VERFAHRENSLEISTE

PLANZEICHNUNG

M. 1:1000

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147), des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO), vom 03. April 2012 (Nds.
GVBI. S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. November 2020 (Nds. GVBI. S. 384) und
des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds.
GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. Juni 2021 (Nds. GVBI. S. 368) hat der
Rat der Stadt Lohne diesen Bebauungsplan Nr. 76 - 9. Anderung, fiir den Bereich "Wicheler Flur /
Meistermannsweg", bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen,
den ortlichen Bauvorschriften, sowie der Aufhebung der 6rtlichen Bauvorschrift aus dem Bebauungsplan

Nr. 76, als Satzung beschlossen.

L.S.
( Siegel ) gez. Gerdesmeyer
Lohne, den 13.10.2021
Gerdesmeyer
Blrgermeister
Planunterlage

Planunterlage Bebauungsplan
Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

©2018 Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

Maf3stab: 1:1000

Diese Karte ist gesetzlich geschutzt.

Die Verwertung flir nichteigene oder fiir wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe ist nur mit Er-
laubnis der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde zulassig (vgl. § 5 Abs. 3 des Niedersachsischen
Gesetzes lber das amtliche Vermessungswesen (NVermG)).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand: Oktober 2018).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

Planverfasser

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von der Stadt Lohne

Der Biurgermeister
- Bauamt -

Lohne, den 08.10.2021 LA. gez. Reinkober

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am 28.02.2017 die Aufstellung des

Bebauungsplans Nr.76 - 9. Anderung beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 16.06.2018 ortsliblich bekannt gemacht.

Lohne, den 13.10.2021 i.A. gez. Reinkober

Beschleunigtes Verfahren

Dieser Bebauungsplan fiir die Innenentwicklung wird gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt; es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB entsprechend.
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am 28.07.2017 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt.

Der betroffenen Offentlichkeit sowie den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 16.06.2018 § 13 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 31.07.2018
gegeben.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 16.06.2018 ortsuiblich bekannt gemacht.

i.A. gez. Reinkober
Lohne, den 13.10.2021

Erneute Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am 30.04.2019 dem geanderten Entwurf
des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die erneute 6ffentliche Auslegung gemaf § 4a
Abs. 3, Satz 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 31.07.2019 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom 09.08.2019 bis 10.09.2019 geman
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

i.A. gez. Reinkober
Lohne, den 13.10.2021

Erneute eingeschrankte Beteiligung

Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen T6B’s wurde gem. § 4a Abs. 3
BauBG mit Schreiben vom 05.08.2021 Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 06.09.2021 gegeben.

Lohne, den 13.10.2021 1A gez. Reinkober

. Textliche Festsetzungen gem. BauGB und BauNVO (2017)

Die MindestgréRe der Baugrundstiicke wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auf 500 m? je
Einzelhaus und 300 m? je Doppelhaushalfte oder ErschlieBungseinheit festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind in Wohngeb&uden je Einzelhaus héchstens
zwei Wohnungen zuléssig; je Doppelhaushélfte oder ErschlieRungseinheit innerhalb einer
Hausgruppe ist jedoch nur eine Wohnung zul&ssig.

Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) ist je Wohngebaude nur eine Wohnung zulassig. Auf
Grundstucken die kleiner / gleich 500 m? sind, ist héchstens eine Wohnung je Wohnge-
baude zuldssig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6).

In den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1, WA 2) sind Wohnnutzungen oberhalb
des zweiten Geschosses gem. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO unzulassig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Baugrenze und den an-
grenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen sind Garagen und Uberdachte Stellplatze gem.
§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Geb&uden gem. § 14 Abs. 1 BauNVO

nicht zuléssig.

In den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1, WA 2) werden fur Flachdacher (Dacher
mit einer Dachneigung kleiner / gleich 10 Grad) eine maximale Héhe von 7,00 m und flr
Pultdécher eine maximale Héhe von 7,80 m fur die Oberkanten der Gebaude festgesetzt
(gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

In allgemeinen Wohngebieten 1 (WA 1) ist die Traufhéhenbegrenzung auf 6,5 m festge-
setzt. In allgemeinen Wohngebieten 2 (WA 2) ist die Traufhdhe auf 4,5 m begrenzt.

Als unterer Bezugspunkt gilt die Héhe der Fahrbahnmitte der Erschlielungsstralle. Als
oberer Bezugspunkt fur die Traufhdhe gilt die Schnittkante zwischen den AuRenflachen
der Geb&udeauRenwand und den AuRenflachen der oberen Dachhaut der Hauptdachfla-
chen (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkom-
men, sind Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz erforderlich. Bei der Grundrissge-
staltung sind alle Méglichkeiten auszunutzen, um Wohn-, Schlaf- und Birordume den larm-
abgewandten Bereichen zuzuordnen. Die stralRenzugewandten, einschliellich der senk-
recht zur StraBenachse der StralRe Wicheler Flur stehenden AuRenbauteile (Fenster,
Wand, Dach) von Aufenthaltsraumen (nicht Kiichen, Badern und Hausarbeitsraumen) sind
so auszufuhren, dass sie den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Fur Schlafrdume
sind Beluftungsmdglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung des erforderlichen Schall-
ddmmales jederzeit sicherstellen. Folgende resultierende Schallddmm-MalRe sind einzu-

halten:

35 dB(A)/30 dB(A)
40 dB(A)/35 dB(A)
45 dB(A)/40 dB(A)

Larmpegelbereich lli
Larmpegelbereich IV
Larmpegelbereich V

Die Zuordnung zu den anzuwendenden Larmpegelbereichen ergibt sich aus der Einteilung
in der Planzeichnung.

Von den Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen Ausnahmen gewahrt wer-
den, soweit dem Schallschutz in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getragen wird.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

AuRenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, diurfen nicht an der
Hausseite zum Bergweg (Ostfassade) angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall
des Bergweges unterliegen, oder mussen durch bauliche Malknahmen (z.B. 1,80 m hohe
Wand) vor den Einwirkungen infolge des StraRenverkehrslarms abgeschirmt werden.
Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfassungswande am Rand der AuRenwohnberei-
che, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer H6he von mindestens
1,80 m. Bei der Ausflihrung ist darauf zu achten, dass die Wand sowie deren Verbindung
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht ausgefuhrt werden.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngeb&uden im verlarmten Bereich kann durch die An-
ordnung von schutzbedurftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer) im Bereich des Bergweges
auf die ld&rmabgewandten Westseite bis zu 10 dB und auf die seitlichen Nord- bzw. Std-
seiten bis zu 3 dB an L&rmminderung gegenuber der Ostseite erreicht werden. Auch bei
Anordnung der AuRenwohnbereiche auf die o.a. larmabgewandten Bereiche sind ent-
sprechende Pegelminderungen zu erzielen.

Auf den Fl&dchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB standortheimische Baume und Straucher als Immis-
sions- und Sichtschutzpflanzung zusammenhangend anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Beim Abgang von Gehdlzen sind Neuanpflanzungen gleicher Art an derselben
Stelle vorzunehmen.

Die Artenauswahl ist beispielhaft anhand folgender Liste zu treffen: Stieleiche, Winter-
linde, Feldulme, Esche, Birke, Feldahorn, Hainbuche, Silberweide, Hainbuche, Eber-
esche, llex, Eibe und Obstbaume (alte Sorten, Apfel, Birne), Hartriegel, Vogelkirsche,
Pfaffenhitchen, Schwarzerle, Liguster, Faulbaum, Holunder, Schneeball, Schlehe, Weil}-
dorn, Haselnuss.

Dabei sind die Baume in folgender Qualitat zu pflanzen: Hochstamm, mindestens 10 - 12
cm Stammumfang oder Heister, mindestens 200 - 250 cm Héhe; bei Obstbaumen: Hoch-
stamm, mindestens 6 - 8 cm Stammumfang; Straucher, mindestens zweimal verpflanzt,
mindestens 60 - 100 cm hoch.

Je 2 gm Pflanzflache ist eine Pflanze zu setzen. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

MaRB der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse
TH < 4,5m Traufhdhe

OK <9,0m Oberkante

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o Offene Bauweise

L Baugrenze

Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir die Landwirtschaft und fiir Wald

Flachen fiir Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

o 0 o o o
o o

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

0O o o o o

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungenoder fir
m Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
LPB IV Larmpegelbereich

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Umgrenzung der fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen,

<X
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
X XX sind
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oo o ¢ oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines

Baugebiets

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Begrenzung anschliel3ender Bebauungsplane mit Nummer

UBERSICHTSPLAN M. 1:5000

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 13.10.2021 als Satzung ( § 10 BauGB ) sowie die Begriindung beschlossen.

i.A. gez. Reinkober
Lohne, den 13.10.2021

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 30.10.2021 in der
Oldenburgischen Volkszeitung bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am 30.10.2021 in Kraft getreten.
Lohne, den 01.11.2021

i.A. gez. Reinkober

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ist die Verletzung von Vorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begriindung gemaf § 215 BauGB nicht geltend gemacht

worden.
i.A.
Lohne, den ..................

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Beglaubigungsvermerk

STADT LOHNE

Der Blrgermeister

Diese Abschrift der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Giberein.

i.A.

Lohne, den .................... ( Siegel )
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HINWEISE HINWEISE
IV. HINWEISE 1l
1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden- 5. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 il

funde (das kdnnen u.a. sein: Tongefallscherben, 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 missen der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziuglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig 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 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.

Bei der umgrenzten Flache des Geltungsbereiches, die von der Bebauung freizuhal-
ten ist, befinden sich Altablagerungen. Hier liegt der Randbereich einer ehemaligen
Milldeponie, die sich auf die westlich des Geltungsbereiches gelegenen Flachen er-
streckt. Diese Altablagerung wird beim Landkreis Vechta, untere Abfallbehdrde unter
der Nummer 708200-4001 gefiihrt. Bei Altablagerungen sind besondere Anforderun-
gen zu erfullen. Im Rahmen baurechtlicher Verfahren kédnnen im Einzelfall ergéanzen-
de Bodenuntersuchungen zur Bestimmung des Gefahrdungspotentials sowie zur
schadlosen Entsorgung des Aushubmaterials erforderlich werden.

Das Niederschlagswasser der an der Altablagerung gelegenen Grundsticke im west-

lichen Bereich des Bebauungsplanes ist innerhalb der Baugrenzen zu versickern, um

sicherzustellen, dass kein zusatzliches Niederschlagswasser im Bereich der Altabla-

gerungen eingeleitet wird. Im Gbrigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann

das Niederschlagswasser auf der gesamten Flache des Grundstiicks versickert wer-

den. Eine Grundwasserentnahme im Plangebiet ist unzulassig. 6.

Leitungsgraben sollen vorsorglich, zur Vermeidung von Gasmigrationen aus dem De-

poniekérper, einen Abstand von mind. 15 m zu der Altablagerungsgrenze halten. Die 7.
Leitungsgraben sind mit einer gasdichten, verschweilten HDPE-Folie auszukleiden.

Alternativ ist es méglich zur Unterbrechung von Deponiegas-Migrationswegen zwi-

schen Altablagerung und Bauflache einen ca. 1,0 m tiefen und bis 1,0 m breiten Ent-

gasungsgraben anzulegen. Die Wohngeb&aude sind nicht unterkellert anzulegen. 8.

9.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu be-
achten. Die Entfernung von Strauchern und Gehélzen ist nur auerhalb der Repro-

duktionsphase der Végel und au3erhalb der Sommerlebensphase der Flederm&ause
durchzufiuihren (d. h. nicht vom 01. Marz bis 31. August). Um die Verletzung und To-

tung von Individuen auszuschlieRen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der .

Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Manahmen nur auRerhalb der
Brutphase der Végel und auerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause 1.
durchzufihren. Zur Vermeidung von VerstdéRRen gegen artenschutzrechtliche Bestim-
mungen sind unmittelbar vor dem Fallen die Baume auf héhlenbewohnende Vogelar-

ten, fur Geholzbriter sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Gberprifen. Vor- 2.

handene Gebaude sind vor der Durchfihrung von Sanierungsmaflnahmen bzw. Ab-
rissarbeiten durch eine sachkundige Person auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu Gberprifen. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnes-
tern/Baumhdhlen 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 Uber das normale Maf 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. Geb&ude sollten nicht direkt angestrahlt werden.

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

Von der Landesstralte 846 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten
Nutzungen kénnen gegeniber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadi-
gungsanspruche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Die benannten einschlagigen DIN-Normen und sonstigen Regelwerke kénnen im
Bauamt der Stadt Lohne, Vogtstrale 26, 49393 Lohne wahrend der Dienststunden
eingesehen werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 76- 9. Anderung werden die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 76 fir den vorliegenden Geltungsbereich aufgehoben.

10. Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschriften kénnen als Ordnungswidrig-

keit gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbufRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

AUFHEBUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT

Die 6rtliche Bauvorschrift Gber Gestaltung zum Bebauungsplan Nr. 76 vom 05.02.1986
wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 76 - 9. Anderung aufgehoben
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 NBauO).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO (2012)

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Staffelgeschosse sind oberhalb des zweiten
Vollgeschosses nicht zulassig.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist gem. § 84 Abs. 3 Nr. 8
NBauO dort zu versickern.

1\ H

Bebauungsplan Nr. 76 - 9.
Anderung

fur den Bereich
Wicheler Flur / Meistermannsweg

Mit ortlichen Bauvorschriften
Verfahren gem. § 13a BauGB

STADT LOHNE

LANDKREIS VECHTA / OLDENBURG
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