Landkreis Vechta

-ik D
5 < %
LTS

-

Bebauungsplan Nr. 26

- Neufassung -

fiir den Bereich

- "Brockdorf"

mit értlichen Bauvorschriften geméf § 56 NBauO

- Begriindung -

1 artengrundlage :Deutsche Grundhkarte 1;5000 T
Vervielfiltigh mif Erlaubnis des Herausgebers : Katasteramt Vechta, Az .. 01892 .

-

o - ~, Steinborg

M®Re

Mafstab 1 : 5.000

Stadt Lohne
Abt. Planung und Umwelt




Stadt Lohne (Oldb)
Der Stadtdirektor

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26
»~Brockdorf*

Neufassung

1.  Anlafi und Ziel der Planung

Mit der vorliegenden Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,,Brockdorf” soll durch eine
Anderung des Mafles der baulichen Nutzung zusétzliche Wohnfliche in Brockdorf bereit-
gestellt. Diese Uberplanung des B-Planes Nr. 26 sowie teilweise der Nr. 26 1. Anderung ist
fiir die Stadt Lohne aus mehreren Griinden heraus notwendig geworden:

¢ Die Stadt Lohne ist im Landesraumordnungsprogramm 1994 als Mittelzentrum festge-
legt und gilt somit im Landkreis Vechta neben der Stadt Vechta als Schwerpunktort fiir
die Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten. Diese Aussage umfafit auch die ein-
zelnen Lohner Ortschaften.

0— Die Stadt Lohne weist seit Jahren einen deutlichen Geburteniiberschuf} auf. Die Zahl der
Einwohner ist seit Beginn der 70er Jahre von rd. 16.000 auf heute ca. 24.000 Einwohner
angestiegen. Die zudem positive wirtschafiliche Entwicklung von Betrieben in der Stadt
Lohne hat dazu gefithrt, daBl die nachwachsende Generation zum glroBen Teil mit Ar-
beitsplédtzen am Ort versorgt werden kann. Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Ent-
wicklung hat die Stadt auch eine besondere Verantwortung bei der Bereitstellung von
Wohnraum.

¢ Auch in Lohne sind insbesondere jene Faktoren spiirbar, die in den letzten Jahren zu
einer deutlichen Zunahme der Wohnraumnachfrage gefiihrt haben. Dies sind insbeson-
dere eine kontinuierliche Verringerung der Haushaltsgrifie (Single-Haushalte) und da-

mit verbunden eine Erhéhung der Anzahi an Haushaiten.
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e An die Stadtverwaltung ist bereits mehrfach der Wunsch herangetragen worden, den
Bebauungsplan Nr. 26 dahingehend zu &ndern, daB eine zweigeschossige Bauweise zu-
gelassen und Anbauten durch die Verbreiterung der iiberbaubaren Flichen ermdglicht

werden.

¢ Im Rahmen der baulichen Erweiterung Brockdorfs innerhalb der angrenzenden Plange-
biete 26 B und C, in denen ein deutlich hoheres Maf an baulicher Nutzung zugelassen
ist, gilt es nun, das Plangebiet 26 anzupassen, damit sich Brockdorf langfristig einheit-
lich entwickeln kann und neue, ergénzende Wohnstrukturen mit gewachsenen Struktu-

ren harmonieren.

2.  Geltungsbereich der Neufassung

Die inhaltlichen Anderungen betreffen den gesamten Bereich des B-Planes Nr. 26 sowie
den Bereich des B-Planes Nr. 26 1. Anderung mit Ausnahme der siidlich liegenden Fléchen
fiir Gemeinbedarf, die bereits durch den rechtskréftigen B-Plan Nr. 26 B erfaBt sind sowie
Flidchen nérdlich der Strafie ,,An der Urlage®, die bereits durch den B-Plan 26 C iiberplant

wurden .

Mit Rechtskraft dieser Neufassung verlieren die Bebauungspldne Nr. 26 und Nr. 26 1. An-
derung ihre Giiltigkeit.

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 26 Neufassung liegt innerhalb der Gemarkung Loh-
ne, Flur 51. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu ent-

nehmen. Die Lage des Plangebietes wird im Ubersichtsplan deutlich.

3.  Darstellungen im Flichennutzungsplan

In dem 1982 genehmigten Flichennutzungsplan "80 der Stadt Lohne werden die Flachen
des Plangebietes als Wohnbaufliche ausgewiesen, so daf} die Festsetzungen des B-Planes
Nr. 26 Neufassung als aus den Darstellungen des genehmigten Flichennutzungsplanes der

Stadt Lohne entwickelt angesehen werden kdnnen.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan "80 der Stadt Lohne
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4, Bedarfserthittlung nach dem BauGB-MaBnahmenGesetz

Das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 26 Neufassung wird zur Deckung von dringen-
dem Wohnungsbedarfes nach dem Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGBMai-
nahmenG) durchgefiihrt.

Der dringende Wohnbedarf ergibt sich aus nach wie vor bestehenden Bewerbungen um
zusitzliche Bauplitze in Brockdorf, Die zur Verfligung gestellten Bauplitze in den angren-
zenden Neubaugebieten reichen nicht aus, um diese akute Nachfrage zu decken. Aufgrund
der demographischen Entwicklung Brockdorfs liegen auBerdem mehrfach Antrdge nach
baulicher Erweiterung bestehender Gebidude zwecks Schaffung von Wohnraum fiir Famili-
enangehérige aus nachwachsenden Generationen vor., Durch Ausweisungen von Gewerbe-

fichen in Brockdorf wird zusitzlich ein starker Ansiedlungsdruck entwickelt.

Auflerdem tragen neue oder erweiterte Wohnbaufléichen dazu bei, eine daunerhafte Basis fir

die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen zu schaffen.
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5.  Artund Maf der baulichen Nutzung

5.1 Bisherige Festsetzungen

Der bisher rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 26 weist das Plangebiet als Kleinsiedlungsge-
biet (WS) aus, das eingeschossig bebaut werden darf. GRZ und GFZ sind je mit 0,2 festge-
schrieben mit der Folge einer nur sehr geringen méglichen Ausnutzbarkeit der Grundstiik-
ke.

Im Plangebiet der siidlich angrenzenden 1. Anderung liegt die GFZ im WS-Gebiet mit 0,3
geringfiigig hoher, aber auch hier sind die Méglichkeiten der baulichen Nutzung sehr ein-
geschriinkt: Es gilt eine eingeschossige Bauweise und eine GRZ von 0,2. Lediglich in dem
kleinen Mischgebiet an der K 269 wurden Grund- und GeschoBflichenzahl etwas grofer

gewihlt und straBenseitig eine zweigeschossige Bebauung zugelassen.

Insgesamt liegt die mogliche bauliche Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet deutliqh
unter den in Lohne {iblichen Werten und entspricht nicht dem Grundsatz des sparsamen

Umgangs mit Grund und Boden.

5.2  Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, die sich auch in den angrenzenden Neubau-
gebieteﬁ widerspiegelt, sowie der gewachsenen Ortsstruktur Brockdorfs, wird ein alige-
meines Wohngebiet in zweigeschossiger, offener Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Ein-
zel- und Doppelhéuser. Das MafB der baulichen Nutzung wird fiir Flichen nordlich des
Sportplatzes mit einer Grundflichenzahl (GRZ) und einer Geschofflichenzahi (GFZ) von
je 0,4, sowie einer Traufhdhe von 4,5 m und einer Firsththe von 9,0 m festgesetzt. Zu-
sammen mit der Festsetzung einer Dachneigung von 30° - 50° werden Mdoglichkeiten der
baulichen Erweiterung geschaffen, die sich in die aufgelockerte Bebauung der Ortschaft
Brockdorf einfiigen. Einer Etablierung von Baumassen, die der Siedlungsstruktur in

Brockdorf nicht entsprechen, wird entgegengewirkt.

Die iiberbaubaren Flichen sind in Form von Baugrenzen festgesetzt und orientieren sich
straBenseitig groBtenteils an der vorhandenen Bausubstanz. Eine hintere Baugrenze wird
bewuft nicht festgesetzt, um potentiellen Investoren eigenen Entscheidungsspielraum zu

bieten. Um jedoch neue Strukturen zu vermeiden, die sich in den baulichen gewachsenen
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Bestand nicht einfiigen, werden erginzend textliche Festsetzungen getroffen, die regulie-

rende und steuernde Wirkung aufweisen:

Im Plangebiet wird die Mindestgrdfle von Grundstiicken auf 500 m? festgesetzt, weiterhin
wird die maximale Linge von Gebiuden auf 22 m begrenzt. Das Plangebiet ist in weiten

Teilen bereits bebaut und Neubauten sollen sich in der Linge diesem Bestand anpassen.

In dem kleinen Mischgebiet an der K 269 siidlich der StraBe ,,Am Sportplatz wird eine
Grundflichenzahl von 0,4 und eine GeschoBflichenzahl von 0,8 bei zweigeschossiger

Bauweise festgesetzt.

Im Siiden deg Plangebietes ist eine 6ffentliche Griinfliche mit der Definition “Sport, Spiel,
Freizeit' ausgewiesen. Diese Griinfliche grenzt an das allgemeine Wohngebiet. Zur Beur-
teilung des Konfliktes zwischen dieses Griinfliche und benachbarter Wohnnutzung wurde
ein Larmschutzgutachter beauftragt. Dieser kommt zu dem Ergebnis, da} die Richtwerte in
den benachbarten Gebduden eingehalten werden. Lediglich in der AufBenwohnbereichen
der Wohngrundstiicke in unmittelbarer Nachbarschaft zu dieser Griinfliche werden die
Richtwerte an Sonn- und Feiertagen geringfligig tiberschritten. Dabei wurde jedoch vom
© Gutachter die ungiinstigste Annahme getroffen, daf} alle Freizeitanlagen am gleichen Tag
genutzt werden. Aufgrund dieser ungiinstigen Annahmen sowie der Tatsache, dal es sich
hier um eine gewachsene, seit Jahren bestehende, akzeptierte und schon im alten B-Plan
Nr. 26 festgesetzte *Gemengelage® handelt, wird diese gleichbleibend in den Bebauungs-
plan Nr. 26 - Neufassung - iibernommen wird. Angesichts der ortlichen Verhiltnisse er-

scheinen MafBnahmen zur Lirmminderung als nicht erforderlich.

Zwischen der ,,Langweger StraBe® (K. 269) und der Strafle ,,An der Kalvelage® ist eine
Griinfliche festgesetzt, die sich z.Z. als Rasenfliche mit stralenbegleitendem Baumbestand
darstellt. Diese Fliche dient als Sichtschutz und Puffer zwischen dem allgemeinen Wohn-
gebiet und der KreisstraBe, auf der die zuliissige Geschwindigkeit auf 50 km/h begrenzt ist.
Beschwerden der Hausbewohner der StraBe ,,An der Kalvelage® {iber Emissionen der
K 269 sind bisher nicht aufgetreten, daher erscheint die Entfernung zwischen den Wohn-
héusern und der KreisstraBe sowie die dazwischen bestehende Anpflanzung als ausrei-
chend. Um jedoch die Richtwerte der DIN 4109 bzw. VDI-Richtlinie 2719 einzuhalten,
sind Wohngeb#ude bis zu einem Abstand von 25 m ab Straflenachse der K 269 mit Larm-

schutzfenstern und -tiiren der Schutzklasse II auszufithren.
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6.

Infrastruktur - Belange von Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist bereits an die zentrale Abfallentsorgung, das drtliche Kldrwerk sowie an das

Wasser-, Energie- und Kommunikationsversorgungsnetz angeschlossen.

(1)
)
&)

(4)

()
6
(7?
®

®

Die &rtliche Versorgung mit Erdgas wird durch die ,Energieversorgung Weser-Ems

AG" vorgenommen.

Fiir die Stromversorgung ist ebenfalls die ,JEnergieversorgung Weser-Ems AG"
zustindig.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet ist durch die ffentliche Miillentsorgung des
Landkreises Vechta gewihrleistet.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserver-
band (OOWV), der im Stadtgebiet ein Leitungsnetz unterhdlt. Dieses wird vom

Wasserwerk Holdorf aus gespeist.

Die Beseitigung von Schmutzwasser erfolgt in der Klaranlage Rieflel. Die Kapazitit

. dieser Anlage ist hierfiir ausreichend.

Das anfallende Regenwasser wird, soweit es nicht versickert, in den angrenzenden

Kattenpohlgraben (Gewisser II. Ordnung Nr. 20.6) eingeleitet

Altablagerungen oder gefahrenverddchtige Fléchen sind der Stadt Lohne im Plan-
gebiet nicht bekannt. '

Die Stadt Lohne wird sicherstellen, daB gemiB § 42 NBauO eine ausreichende

Loschwassermenge den ortlichen Verhiltnissen entsprechend zur Verfiigung steht.

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt bereits durch die Deutsche Telekom
AG, Niederlassung Oldenburg.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an die zentrale Abfallentsorgung, das ortliche Klar-

werk sowie an das Wasser-, Energie- und Kommunikationsversorgungsnetz angeschlossen.

Infrastrukturelle Belange stehen dem Planungsvorhaben somit nicht entgegen.
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7. Verkehrserschliefung

Das Plangebiet ist bereits durch die StraBen ,, An der Urlage®, An der Kalvelage®” und ,,Am
Sportplatz” verkehrlich erschlossen. Diese Verkehrsflichen werden durch Strafienbegren-
zungslinien dargestellt. Im Plangebiet befindet sich weiterhin die Aufliliindung der Strafle
»Am Sportplatz” auf die Langweger Strafie (K 269), diese KreisstraBe fibernimmt jedoch
fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) keine ErschlieBungsfunktion. Lediglich das im Si-

den liegende Mischgebiet wird iiber die K 269 erschlossen.

Zwischen den Straflen ,,An der Kalvelage” und ,,An der Urlage™ wird eine Ful}- und Rad-
wegeverbindung mit alleedhnlichem Charakter ausgewiesen, die im siidlich angrenzenden

Plangebiet 26 A fortgefiihrt wird.

8. Natur und Landschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes ge-
miB § 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigen. Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild sind gem. § 7 ff. Nds. Naturséhutzgesetz zu minimieren. In der Begriin-
dung zum Bebauungsplan ist deshalb auf den Zustand von Natur und Landschaft einzuge-
hen und darzulegen, wie weit die Ziele und Grundséitze des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege berﬁcksichtigt worden sind (§ 6 NNatGQ).

Das Plangebiet ist bereits vollstindig bebaut und wird im Bebauungsplan Nr.. 26 als Klein-
siedlungsgebiet ausgewiesen, im Stiden des Plangebietes 26 1. Anderung ist ein kleines
Areal als Mischgebiet definiert, dstlich angrenzend weist dieser B-Plan einen Sportplatz
aus. Weiter siidlich liegende Bereiche iiberplant bereits der rechtskriiftige Bebauungsplan
Nr. 26 B, der hier Fldchen fiir den Gemeinbedarf (Schule und Feuerwehr) definiert. Der
grofite Teil des bestehenden Plangebietes wird iiberwiegend von Einfamilienhausbebauung

mit neuzeitlichen Ziergirten geprigt.

Zwischen der Langweger Strafle (K 269) und der Strafe ,,An der Kalvelage® befindet sich
eine 6ffentliche Griinfliche, die sich als Rasenfliche mit straflenbegleitendem Baumbe-

stand darstellt.

Die naturrdumlichen Verhiiltnisse und das Landschafisbild sind chne Besonderheiten. Das

Vorkommen seltener Tier- oder Pflanzenarten ist unwahrscheinlich. Aufgrund der vorhan-
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denen Strukturen eines Wohngebietes ist diesem Bereich eine nur geringe Bedeutung als
natiirlicher Lebensraum zuzuordnen. Das Gebiet hat, entsprechend seiner Ausweisung, den

Charakter eines Wohngebietes.

Siedlungsbiotope nehmen den grofiten Teil des Planbereiches ein. Zu diesem Lebens-
raumtyp zihlt die vorhandene Bebauung mit strukturarmen Giirten, die im wesentlichen
von Zierpflanzungen und Scherrasenflichen bestimmt werden. Die vorhandenen struk-
turarmen und intensiv genutzten Freiflichen haben als unversiegelte Flachen noch eine
gewisse, wenn auch stark eingeschrénkte Bedeutung fiir Natur und Landschaft. Des weite-
ren werden samtliche Verkehrsflichen hinzugerechnet. Diese versiegelten Bereiche sind

fast ohne jede Bedeutung fiir Natur und Landschaft.

Fiir die Schutzgiiter Arten- und Lebensgemeinschaften und Landschaftsbild sind keine

weitergehenden erheblichen Beeintrichtigungen zu erwarten.

GemiB § 8 a BNatSchG ist aufgrund von Anderungen oder Ergénzungen von Bauleitpli-
nen iiber Ersatzmafnahmen im Sinne von § 8 Absatz 9 zu entscheiden, falls Eingriffe in

Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Durch die verinderten planerischen Festsetzungen innerhalb des bebauten Areals ist eine
Zunahmen an versiegelter Fliche in geringem Umfang zu erwarten, bedingt durch Anbau-
ten und einer minderen Zahl von Neubauten. Als Ausgleich fiir diese Neuversiegelung ist
je 40 m? neu versiegelter Fliche ein heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen (verglei-
che textliche Festsetzung Nr. 7). Weitere Moglichkeiten der Schaffung von Wohnraum
liegen im Bereich der Aufstockung bestehender Gebaude, hier sind zusitzliche Versiege-
lungen nicht notwendig. Weiterhin wird durch die Schaffung von Wohnraum in diesem
bereits bebauten Bereich der Zersiedelung von Natur und Landschaft innerhalb des Stadt-
gebietes entgegengewirkt. Damit wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden gemiB § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB enatsprochen.
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9.  Textliche Festsetzungen

In Ergiinzung der Planzeichen werden folgende Festsetzungen getroffen:

1. Die Uberschreitung der zulissigen Grundflichenzahl (GRZ) gem. § 19 Abs. 4
BauNVO ist im Bereich der festgesetzten Einzel- und Doppelhausbebauung nicht
zuldssig. Fiir Stellplitze, Zufahrten und Terrassen, die mit wasserdurchliissigen
Materialien befestigt werden, darf die zuliissige GRZ jedoch um 20 % iiberschrit-
ten werden.

Die Uberschreitung der Grundflichenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird ausgeschlossen,
um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren und die Versiegelung zu begren-
zen. Da dieses Ziel z.T. auch durch die Befestigung mit wasserdurchldssigen Materialien
erreicht werden kann, ist bei Verwendung dieser Materialien eine Uberschreitung der
Grundfldchenzahl um 20 % zuléssig.

2. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (gem. § 4
- Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) nur ausnahmsweise zuliissig.

Nicht zuldssig sind im WA gem. § 1 Abs. 6 BauNVO:
- Anlagen fiir Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO,
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie
- Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5§ BauNVO.

Anlagen fiir kirchliche, kuiturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen in
diesem allgemeinen Wohngebiet nur ausnahmsweise zugelassen werden, weil entsprechen-
de Flichen dafiir auBerhalb des Gebietes zur Verfligung stehen.

Die weiter aufgefiihrten Anlagen werden ausgeschlossen, da sie den Wohngebietscharakter
des Ortsteiles Brockdorf zu sehr beeintréichtigen. '

3. Auf nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliichen in einem Abstandsbereich von 3 m
zur Straflenbegrenzungslinie ist die Errichtung von Garagen und iiberdachten
Stellpkitzen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO un-
zuliissig. :

Garagen und Nebenanlagen werden entlang der StraBe ausgeschlossen, um den Vorgarten-
charakter im Baugebiet nicht zu beeintréchtigen.

4. Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen sind Hichstgrenzen iiber der Straenach-
se der nichsten dffentlichen ErschlicBungsstraBe. Als Traufe gilt der Schnittpunkt
der AuBlenwand des aufgehenden Mauerwerkes mit der Oberfliche der Dachhaut.
Fiir den Fall, daB die AuBenwand den ermittelten Traufpunkt iiberschreitet, gilt
die festgesetzte Traufhohe als hochstzulissige Hohe fiir die Aufienwand.

Diese Festsetzung dient dazu, die Gebdudehshen stédtebaulich auf ein ortstypisches Mab
zu beschriinken. Es wire aus stidtebaulichen Griinden nicht vertretbar, hier durch unge-
wohnliche Bauformen ein ortsuniibliches Landschafts- und Ortsbild zu prégen.
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5. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in dem Bereich der Einzel- und Doppelhausbe-
bauung je Wohngebiude hichstens zwei Wohnungen zuliissig. Je Doppelhaushalf-
te ist jedoch nur eine Wohnung zuliissig. Fiir Senioren oder behinderte Personen
kionnen ausnahmsweise max. vier Wohnungen je Wohngebiude zugelassen wer-
den.

Das Plangebiet hat sich bereits zu einem Wohngebiet mit Einfamilienhauscharakter ent-
wickelt. Durch die Beschrinkung auf zwei Wohnungen wird sichergestelit, daf} trotz der
moglichen htheren Ausnutzung der Grundstiicke eine stidtebaulich nicht beabsichtigte
Massierung von Baumasse und Bevolkerungszahl innerhalb des Wohngebietes vermieden
wird, die bestehenden WohnstraBen nicht durch ungewollte Verdichtung verkehrlich zu
stark belastet werden sowie vorhandene soziale Infrastruktur und Freirauminfrastruktur nur
in dem stadtebaulich gewiinschten Umfang mit zusitzlicher Wohnbevolkerung belastet
wird. Weiterhin sollen auch in diesem Wohngebiet die Wohnmoglichkeiten fiir behinderte
Menschen und Senioren verbessert werden. Deshalb sind hier Ausnahmen von der Be-
schrinkung der Wohnungszahl pro Wohngebiude erforderlich, da behinderte Menschen
z.T. nur ebenerdig wohnen kénnen und somit -auch andere Wohnungszuschnitte und z.T.
auch andere Wohnungszahlen pro Gebiude erforderlich sind. Gleiches gilt fiir Senioren.

6. Bei Neuversiegelung von Boden durch Bebauung, Pflasterung von Stellpliitzen,
Zufahrten, Nebenanlagen, o.i., ist je angefangene 40 m* neuversiegelter Grund-
stiicksfliiche mindestens ein einheimischer standortgerechter Laubbaum oder
hochstimmiger Obstbaum anzupflanzen.

Zur Anpflanzung einheimischer standortgerechter Laubbiiume sind folgende Ar-
ten zu verwenden:

Eberesche (Sorbus aucuparia)  Eiche {Quercus robur)

Esche (Fraxinus excelsior) Feldahorn (Acer campestre)
Feldulme (Ulmus minor) Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Rote Kastanie  (Aesculus canea)
Sandbirke (Betula pendula) Sommerlinde (Tilia platyphylla)
Vogelkirsche (Prunus avium) Weilldorn (Crataegus monogyna)

Diese Festsetzung dient dazu, den Eingriff in die Natur zu minimieren und Verbesserungen
fiir den Naturhaushalt herbeizufithren. Einheimische, standortgerechte Laubgehtlze sind
anzupflanzen, weil sie dem Klima und dem Boden angepalit sind und der Fauna den groB-
ten Nutzen bringen, Durch die Anpflanzungen werden neue Lebensraume fiir Flora und
Fauna geschaffen, die eine Verbesserung fiir die Natur mit sich bringen.

Weiterhin dient diese Festsetzung auch als Ausgleich bzw. Ersatz. fiir den Eingriff in den
Naturhaushalt. Durch einheimische, standortgerechte Vegetation in den Gérten wird das
Landschaftsbild belebt und werden neue Lebensriiume filr Kleinlebewesen geschaffen.

7. Wohngebiiude sind bis zu einem Abstand von 25 m ab Strafienachse der K 269 mit
Lirmschutzfenstern und -tiiren der Schutzklasse II auszufiihren, so dafl die
Richtwerte der DIN 4109 bzw. der VDI-Richtlinie 2719 eingehalten werden.

8. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB die
MindestgriBe von Baugrundstiicken auf 500 m* festgesetzt.

9. Im Plangebiet wird die maximal zuliissige Gebidudelinge gemill § 22 Abs. 4
BauNVO auf 22 m begrenzt.

.Beglaubigungsvermerk siehe Rockselte”™
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setzungen getroffen, die regulierende und steuernde Wirkung aufweisen.

Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltungen gem. § 56 NBauO

1. Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften umfaft den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 26 - Neufassung-.

2. Es sind nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt- und Mansarddicher mit einer
Dachneigung von 30° - 50° (bei Mansarddéichern zwischen 70° - 80° ) zuliissig. Dies
gilt nicht fiir Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen gem. § 12 BauN-
VO und Anbauten an bestehenden Bauten, die eine andere Dachform aufweisen.

3. Die Liinge von Dacheinschnitten und Dachaufbauten darf in Hihe der unteren
Kante des Dachecinschnittes / Dachaufbaus 50 % der gesamten entsprechenden
Dachflichenbreite nicht itberschreiten.

Durch die gestalterischen Vorschriften hinsichtlich der Dachform und -neigung sowie der
GroBe der Dachaufbauten wird eine gestalterische Einheitlichkeit des Gebietes angestrebt,
die mit traditionell vorherrschenden Gestaltungsmerkmalen im Ort Brockdorf iiberein-
stimmen. Diese Gestaltungsmerkmale setzen sich auch in den angrenzenden Neubauge-
bieten fort.

Nachrichtlicher Hinweis:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daf} die Funde meldepflichtig sind.

Es wird gebeten, die Funde unverziiglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauftragten
fur die archdologische Denkmalpflege zu melden. :

Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von
Festsetzungen. Festsetzungen enthilt nur der Plan selbst. Sie sind durch Zeichnung, Schrift
und Text dargestellt.

Lohpne, den 15.07.1998

Niesel
Stadtdirektor

Verfahrensvermerke: Hirmit wirc, amifich begf audly dOB dievor- f umstehen-

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26
Lohne - Abt, Planung und Umwelt -.

Lohne, den 15.07.1998
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