem.§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB Vorkehrungen zu treffen, dap
der maximale Innengerduschpegel in Schlaf-und sonstigen
Ruherdumen w&hrend der Nachtzeit (22 Uhr bis 6 Uhr) 30
dB und 1in den sonstigen Aufenthaltsrdumen 40 dB nicht
Uberschreitet.

Bei der technischen Ausgestaltung der Schlaf- und Ruhe

rdume ist sicherzustellen, daB dabei jederzeit eine dau-

ernde Beluftung des entsprechenden Raumes gewdhrleistet

ist. (Siehe hierzu Schallschutzklassen gem. VDI 2719)
GERUCHS - UND STAUBEMISSIONEN

Haupterwerbsbetrieb im 0Osten

Yon dem im Osten auBerhalb des Bebauungsplanbereichs gele~
genen Tandwirtschaftlichen Betrieb (Haupterwerbsbetrieb
mit Milchvieh- und Schweinemasthaltung) k&nnen méglicher-
weise Geruchsemissionen ausgehen.

Allerdings werden aufgrund der Lage der geplanten Wohnge-
biete 1im Bebauungsplanbereich entgegen der Hauptwindrich-
tung sowie ihrer Abschirmung durch die UmgehungsstrapBe Im-
missionskonflikte auch von der Landwirtschaftskammer als
eher unwahrscheinlich angesehen.

Sollten trotzdem Konflikte dieser Art auftreten, wird die
Stadt Lohne Ma@nahmen zur L&sung suchen. Sie wirde dabei
aus stéddtebaulicher Sicht eine Aussiedlung des Hofes gegen-
Uber technischen MaBnahmen an den Stallanlagen vorziehen.

MUhienbetrieb im Norden

Sollte die mit dem vorhandenen Mihlenbetrieb und seiner
Trocknungsanlage verbundene Staubentwicklung fir die zu-
kinftige Wohnnutzung unzumutbare Stdrungen verursachen,
wird die Stadt Lohne nach MaBnahmen zur L&sung dieses Konh-
fliktes suchen

Da jedoch das Gewerbeaufsichtsamt keine Einwendungen gegen
die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes erhoben hat,
wird davon ausgegangen, daB die Emissionen des Betriebes
auf das flUr die Planungsabsichten vertragliche Map redu-
ziert werden, bzw. daB der Betrieb Uber kurz oder lang aus-
Tauft. (Siehe auch Punkt 7.4 "Sozialplan")
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VER-UND ENTSORGUNG

Die &ffentlichen Fldchen im Bebauungsplanbereich sind so
bemessen, daB eine ordnungsgemédBe 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.

Fur eine ordnungsgemiBe Unterbringung der Versorgunhgslei=-
tungen werden digérforder1ichen Fldchen 1im Rahmen der
Durchflhrungsplanung freigehalten bzw. entsprechend den
Hinweisen des Versorgungstrigers gestaltet.

OBERFLACHENENTWASSERUNG

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

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

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

Die mit der Realisierung der Planung fir die Regenriickhal-
tung erforderlich werdenden Flachen sind in der Gesamtpla-
nung in den offentlichen Grinflachen nachgewiesen und wer-
den entsprechend den Aussagen der wasserwirtschaftlichen
Rahmenplanung 1in den einzelnen Bebauungspldnen, so auch in
dem Bebauungsplan Nr.80/VII, festgesetzt.

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

Flir die erforderlichen Genehmigungen und Erlaubnisse wird
die Stadt Lohne entsprechend dem jeweiligen Stand des Ver-
fahrens Ausflihrungsplanungen vorlegen.
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3

SCHMUTZWASSERENTSORGUNG

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann in die vor-
handene Schmutzwasserkana]1satwon der Stadt lLohne o1ncn1n1—
tet werden.

ELT - VERSORGUNG

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

LOSCHWASSERVYERSORGUNG

FUr den Bebauungsplanbereich 80/VII 1ist zur Brandbekdmpfung
eine L&schwassermenge von 2 x 1.600 1/min Uber 2 Stunden
erfordertlich.

Im Zuge der Herstellung der Wasserversorgungsanlagen wer-
den im Plangebiet die notwendigen Hydranten fir die Entnah-
me von L&schwasser in Abstimmung mit der Freiwilligen Feu-
erwehr Lohne und dem Brandschutzprifer des Landkreises
Vechta eingebaut.

ABFALLBESEITIGUNRG G

Die MlUllabfuhr- und beseitigung wird vom Landkreis Vechta
durchgefihrt.

In den StichstraBen des Planbereichs sind Wendemdglichkei-
ten vorgesehen, die einem zweiachsigen MiUllfahrzeug das
Wenden durch einmaliges Vor- und Zurilicksetzen 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 k&nnen.

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

ALTLASTEN

Nach Aktenlage ist keine Belastung des Planungsbereich
durch Altlasten bekannt.
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FLACHENDBTILANZ

Die Gesamtfldche des Bebauungsplanes betrdgt ca 3,3 ha
(planimetrisch ermittelt). Sie ist wie folgt aufgegliedert:
1. Bauf lachen ,

WA 1 0,79 ha
WA 2 1,45 ha
insgesamt 2,24 ha

2. Griunflédchen
einschl.Fl8chen fur die
Wasserwirtschaft 0,78 ha

3. Verkehrsfldchen

ErschlieffungsstraBen
insgesamt 0,28 ha

PLANVERWIRKLICHUNSG
DURCHFUHRUNG DER ERSCHLIESSUNRG G

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

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

Ein Rechtsanspruch auf die ErschlieBung besteht nicht.

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

Die Kostendeckung flUr die ErschlieBung erfolgt gem. § 127
BauGB sowie gem. § 6 KAG durch die Erhebung von Erschlies-
sungsbeitrdgen aufgrund der ErschlieBungsbeitragssatzung
der Stadt Lohne.
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KOSTEN D ER DURCHFUHRUNG

Die Kosten flur die ErschlieBung des Bebauungsplanbereichs
Nr.80/VII einschlieBlich Grunderwerb betragen voraussicht-

lich 1.200.000, - DM,

Die Finanzierung des Kostenaufwandes ist wie folgt vorge-
sehen:

1. ErschlieBungsbeitrdage 1incl.Grunderwerb
(Tt.ErschliefBungsbeitragssatzung) 750.000, - DM
2. Kostenanteile Dritter
(Schmutz-u. Niederschlagswasseritung) 130.000, - DM
3. Eigenmittel der Stadt Lohne 320.000, - DM
Insgesamt ca 1.200.000, - DM

Die von der Stadt Lohne zu tragenden Aufwendungen sind
in den Haushaltspldnenh vorgesehen.

BODENORDNUNG

Von den Fl&chen des Bebauungsplanbereichs befindet sich
ein kleiner Anteil im Eigentum der Stadt Lohne.

Umlegungen zur Nutzung des Baugeldndes i. S. d. §§ 45 ff
BauGB sind zwar nicht ausdricklich vorgesehen, kdnnen aber
bei Bedarf grundsidtzlich durchgefihrt werden.

SO0OZIALPLAN

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

Dies gilt unter anderem flr Konflikte, die sich aus der
Durchfuhrung des Bebauungsplanes fUr die beiden in der N&-
he befindlichen landwirtschaftlichen Betriebe ergeben.

Fur den Vollerwerbsbetrieb 6stlich des Planbereichs sollte
aus stédtebaulicher Sicht und wegen seiner eingeengten La-
ge eine L&sung bevorzugt werden, die eine Aussiedlung des
Betriebes vorsieht.
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8. VERFAHRENSVERMEREKE

Die vorstehende Begrindung hat keinen Satzungscharakter.

Festsetzungen 1in Zeichnung,
die Planzeichnung.

Der Rat der Stadt Lohne

Schrift und Text enthdlt nur

hat die vorstehende Begriundung

gem. § 9 Abs.8 BauGB am 09.06.93 beschlossen.

16.08.93

4$\égiiA¢<n4.

(BUrgermeister)

Lohne,

hag

(Stadtdirektor)

Die Begrindung wurde
in Zusammenarbeit mit
mit der Stadt Lohne
ausgearbeitet von:

01.06.93

Der Bereich Naturschutz
und Landschaftspfliege wurde aus-~

gearbeitet in Zusammenarbeit mit:

Der Bereich Wasserwirtschaft
wurde ausgeatbeitet in
Zusammenarbeit mit:

PLanungsgruppe ASTO
Dipl.-Ing.Ursula Angelis
Dipl.-Ing.Carmen Jobski

Lindenaliee 4
26122 Oldenburg

Architekten-
und Ingenieurgruppe
Luc Lepere

Osterdeich 131
/8205 Bremen

IDN )
Dr.Anselm /Dr.Lange

Industriestrape 32
28876 OQOyten



