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1 ANLASS DER PLANUNG

Das vorliegende Stadtquartier im Bereich zwischen der Josefstrale und Zur Freilichtblihne
wird stadtebaulich gepragt durch die vorhandene Einfamilienhausbebauung und der Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 14. Die im Plangebiet gelegenen Grundstlicke sind verhalt-
nismafig grolR. Besonders durch Einzelhduser im hinteren Grundsticksbereichen und tief
greifenden Anbauten sind die bisherigen zusammenhangenden Gartenzonen bereits teilwei-
se verkleinert und unterbrochen worden. Diese Verdichtungen folgten bislang keinem ein-
heitlichen Muster.

Es besteht in Lohne weiterhin eine erhebliche Nachfrage nach Bauflachen auch fir hintere
Grundstlicksbereiche, um vorwiegend freistehende Einfamilienhduser errichten zu kénnen.
Eine Nachverdichtung des vorliegenden Wohngebietes ist im Grundsatz mdglich und sinn-
voll.

Ziel der Stadt Lohne bei der vorliegenden Planung ist die geordnete Nachverdichtung einer
vorhandenen Wohnsiedlung, wobei die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse auch
weiterhin gewahrt werden sollen.

Dadurch kann die Neuausweisung entsprechender zusatzlicher Wohnbauflachen am Orts-
rand in bisher unbesiedelten Bereichen vermieden werden. Dies entspricht auch dem
Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (s.a. § 1a
Abs. 2 BauGB, § 2 Abs. 6 ROG, Kap. 3.1.1 (04) LROP). Grundséatzlich wird einer moderaten
Nachverdichtung im Siedlungsbereich ein hdheres Gewicht beigemessen als der Erhaltung
bestehender Freiflachen. In der Abwagung ist dabei Gewicht gebend, dass, entsprechend
des Verdichtungsgrades, ein Verbrauch unbesiedelter Natur vermieden wird und die vorhan-
dene Infrastruktur des Wohngebietes besser ausgenutzt werden kann. Demgegentber wird
den Interessen derjenigen Bewohner, welche die Gartenbereiche von Bebauung frei halten
mochten, geringeres Gewicht beigemessen. Allerdings nur, insofern gewahrleistet wird, dass
das Mal der Nachverdichtung den Charakter des Einfamilienhausgebietes mit freistehenden
Wohngebauden nicht grundsatzlich verandert.

In den letzten 30 Jahren haben wesentliche soziokulturelle Veranderungen in den Stadten
und den landlich strukturierten Regionen dazu geflihrt, dass sich die Anspriiche und Vorstel-
lungen beim Hausbau sowie bei der Nutzung und Gestaltung von Baugrundstlicken veran-
dert haben. GroRe und pflegeintensive Gartenflachen oder auch Nutzgarten werden nicht
mehr so stark nachgefragt; stattdessen wird eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grund-
stiicke angestrebt bei gleichzeitig kleineren und in der Unterhaltung weniger aufwandigen
Ziergarten.

Zusatzlich zu der Nachverdichtung der Allgemeinen Wohngebiete und der Umwandlung der
Reinen Wohngebiete in Allgemeine Wohngebiete in diesem Gebiet, wird der westlich und
sudlich angrenzende Bereich an die Freilichtblhne zur Unterstitzung von kleinen Hand-
werksbetrieben und nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzungen und der damit ver-
bundenen Schaffung von Arbeitsplatzen als Mischgebiet festgesetzt.

Daher beschloss der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne, in seiner Sitzung am
25.09.2018 den Bebauungsplan Nr. 180 flr den Bereich zwischen ,Josefstral’e und Zur Frei-
lichtblhne* aufzustellen. Dies erfolgte auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in den zurzeit geltenden Fassungen.

Da die vorliegende Planung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung dient, handelt es
sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, fir den das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13a BauGB angewendet wird. Die Voraussetzungen flr ein beschleunigtes
Verfahren, die durch die vorliegende Planung alle eingehalten werden, gliedern sich wie
folgt:
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- Im Bebauungsplan Nr. 180 fur den Bereich zwischen der ,Josefstrale und Zur Frei-
lichtbtiihne* wird eine Grundflache (bebaubare Grundstiicksflache) von insgesamt
weniger als 20.000 m? (18.208 m?) festgesetzt (§ 13a (1) Nr. 1 BauGB);

- Es werden keine Vorhaben begrindet, flr die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht (§ 13a (1) Satz 4 BauGB);

- Es werden auch keine Schutzgiter gem. § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Natura
2000-Gebiete) beeintrachtigt.

Dem erheblichen Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum wird in angemes-
sener Weise Rechnung getragen (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).

2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 180 fur den Bereich zwischen ,Josefstralle
und Zur Freilichtbihne* wurde unter Verwendung der vom Landesamt flir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Oldenburg — Cloppen-
burg zur Verfliigung gestellten Planunterlage im MalRstab M 1:1.000 erstellit.

2.2 GELTUNGSBEREICH UND VORHERIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 180 grenzt sudlich an die
Josefstrale, nordlich an die StralRe Zur Freilichtblihne sowie 6stlich an die Freilichtbiihne in
Lohne. Die GroR3e des Plangebietes betragt ca. 47.182 m2.

Fir die Flachen westlich der Strale ,Zur Freilichtbihne® und fir den Bereich entlang der
Josefstralle ist derzeit ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Bereich sudlich der
Stralde Zur Freilichtblhne ist als reines Wohngebiet festgesetzt. Das gesamte Plangebiet ist
vollstandig erschlossen.

Die Besiedlung dieses Gebietes erfolgte Uiberwiegend seit dem Jahre 1900 auf verhaltnis-
mafig grolen Grundstiicken in einer offenen Bauweise mit Einzelhdusern entlang der Er-
schlieBungsstralRen. Die Grundstlicke verfugen meist Uber gerdumige Gartenflachen im hin-
teren Grundstlicksbereich. Vereinzelt sind in den letzten Jahrzehnten Verdichtungen vorge-
nommen worden, zum Teil als Anbauten, zum Teil als freistehende Wohnhauser in Hinterla-
ge. Besonders durch Einzelhduser im hinteren Grundsticksbereichen und tief greifenden
Anbauten sind die bisherigen zusammenhangenden Gartenzonen verkleinert und teilweise
unterbrochen worden.

3 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

3.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Stadt Lohne hat im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP, Stand 2017) des Landes
Niedersachsen die Funktionszuweisung eines Mittelzentrums. Die Planung (Schaffung von
Wohnraum und Arbeitsstatten) ist mit dieser zentralértlichen Funktion vereinbar und dariber
hinaus sogar erwinscht.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta ist durch Fristablauf un-
wirksam.

3.2 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lohne ist das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 180 als Wohnbauflache (W) dargestellt.
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Da es sich um ein Verfahren nach §13a BauGB handelt, wird die Darstellung des 6stlichen
Teilbereiches von Wohnbauflache in Mischgebietsflache nachrichtlich im Flachennutzungs-
plan angepasst.

3.3 BAULEITPLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 14 setzt innerhalb des vorliegenden Plangebiets fir den Bereich
zwischen der ,Josefstral’e und Zur Freilichtblihne sowohl ,Allgemeines Wohngebiet® als
auch ,Reines Wohngebiet" fest.

Als Mal} der baulichen Nutzung wurde im Allgemeinen Wohngebiet eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,7 und eine Hoéchstzahl von zwei Vollge-
schossen festgesetzt.

In den reinen Wohngebieten wurde ebenfalls eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt. Die Geschossflachenzahl wurde jedoch auf 0,4 und die HOchstzahl von zwei auf ein
Vollgeschoss reduziert.

Der Bebauungsplan Nr. 14 setzt innerhalb des vorliegenden Plangebiets fir den Bereich
zwischen der ,Josefstralle und Zur Freilichtblhne“ eine offene Bauweise fest.

Im Norden grenzen Grinflachen des Stadtparks an, im Westen und Stiden Wohnbauflachen,
sowie Flachen fir den Gemeindebedarf. Ostlich des Plangebietes befinden sich Wohnbau-
flachen und Sonderbauflachen. Die direkt angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplane
werden mit den jeweiligen Nummern und Begrenzungen in der Planzeichnung nachrichtlich
dargestellt.

4 FACHLICHE BELANGE

4.1 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Bebauung, die zugehdrigen Nebenanlagen und
Ziergarten gepragt. Der Anteil der versiegelten Flachen ist vom Umfang typisch flir Wohnge-
biete.

Die im Norden angrenzenden Griinflachen des Stadtparks werden nicht Gberplant.

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Plangebiet nur begrenzte Bedeutung flr die einzelnen
Schutzglter von Natur und Landschaft aufweist.

4.2 DENKMALPFLEGE

Wichtige Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Stadt nicht bekannt bzw. nicht
gemeldet worden. Es wird jedoch auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Boden-
funde hingewiesen. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtli-
che Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) getatigt werden, sind diese gem. §14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutz-
behdrde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach §14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. es ist fur ihren Schutz Sorge zu tragen,
wenn die Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Arbeit nicht vorher gestattet.

4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes von der Stadt in ihre Abwagung
Uber die Festsetzungen im Gebiet eines Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl
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die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Wohn-
bedirfnisse der Bevolkerung als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fort-
entwicklung der Stadt und ihrer Infrastruktureinrichtungen zu bertcksichtigen.

Dabei hat die Stadt auch daflir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung im Stadtgebiet in
geordneten Bahnen verlauft. Hierzu gehdrt vor allem, innerdrtliche Flachen einer stadtebau-
lich sinnvollen Nutzung zuzufiihren, nicht zuletzt auch um damit Anspriichen auf Siedlungs-
erweiterungen am Ortsrand tendenziell entgegenzuwirken.

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des 6stlich verlaufenden Bergweges (L846), der
westlich gelegenen Brinkstralte und grenzt unmittelbar an die Josefstralte an.

Von der Brinkstrae bis zur Von-Galen-Schule gilt seit Anfang des Jahres 2018 eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h. In den umliegenden Siedlungsbereichen wurden
ebenfalls 30er-Zonen eingerichtet.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum sidlich an das Plangebiet angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 139 "Muhlenkamp" der Stadt Lohne“ wurde die Verkehrslarmsituation in
einem Larmschutzgutachten (siehe Anlage) untersucht und bewertet.

Wirden die im Bebauungsplan Nr. 139 festgesetzten Larmpegelbereiche im vorliegenden
Geltungsbereich fortgefihrt, Iagen im Plangebiet die Larmpegelbereiche | und Il vor.
Aufgrund der ahnlichen Bedingungen im sudlich angrenzenden Bereich und aufgrund der
Entfernung von mindestens 149 m des vorliegenden Geltungsbereiches von der Landesstra-
Re 846 (Bergweg) wird davon ausgegangen, dass der Ostliche Bereich des Plangebiets sich
innerhalb der Larmpegelbereiche | und Il befindet. Der auf dem Bergweg verursachte Ver-
kehrslarm wird auferdem von vorhandenen Gebaudestrukturen am Bergweg (Bekleidungs-
geschaft) und durch den Bereich der Freilichtblihne gemindert.

Aufgrund von der vorhandenen Bebauung (Abschirmung) zwischen dem Plangebiet und der
Stralen Brinkstrale und Bergweg sind im Plangebiet unzuldssige Verkehrsimmissionen
nicht zu erwarten.

Es wird daher davon abgesehen, passiven Schallschutz im Plangebiet explizit festzusetzen,
da die Einhaltung von den Larmpegelbereichen | bis Il bereits durch die Warmeschutzver-
ordnung gewabhrleistet wird.

Im Plan wird folgender Hinweis aufgenommen: Von der Landesstral’e 846 gehen erhebliche
Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen kénnen gegenliber dem Trager der Stra-
Renbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend ge-
macht werden.

Ostlich des Planungsgebietes liegt die Freilichtbiihne. Dort finden vom Friihjahr bis zum
Spatsommer Auffihrungen statt, im Zeitraum von 16:00 bis 21:45 Uhr. Zusatzlich fallen Pro-
beauffihrungen an, die La&rmemissionen verursachen. Durch geeignete Beschallungstechnik
und die Einhaltung der Spielzeiten werden die Larmemissionen reduziert.

Der Geltungsbereich liegt auch aufierhalb planungsrelevanter Immissionswirkzonen von
Tierhaltungsbetrieben.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die im Plangebiet gelegenen Grundstlicke verfligen Uber verhaltnismafkig grolte Grundsti-
cke. Es besteht in Lohne eine erhebliche Nachfrage, weitere Wohnungen im hinteren Grund-
stlicksbereich errichten zu kénnen, zum Teil als freistehende Einzelhauser.

Eine Nachverdichtung dieses Wohngebietes und Neufestsetzung eines Mischgebietes ist im
Grundsatz méglich und sinnvoll. Dadurch kann die Neuausweisung entsprechender zusatzli-
cher Wohnbau- bzw. Mischgebietsflachen am Ortsrand in bisher unbesiedelten Bereichen
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reduziert werden, was dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden entspricht (s.a. § 1a Abs. 2 BauGB, § 2 Abs. 6 ROG, Kap. 3.1.1 (04)
LROP).

Es wurde eine stadtebauliche Ordnung gewahlt, die unterschiedliche Interessenlagen zu
bertcksichtigen hat:

- Wunsch nach Errichtung zusatzlichen Wohnraumes fur die Familienentwicklung der dort
lebenden Grundstlckeigentimer. Dieses Interesse richtet sich hauptsachlich darauf, der
nachfolgenden Generation auf demselben Grundstlick ein Wohnhaus in angemessener
GrolRe zu ermdglichen.

- Wunsch nach Neuerrichtung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe.

- Wunsch nach verdichteter Bauweise durch Investoren, die bei einer guten Nachfragesi-
tuation nach zentrumsnahem Wohnen eine hauptsachlich wirtschaftliche Verdichtung der
Grundstuicke anstreben.

- Wunsch ansassiger Bewohner nach Erhaltung der bisherigen Freiflachensituation. Diese
Interessenlage reicht von der Ablehnung einer Nachverdichtung bis zur Tolerierung einer
Verdichtung, solange sie maRvoll ist und die benachbarten, unverdichteten Grundstiicke
wenig belastet.

Grundsatzlich wird aufgrund der gewinschten verdichteten Bauweise im Siedlungsbereich
einer moderaten Nachverdichtung ein héheres Gewicht beigemessen als der Erhaltung der
bestehenden Freiflachensituation. In der Abwagung ist dabei Gewicht gebend, dass entspre-
chend des Verdichtungsgrades ein Verbrauch unbesiedelter Natur vermieden wird und die
vorhandene Infrastruktur des Wohngebietes besser ausgenutzt werden kann. Dem gegen-
Uber wird den Interessen von Bewohnern, in den Gartenbereichen keine zusatzlichen Woh-
nungen zuzulassen, geringeres Gewicht beigemessen, soweit flr diese Nachverdichtung ein
Mal} gewahlt wird, das den Charakter dieses Einfamilienhausgebietes mit freistehenden
Wohngebauden nicht grundsatzlich andert.

In die Gewichtung wurde auch eingestellt, dass bei neueren Wohnbaugebieten am Ortsrand
Lohnes in den letzten Jahren regelmafig eine hdhere Verdichtung gewahlt wurde, als in die-
sem Baugebiet zurzeit vorhanden ist. In den letzten 30 Jahren haben sich - auch in noch
landlich strukturierten Regionen - erhebliche soziokulturelle Veranderungen ergeben, was
auch zu veranderten Ansprichen und Vorstellungen beim Hausbau und bei der Nutzung und
Gestaltung von Baugrundstiicken gefiuihrt hat. GrofRe pflegeintensive Gartenflachen oder
auch Nutzgarten werden in den letzten Jahren nicht mehr nachgefragt; stattdessen wird eine
gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke angestrebt bei gleichzeitig kleineren und in
der Unterhaltung weniger aufwandigen Ziergarten.

Zur Unterstitzung von kleinen Handwerksbetrieben und nicht wesentlich stérenden gewerb-
lichen Nutzungen und der damit verbundenen Schaffung von Arbeitsplatzen, wird der Be-
reich westlich und sudlich der Freilichtbihne als Mischgebiet festgesetzt. In den letzten Jah-
ren war feststellbar, dass es in Lohne flr solche Mischgebietsfestsetzungen einen hohen
Bedarf gibt. Die so ausgewiesenen Flachen wurden kurzfristig alle verkauft und entspre-
chend bebaut (s. Bebauungsplane Nr. 97, Nr. 146 A oder Nr. 157).

In dem vorliegenden Bereich gab es in der Vergangenheit bereits Ansiedelungen von kleine-
ren Gewerbebetrieben (z.B. Maurerbetrieb). Die Lage in unmittelbarer Nahe zur Freilichtblh-
ne kann sich positiv auswirken und ggf. Synergien ergeben.

6 FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Um die Nachverdichtung in moderaten Grenzen zu halten, wurden fir die Innenbereiche
(WA2) eine Traufhdéhenbegrenzung von 4,50 m und eine Gebaudehbéhenbegrenzung von
8 m gewahlt. Damit ist baurechtlich eine zweigeschossige Bauweise mdglich, jedoch in der
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stadtebaulichen Erscheinung vom Bautyp eines Einfamilienhauses. Ergénzend wurde fest-
gesetzt, dass die GrundstlicksgréRe mindestens 500 m? betragen muss und je Grundstlick
im hinteren Grundstlicksbereich pro Wohngebaude nur eine Wohnung (WA2) zulassig sind.
Zusammen mit einer GRZ von 0,3 (WA2) wird damit gesichert, dass in den Innenbereichen
nur eine verhaltnismaRig niedrige aufgelockerte Bebauung mit einzelnstehenden Wohnhau-
sern moglich ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) wird eine GRZ von 0,4 und im Mischgebiet (Ml), eine
GRZ von 0,6 festgesetzt. In beiden Baugebieten (WA1, MI) ist eine volle zweigeschossige
Bauweise festgesetzt. Die maximale Gebaudehthe im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1)
liegt bei 9,00 m in offener Bauweise und im Mischgebiet (Ml) bei 10,00 m.

In den Aligemeinen Wohngebieten 2 (WA2) ist die maximale Gebaudehdhe auf 8 m festge-
sefzt.

Diese Rahmenmale der baulichen Nutzungen sichern fiir den Ausbau der bestehenden Ge-
baude Aufstockungen oder Anbauten bzw. 6ffnen fir Ersatzbauten, die in Zukunft zunehmen
werden, eine hohere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke als bisher.

Es ergibt sich somit eine Zonierung der Verdichtung:

a) langs der Straflen im WA1 volle zwei Geschosse mit einer GRZ von 0,4 bis 26 m Tie-
fe von der StralRenbegrenzungslinie ab mit einer Traufhdhenbegrenzung von 6,7 m
bzw. im Mischgebiet (MI) mit GRZ von 0,6 mit einer Traufhéhenbegrenzung von 6,7
m und zwei (WA1) bzw. vier (MI) Wohnungen je Wohngebaude.

b) Innenbereiche (WA2) mit einer Traufhéhenbegrenzung von 4,5 m und maximal einer
Wohnung je Wohngebaude (WA2).

Die StraBenrandzonen (WA1) und die Innenbereichszonen (WA2) gehen in der Regel inei-
nander Uber, so dass Gebaude mdglich sind, die zum Teil der einen wie der anderen Zone
angehoren. Diese Gebaude haben mit ihren Teilen die Regelungen der jeweiligen Zonen
einzuhalten.

Als Alternative zu dem gewahlten stadtebaulichen Verdichtungskonzept ist im Grundsatz
denkbar, fur die einzelnen Grundstlicke je nach GrundstlicksgroRe, Grundstlickstiefe und
Nachbarschaft ein mehr individuelles Mal3 der Verdichtung festzulegen. Diese alternative
Vorgehensweise kann zu Ergebnissen fihren, die aus rein stadtebaulich—architektonischer
Sicht eine befriedigendere Lésung darstellen. Diese Alternative der Verdichtung wurde je-
doch verworfen, da die dadurch entstehenden Verdichtungsmale unterschiedlich ausfallen
wirden und es unter dem Gesichtspunkt der Gleichbehandlung der Grundstlicke zu erhebli-
chen Konflikten kommen kdnnte. Das gewahlte Verdichtungskonzept versucht jedem Grund-
stiick mdglichst gleiche Rechte zuzubilligen, die lediglich durch die individuelle Gréflte und
Form der Grundstiicke unterschiedliche Resultate ergeben hinsichtlich dessen, was noch
zusatzlich gebaut werden kann. Die nunmehr gewahlten MalRe der Nutzung gelten fir die
benachbarten Grundstlicksbesitzer in gleicher Weise.

Neben den o.a. Traufh6hen und Oberkanten der Gebaude werden flir Flachdacher (Dacher
mit einer Dachneigung von kleiner/gleich 10 Grad) in den allgemeinen Wohngebieten 1
(WA1) und im Mischgebiet (Ml) eine maximale Héhe von 6,70 m und in allgemeinen Wohn-
gebieten 2 (WA2) eine maximale Hohe von 4,50 m festgesetzt. Flir Pultdacher wird in den
allgemeinen Wohngebieten 1 (WA 1) und dem Mischgebiet (Ml) eine maximale Héhe von
7,50 m und in den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA 2) eine maximale Héhe von 6,50 m flr
die Oberkanten der Gebaude festgesetzt. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die Ge-
baudehdhen auf ein ortstypisches Mal zu beschranken.

Es ware aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar, hier durch ungewoéhnliche Bauhéhen
ein ortsunubliches Landschafts- und Ortsbild zu pragen. Die textliche Festsetzung stellt die
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Bezugspunkte fir die Bestimmung der Traufhohen sowie der Oberkanten der Gebaude klar.
Nebenanlagen wie Schornsteine, Antennen etc. sind von dieser Héhenbegrenzung ausge-
schlossen.

Die Begrenzung auf eine Wohneinheit im Innenbereich (WA2) wurde gewahlt, um hier die
Nutzungsdichte geringer zu halten und damit auch die Flachenversiegelung fiir die Zufahr-
ten, Stellplatze und Nebenanlagen. Aus dem gleichen Grund wurde festgesetzt, dass die
Grundstucke fur zusatzliche Wohngebaude mindestens 500 m? grof sein mussen. Es ist Ziel
der Stadt, dass auf (ggf. durch Teilung neu entstehenden) kleinen Grundstiicken nicht eine
zu hohe Bevélkerungsdichte entsteht, auch um die bestehende und nur begrenzt erweiterba-
re Infrastruktur nicht GbermaRig zu belasten. Die Stadt ist sich bewusst, dass die heute
schon bestehende Bebauung mit mehr als zwei Wohneinheiten auf kleinen Grundstiicken
damit auf den Bestandschutz verwiesen wird. Ebenso wird es naturgemaf unterschiedliche
Baumdglichkeiten in Abhangigkeit von der jeweils zur Verfligung stehenden Grundstlicksfla-
che und Lagegunst geben. Dies halt die Stadt jedoch fir zumutbar.

Die Baugrenzen entlang der HaupterschlieBungsstralen Josefstralle werden in einem Ab-
stand von 3 m zur StraRenverkehrsflache festgesetzt. An der StralRe Zur Freilichtbihne wird
ein Abstand von 5 m fir erforderlich gehalten, um eine optische und funktionale Trennung
zur offentlichen Grinflache zu erreichen. Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebau-
den sind zwischen Baugrenzen und offentlicher Verkehrsflache unzuldssig. Diese Festset-
zungen werden getroffen, um den stadtebaulich angestrebten Vorgartencharakter im Bauge-
biet nicht zu beeintrachtigen.

Gegenuber dem bisher in diesem Bereich geltenden Bebauungsplan Nr.14 ist mit den Fest-
setzungen des hier vorliegenden Bebauungsplans zukiinftig auch eine geordnete Hinter-
landbebauung mit gleichen Mdglichkeiten fir alle Grundstiickseigentiimer méglich.

Mit diesem Bebauungsplan wird gleichzeitig eine ortliche Bauvorschrift erlassen. Die Vor-
schrift dient dazu, eine baugestalterische Einheitlichkeit des Gebietes zu erreichen und um
die neu entstehenden Bauten harmonisch in das Ortsbild einzugliedern und den Eindruck
einer dreigeschossigen Wohnbebauung und der damit verbundenen deutlich erhéhten Nut-
zungsdichte zu vermeiden. Von daher soll das Erscheinungsbild der Dacher vor Stérungen
durch ungewdhnliche Einschnitte und Aufbauten bewahrt werden.

Es folgen die textlichen Festsetzungen (1), die 6rtlichen Bauvorschriften (II) mit Erlauterungen
dazu sowie allgemeine Hinweise (lll). Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den ortli-
chen Bauvorschriften iber die Gestaltung um eine eigenstandige Satzung nach Landesrecht
handelt.

I TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (2017)

1. Die MindestgréfRe der Baugrundstiicke wird in allen Baugebieten (WA1, WA2, MI) gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf 500 m? festgesetzt.

2. Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) sind in Wohngebauden je Einzelhaus hdchstens
zwei Wohnungen zulassig; je Doppelhaushalfte oder ErschlieBungseinheit innerhalb einer
Hausgruppe ist jedoch nur eine Wohnung zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2)
ist je Wohngebaude nur eine Wohnung zulassig.

Im Mischgebiet (MI) sind in Wohngebauden je Einzelhaus héchstens vier Wohnungen zu-
I&ssig; je Doppelhaushalfte oder ErschlieBungseinheit innerhalb einer Hausgruppe sind
jedoch nur zwei Wohnungen zulassig.

Auf Grundstlicken in einer Gréle kleiner / gleich 500 m? sind in allen Baugebieten (WA1,
WA2, MI) héchstens eine Wohnung je Wohngebaude zulassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6).
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Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen der Baugrenze und angren-
zender offentlicher Verkehrsflache sind Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden gem. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht
zulassig.

Im Mischgebiet (Ml) sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO die allge-
mein zuldssigen Nutzungsarten nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 Gartenbaubetriebe, Nr. 7 Tankstel-
len, Nr. 8 Vergnuigungsstatten nicht zulassig.

Im Mischgebiet (M) ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nicht zulassig (gem. §
19 Abs. 4 BauNVO).

Fir Flachdacher (Dacher mit einer Dachneigung kleiner/gleich 10 Grad) wird In den all-
gemeinen Wohngebieten 1 (WA1) und dem Mischgebiet (Ml) eine maximale Héhe von
6,70 m und in den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA2) eine maximale Héhe von 4,50 m
fur die Oberkanten der Gebaude festgesetzt. Flr Pultdacher wird in den allgemeinen
Wohngebieten 1 (WA1) und dem Mischgebiet (Ml) eine maximale Héhe von 7,50 m und
in den allgemeinen Wohngebieten 2 (WA 2) eine maximale Hoéhe von 6,50 m fir die
Oberkanten der Gebaude festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fur alle Oberkanten gilt die Hohe der Fahrbahnmitte der nachst-
gelegenen Erschlielungsstrale. Als oberer Bezugspunkt flr die Traufhéhe gilt die
Schnittkante zwischen den AuBenflachen der GebaudeaulRenwand und den AuBenfla-
chen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m.
§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Auf jedem Baugrundstuck ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mindestens ein standortge-
rechter Laubbaum oder Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als standort-
gerechte, einheimische Laubbaume sind folgende Arten zulassig:

Stieleiche (Quercus robur) Schneeball (Viburnum opulus)
Esche (Fraxinus excelsior) Faulbaum (Rhamnus frangula)
Vogelkirsche (prunus avium) Liguster (ligustrum vulgare)
Hainbuche (Carpinus betulus) Sal-Weide (Salix caprea)
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) Grau-Weide (Salix cinerea)
Silber-Weide (Salix alba) Holunder (Sambucus nigra)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Traubenkirsche (Prunus padus)

Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO (2012)

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 180.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Staffelgeschosse sind oberhalb des zweiten Ge-
schosses nicht zulassig.
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HINWEISE

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der Unteren
Denkmalschutzbehtérde des Landkreises Vechta unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu be-
achten. Die Entfernung von Strauchern und Gehdlzen ist nur aul3erhalb der Repro-
duktionsphase der Vogel und aulerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause
durchzufihren (d. h. nicht vom 01. Marz bis 30. September). Um die Verletzung und
Tétung von Individuen auszuschlieRen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der
Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Maflnahmen nur auRerhalb der
Brutphase der Voégel und aullerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause
durchzufiihren. Zur Vermeidung von Verstdlien gegen artenschutzrechtliche Bestim-
mungen sind unmittelbar vor dem Fallen die Baume auf héhlenbewohnende Vogelar-
ten, flir Geholzbriter sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Vor-
handene Gebaude sind vor der Durchfiihrung von Sanierungsmaflinahmen bzw. Ab-
rissarbeiten durch eine sachkundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu Uberprifen. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnes-
tern/Baumhohlen oder Fledermausbesatz sind die Arbeiten umgehend einzustellen
und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Vechta abzustimmen. Umfang und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind in
einem Kurzbericht/Protokoll nachzuweisen. Zur Vermeidung erheblicher Stérungen
potentiell vorhandener Quartiere ist auf eine starke nachtliche Beleuchtung der Bau-
stellen ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die iber das normale Mal} der Be-
leuchtung der Verkehrswege und der auf den Wohngrundstiicken vorhandenen ver-
siegelten Flachen hinausgehen. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-
freundlichen“ Lampen erfolgen (HSE/T-Lampen). Punktuelle Beleuchtungskonzentra-
tionen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt angestrahlt werden.

. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage

treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Wahrend der Bautatigkeit ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen® zu beachten und einzuhalten.

Zuwiderhandlungen gegen die drtlichen Bauvorschriften kénnen als Ordnungswidrig-
keit gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die benannten einschlagigen DIN-Normen kdénnen im Bauamt der Stadt Lohne, Vogt-
strale 26, 49393 Lohne wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 180 werden die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 14 und Nr. 39A fir den vorliegenden Geltungsbereich aufgehoben.
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8. Von der LandesstralRe 846 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten
Nutzungen kénnen gegenliber dem Trager der Stralenbaulast keinerlei Entschadi-
gungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Grundstucke sind in der Regel durch die vorhandenen Strafen bereits voll erschlossen.
Somit sind neue &ffentliche ErschlieRungsanlagen nicht erforderlich. Soweit im Ubrigen eine
Bebauung im Innenbereich (WA2 oder MI) stattfindet, wird die ErschlieBung als Privater-
schlieBung auf den Grundsticken erfolgen, d.h. durch Zuwegungen zu den hinten liegenden
Wohneinheiten bzw. Grundstliicken mit entsprechender Leitungsversorgung.

Die Anbindung des Plangebietes an das o6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt Gber
die Erschlielungsstralle Zur Freilichtbihne und der HaupterschlieBungsstralle Josefstralie
auf die Landesstralle Bergweg (L 846) und die Brinkstral3e.

8 VER- UND ENTSORGUNG / SPIELPLATZ

Die Flachen der Baugebiete sind bereits vollstandig erschlossen. Durch die Begrenzung auf
eine zweistockige Bauweise soll gewahrleistet werden, dass die bestehenden Verkehrsanla-
gen und Entwasserungsanlagen nicht Uberlastet werden.

Das Oberflachenwasser im Geltungsbereich ist in die vorhandene Regenwasserkanalisation
in den Stralden ,Zur Freilichtbuhne* oder ,Josefstral’e” einzuleiten.

Soweit erforderlich, werden weitere Zufahrten und Abstellflachen fir die Rettungsfahrzeuge
und die Léschwasserentnahmestellen (Anzahl, Gréle, Art und értliche Lage) mit dem Brand-
schutzprufer des Landkreises Vechta abgestimmt.

Die Spielplatzversorgung erfolgt wie bisher iber den im benachbarten Baugebiet vorhande-
nen Spielplatz bei der Von-Galen-Schule. Darliber hinaus bestehen Spielmdéglichkeiten flr
Kinder in der offentlichen Grinflache des Stadtparks Lohne. Damit ist eine ausreichende
Versorgung mit Spielmdéglichkeiten im gesamten Plangebiet gewahrleistet.

9 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Das Plangebiet ist Teil des zusammenhangenden Siedlungsbereiches der Stadt Lohne. Der
Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 47.181 m2. Abzlglich der Stralenverkehrs-
flache liegt die zulassige Grundflache bei 18.208 m? und damit unterhalb der in § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Gré3enordnung von 20.000 m?. Die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen, wird nicht vorbereitet. Na-
turschutzrechtlich geschitzte oder zu schitzende Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung
werden nicht betroffen. Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gem. § 13
Abs. 3 BauGB daher abgesehen.

Das Plangebiet ist Teil des innerstadtischen Siedlungsbereiches von Lohne. Die vom Eingriff
durch kinftig zulassige Bauvorhaben betroffenen Flachen stellen sich als mehr oder minder
intensiv genutzte Hausgartenareale des Siedlungsbereiches (PH) dar; z.T. sind bauliche Ne-
benanlagen errichtet worden. Der Lage bedingt ist dem Geltungsbereich grundsatzlich nur
eine geringe Bedeutung fur den Pflanzenarten- und Biotopschutz beizumessen. Hinweise auf
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das Vorkommen gefahrdeter oder besonders geschutzter Pflanzenarten oder Lebensraum-
typen im Geltungsbereich liegen nicht vor und sind auch kaum zu erwarten.

In diesem Bauleitplanverfahren sind die Belange des speziellen Artenschutzes gemalR § 44
BNatSchG zu beachten. Hausgartenareale des Siedlungsbereiches kénnen grundsatzlich
Lebensraumqualitaten flr europdische Vogelarten und Fledermause aufweisen. Fur den
benachbarten Bebauungsplan Nr.139 wurde ein Faunistischer Fachbeitrag erstellt (Diplom-
Biologen Plaisier & Fittje, Oldenburg vom 13.11.2014). In diesem Rahmen wurde der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 hinsichtlich seiner Eignung als Lebensraum fur
Fledermause und Brutvogel im Sinne einer Potenzialansprache Uberprift. Aufgrund der di-
rekten Nahe des Plangebietes Nr.139 zum vorliegenden Plangebiet, sind die Aussagen aus
der o.a. Potenzialansprache Ubertragbar.

Im Rahmen der durchgefiihrten Potentialansprache fiir die Fledermausfauna mit der Breitfli-
gel- und der Zwergfledermaus zwei Spezies als potenzielle Kolonisten eingestuft. Beide Ar-
ten, die in Siedlungsgebieten allgemein haufig und verbreitet sind, durften Teile des Plange-
bietes als Nahrungshabitat nutzen. Aufgrund des in weiten Teilen des Plangebietes Fehlens
von Altbaumbestanden ist das Vorkommen von Baumhdhlen als potenzielle Quartierstatten
sehr begrenzt; eine Ausnahme bildet hiervon der im Norden vorhandene Stadtpark und die
im Nordosten gelegenen Freilichtblhne.

Weiterhin wurde von einem Bestand von ca. 40 Brutvogelarten ausgegangen, von denen am
17.08.2010 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 15 Arten nachgewiesen wur-
den. Fir diese sowie flr die Ubrigen ca. 25 fur das Untersuchungsgebiet als potenzielle Ko-
lonisten eingestuften Spezies wurde davon ausgegangen, dass sie im Planungsraum regel-
maRig zur Brut schreiten und daher dem festen Artenbestand des Kreises Vechta angeho-
ren. In der Mehrzahl waren es Singvdgel, welche Lebensrdume unterschiedlicher Grofe,
Genese und Struktur besiedeln.

Hinsichtlich der nistdkologischen Einteilung des Brutvogelartenspektrums ist zwischen Ge-
baudebritern wie Dohle und Hausrotschwanz, Bodenbritern (z. B. Zilpzalp), Buschbritern
(Gartengrasmiicke), Baumfreibritern (Ringeltaube) und schlieRlich Hohlenbritern (Bunt-
specht) zu unterscheiden. Angesichts des stark eingeschrankten Angebotes an natlrlichen
Baumhohlen dirfte die Zahl an Baumhoéhlen bewohnenden Spezies gering ausgefallen sein.
Neben Einzelbaumen und Baumgruppen sind nennenswerte Siedlungsgehdlze nur punktuell
vorhanden. Grundsatzlich war davon auszugehen, dass das Potenzial an Brutvdgeln be-
reichsweise unterschiedlich hoch ausfallt.

Insgesamt betrachtet ist zu konstatieren, dass die oben genannten Aussagen zum Bebau-
ungsplan Nr. 139 fir den angrenzenden, hier vorliegenden Geltungsbereich Gbernommen
werden koénnen. Mit der Realisierung des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Fauna verbunden. Es wird nicht mit negativen Auswirkungen auf die lokalen Po-
pulationen der nachgewiesenen bzw. potenziell vorkommenden Fledermause und Vdgel und
deren glnstigen Erhaltungszustand sowohl im Naturraum als auch im gesamten natirlichen
Verbreitungsgebiet gerechnet. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG sind unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen
nicht einschlagig. Der Siedlungsraum hat aufgrund seiner Nutzung, Baudichte und biotischen
Ausstattung nur geringe Bedeutung flr Natur und Landschaft.

Flr das Gebiet gelten des Weiteren bisher die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14
aus dem Jahre 1966. Bei Bebauungsplanen von vor 1990 konnten neben dem Hauptgebau-
de und der Garage, die auf die angegebene GRZ anzurechnen sind, das gesamte Ubrige
Grundstick (theoretisch) mit Nebenanlagen (z. B. Terrassen, Zufahrten, Gerateschuppen,
etc.) vollstandig versiegelt werden. Nach der heute geltenden BauNVO 2017 sind alle ver-
siegelten Flachen in die Berechnung der GRZ einzustellen. Da der neue Bebauungsplan Nr.
180 einerseits nunmehr langs der Stral3enseiten eine GRZ von 0,4 (WA1) und in den Blo-
ckinnenbereichen eine GRZ von 0,3 (WA 2) bzw. im Mischgebiet eine GRZ von 0,6 festsetzt,
hierfuir nach BauNVO 2017 die Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen jedoch auf hdchs-
tens 50% begrenzt ist, werden in allen Baugebieten (WA1, WA2, MI) keine Versiegelungen
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zugelassen, die Uber das bisher zulassige Mal} hinausgehen. Vielmehr wird in Zukunft die
Versiegelungsmadglichkeit in diesem Baugebiet begrenzt. Damit ist eine Eingriffsbilanzierung
nicht erforderlich, denn es entsteht kein Kompensationserfordernis fir die zulassigen Eingrif-
fe in Natur und Landschaft.

10 FLACHENBILANZ

allgemeine Wohngebiete 1 (WA 1) 23.732 m?
allgemeine Wohngebiete 2 (WA 2) 15.906 m?
Mischgebiet (MI) 6.572 m?
offentliche Verkehrsflachen: Strallenflachen 972 m?
Gesamtflache 47.182 m?

STADT LOHNE
Der Blrgermeister

Lohne, den ..................

Gerdesmeyer (Siegel)

ANHANG

Faunistischer Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan Nr. 139, Mihlenkamp®, Dipl.-Biol. Fried-
helm Plaisier & Dipl.-Biol. Jorg Fittje — Oldenburg, 24.03.11

Larmschutzgutachten zum Bebauungsplan Nr. 139 "Mlhlenkamp" der Stadt Lohne, Biro flr
Larmschutz Schall - Warme — Erschitterung, Dipl.-Ing. A. Jacobs — Beratender Ingenieur —
Papenburg, 25.01.2011



