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1 ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,Sport- und Freizeitzentrum® ist im Jahr 2005 mit der
Festsetzung von Mischgebieten im Stden der Stadt entlang der Steinfelder Stral3e
rechtskraftig geworden. Es sollten auf diesen Flachen im Wesentlichen gewerbliche
Nutzungen aus der Sport- und Freizeitbranche mit ggf. erforderlichen Betriebsleiter-
wohnhausern angesiedelt werden. Trotz umfangreicher Verhandlungen der Stadt mit
verschiedenen Investoren, konnten bisher lediglich zwei Betriebe aus dem Sport- und
Freizeitsektor angesiedelt werden. In der Verwaltungsausschusssitzung vom
27.10.2015 wurde daher ein Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung dieses
Bebauungsplanes beschlossen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 107 — 1. Anderung werden die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 107 innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs aufgehoben.

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 2,69 ha.

2 LAGE UND BISHERIGE NUTZUNG

Der Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 107 — 1. Anderung
umfasst nordliche und mittlere Teilbereiche des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 107.

Im Plangebiet befinden sich zwei gewerbliche Nutzer (Sportwaffenhandler und
Fitness-Studio), die dem Sport- und Freizeitbereich zuzuordnen sind. Dariiber hinaus
wird das Plangebiet z.T. noch als Ackerflache genutzt und ist 6stlich von der Steinfel-
der Straf3e Uber die Von-Dorgelo-Stral3e aus erschlossen.

3 PLANERISCHE VORGABEN

Die Stadt Lohne hat im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nie-
dersachsen die Funktionszuweisung eines Mittelzentrums. Die Planung (Anderung
eines vorhandenen Mischgebietes) ist mit dieser zentralortlichen Funktion ohne
Weiteres vereinbar.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (43. Anderung des FNP) der Stadt Lohne ist das
Plangebiet als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Im Nordwesten und Westen
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen im AuRenbereich (Acker) und im Norden,
Siiden, Siidwesten und Osten Waldflachen an das Plangebiet an. Ostlich vor der
Waldflache verlauft die Steinfelder Strafe und nérdlich an das Plangebiet
angrenzend der Sudring, der den Siden der Stadt Lohne mit den westlich gelegenen
Gewerbe- und Industriegebieten verbindet.

Da die Flachen bereits innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplans liegen und
somit zum zusammenhangenden Siedlungsgebiet Lohnes gehoéren, ergeben sich
keine Widerspriiche zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Vechta.

Damit ist die hier vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 mit den
Ubergeordneten und drtlichen Planungen vereinbar.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
fur den das beschleunigte Verfahren gem. 8 13a BauGB angewendet wird. Die
Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren sind gegeben:
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- Im Bebauungsplan Nr. 107 — 1. Anderung ,Von-Dorgelo-StraRe* wird eine
Grundflache (bebaubare Grundsticksflache) von insgesamt weniger als
20.000 m2 (13.950 m?) festgesetzt (§ 13a (1) Nr. 1 BauGB);

- Es werden keine Vorhaben begriindet, fur die eine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht (§8 13a (1) Satz 4 BauGB);

- Es werden auch keine Schutzgiter gem. 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB
(z.B. Natura 2000-Gebiete) beeintrachtigt;

4 FACHLICHE BELANGE

4.1 DENKMALPFLEGE

Wichtige Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Stadt nicht bekannt bzw.
nicht gemeldet worden. Es wird jedoch auf die Meldepflicht archaologischer Boden-
funde durch folgenden Hinweis auf der Planzeichnung aufmerksam gemacht: ,Sollten
bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde 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 unverédndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge
Zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.”

4.2 IMMISSIONSSCHUTZ

4.2.1 GERUCHSIMMISSIONEN

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Plangebietes sind in der Bauleitplanung
die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe zu beachten. Die durch ordnungsge-
malRe landwirtschaftliche Nutzung entstehenden Geruchsemissionen kénnen insbe-
sondere in landlich gepragten Raumen Konflikte zwischen landwirtschaftlichen Be-
trieben und heranriickenden Wohn- und Gewerbenutzungen auslésen. Dies kdnnte
zur Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten der Hofe fihren, da geplante
Wohn- und Gewerbenutzungen einen Schutzanspruch gegenitber auftretenden
Geruchsimmissionen besitzen. Aber auch umgekehrt ist der Bestand und die Ent-
wicklung landwirtschaftlicher Betriebe zu beriicksichtigen. Folglich sind die auf den
Planungsraum einwirkenden Geruchsimmissionen zu betrachten, um fiir das geplante
Mischgebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Fur die Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 107 wurde von der
Stadt Lohne ein Geruchsgutachten! in Auftrag gegeben. Im Ergebnis liegt die belasti-
gungsrelevante Gesamtbelastung im Anderungsbereich unter 10 % der Jahresstun-
den. Dieser Wert liegt im Bereich dessen was in Wohn- und Mischgebieten, in denen
sich Personen nicht nur vortibergehend aufhalten, zulassig ist.

! Gutachterliche Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung zu Geruchsimmissi-
onen hervorgerufen durch landwirtschaftliche Betriebe im Bereich des B-Planes Nr.
107 in Lohne, TUV-Nord Umweltschutz, 02.06.2004
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Zwischenzeitlich haben sich bei den in dem Gutachten bertcksichtigten landwirt-
schaftlichen Betrieben kaum Verdnderungen eingestellt. Lediglich auf der nordwest-
lich in einer Entfernung von ca. 320 m gelegenen Hofstelle wurde im Jahr 2009 ein
Bullenstall mit insgesamt 140 Rindern unter 2 Jahren genehmigt. Da die
Geruchsimmissionen von Rinderstéllen nach ca. 100 m vernachlassigbar sind und
der landwirtschaftliche Betrieb auferhalb der Hauptwindrichtung liegt, ist durch
diesen Stallneubau nicht mit unzuldssigen Beeintréachtigungen im vorliegenden
Plangebiet zu rechnen. Dies wird auch durch ein Geruchsgutachten der Landwirt-
schaftskammer (Fachgutachtliche Stellungnahme zum Baugenehmigungsverfahren
vom 23.10.2009) bestatigt; hiernach ist im Plangebiet der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 107 mit Geruchshaufigkeiten in max. 8,8% der Jahresstunden
zu rechnen.

4.2.2 SCHALLIMMISSIONEN

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm von der Steinfelder Stral3e und dem Siidring
beeintrachtigt. Laut integrativen Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Lohne aus dem
Jahr 1995 lag das Verkehrsaufkommen im Jahr 1994 bei 6.300 Kfz pro Tag mit einem
Lkw-Anteil von ca. 5 %. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur Mischgebiete
werden bei dieser Belastung tags in 26 m Abstand zur StralRenachse und nachts in
einem Abstand von 32 m eingehalten. Somit kommt es nur in den direkt an der Stra-
Re gelegenen Bereichen zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte. Zur
Herstellung eines ausreichenden Schallschutzes sind passive SchallschutzmalR3nah-
men vorzusehen. Somit sind an der stralBenzugewandten Seite der Gebaude keine
Wohn- und Schlafriume zul&ssig. Die strallenzugewandten und die senkrecht zur
Strallenachse der Steinfelder Stralle stehenden AuRRenbauteile (Fenster, Wand,
Dach) von Aufenthaltsraumen (bei Wohnungen mit Ausnahme von Kichen, Badern
und Hausarbeitsrdumen) sind weiterhin so auszufiihren, dass sie den Anforderungen
der DIN 4109 entsprechen. Dabei sind folgende Larmpegelbereiche (LPB) zu beriick-
sichtigen.

LPBIV von 7m bis 19m (Abstand zur Stralenmitte der Steinfelder Strale)
und
LPB Il von 20m bhis 32m

Die o.a. Berechnungsergebnisse und Schlussfolgerungen sind mit den Zahlen aus
dem Jahr 1994 Gbernommen worden, da bei der Ermittlung der Verkehrsbelastung
der Steinfelder StraRe im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans 2013 nur unwe-
sentlich veranderte Rahmendaten festgestellt worden sind. So ist bei der
Verkehrszahlung im Juli 2012 an der Steinfelder Stral3e sudlich des Kreisverkehrs-
platzes ein durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) von 6100 Kfz in 24h mit einem
Guterverkehrsanteil (510 Kfz/24h) von 8,4% ermittelt worden. Das Gesamtverkehrs-
aufkommen ist somit in 2012 gegentber 1994 geringfligig gesunken (Differenz 200
Kfz/24h), wohingegen der Giterverkehrsanteil sich unwesentlich um 3,4% erhoht hat.

Bei einer Bebauung im Norden des Geltungsbereiches langs des Sidrings sind
dessen Auswirkungen ebenfalls zu berlcksichtigen. Das heil3t, beziglich des Ver-
kehrslarms mussen die Anforderungen des Schallschutzes in die Planung einfliel3en.

Laut dem schalltechnischen Gutachten zum Suidring (friher Ost-West-Verbindung)
muss auf Grund des prognostizierten Verkehrsaufkommen in 2015 von ca. 4620 Kfz
pro Tag und einer zuldssigen Hoéchstgeschwindigkeit von 70 km/h zuklnftig die
Bebauung einen Abstand von 30 m von der Stral3enachse einhalten, damit die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 in Mischgebieten eingehalten werden kénnen.
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Bei der Verkehrszahlung im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans 2013 ist fur den
Sudring ein DTV-Wert von 4900 Kfz/24h ermittelt worden. Auf Grund dieser geringfi-
gigen Erhohung der Verkehrsbelastung von ca. 280 Kfz/24h wird weiterhin ein
Abstand der Bebauung von 30 m zur Achse des Sidrings fir ausreichend erachtet.
Dartber hinaus handelt es sich bei den ndrdlichen Flachen des Plangebietes um eine
gewerbliche Nutzung des Sport- und Freizeitsektors (Fitness-Studio) mit entspre-
chenden Freiflachen. Eine Wohnnutzung ist hier nicht vorgesehen.

4.3 BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT

Ein Bodengutachten der Terra Umwelt Consulting GmbH sagt aus, dass die anste-
henden Sande grundsétzlich fiir die Versickerung von Oberflachenwasser geeignet
sind. Fur eine wirkungsvolle Versickerung sollte der Grundwasserflurabstand mindes-
tens 1,0 m unterhalb der Unterkante einer Versickerungsanlage liegen. Die im Juli
2002 gemessenen Grundwasserflurabstande betrugen 0,75 m bis 1,98 m unter GOK.
Sie sind als mittlere Grundwasserstande zu werten, die nach niederschlagsreichen
Monaten voraussichtlich noch um ca. 0,50 m ansteigen kénnen. Eine gesicherte
Regenwasserversickerung ist dann nur eingeschrénkt maoglich.

Nach Einschatzung des Tiefbauamtes der Stadt Lohne ist folglich eine Versickerung
nur im nordéstlichen Bereich des Bebauungsplans moglich. Ansonsten ist das Nie-
derschlagswasser gedrosselt abzuleiten. Im Plangebiet ist bereits ein Regenwasser-
kanal vorhanden, an dem die vorhandenen Betriebe angeschlossen sind. Die
Regelungen im Detail erfolgen uber Ortliche Bauvorschriften.

4.4 ALTABLAGERUNGEN

Der Stadt sind nach derzeitiger Aktenlage fir den vorliegenden Geltungsbereich
keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder Altablagerungen bekannt. Folgender
Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenver-
anderungen i. S. des BBodSchG gefunden werden, so ist unverziglich der Landkreis
Vechta - untere Bodenbehérde - zu benachrichtigen.

4.5 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT / UMWELTPRUFUNG /
ARTENSCHUTZ

Das Plangebiet ist Teil des zusammenhéangenden Siedlungsbereiches der Stadt Loh-
ne. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 26.942 m? (CAD-Abgriff).
Abzuglich der StralRenverkehrsflache, der privaten Grunflache und den Regenrick-
haltemulden liegt die zulassige Grundflache (GRZ 0,6) bei 13.950 m2 und damit klar
unterhalb der in 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Gréf3enordnung von
20.000 m2. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) unterliegen, wird nicht vorbereitet. Naturschutzrechtlich geschitzte oder zu
schiutzende Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung wie z.B. Natura 2000-Gebiete
werden nicht betroffen. Insofern sieht die Stadt Lohne gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB von der Anwendung der Eingriffsregelung im Zuge der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes der Innenentwicklung ab. Von einer Umweltprifung und einem
Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ebenfalls abgesehen (s. Kap. 3).

Unabhangig davon sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG zu beriicksichtigen. In der vorliegenden Anderungsplanung sind nachteili-
ge Auswirkungen auf den besonderen Artenschutz als Folge dieser Planung nicht zu
erwarten. Der Anderungsbereich wird seit Jahrzehnten als intensiv genutzte landwirt-
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schaftliche Flache (Acker) ohne Gehoélzbestdnde und Wasserflachen genutzt. Die
Plananderung betrifft lediglich die Anderung der Nutzung, der Bauweise und der Ge-
baudehohen sowie die Erhéhung der GRZ. Der bestehenden Ackerflache kann nach
Lage und Struktur (keine gliedernden Feldgehdlze 0.4.) keine Bedeutung als Fort-
pflanzungs- und Ruhestétte fur geschitzte Tierarten, insbesondere Vogel und Fle-
dermause, beigemessen werden. Hinweise auf Vorkommen besonders oder streng
geschutzter Tier- und Pflanzenarten liegen nicht vor und sind nach Lage vor Ort auch
nicht wahrscheinlich. Dies wurde auch schon bei der Bestandserfassung Fauna und
Flora des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 107 konstatiert: ,Die Ackerstandorte im
UG unterliegen einer intensiven Bewirtschaftung, so dass eine verarmte Ackerwild-
krautflur aus wenigen, weit verbreiteten Pflanzenarten anzutreffen ist”. ,Auch wurden
auf  der betroffenen Flache keine  schitzenswerten  Arten bzw.
Lebensgemeinschaften festgestellt. Im Ergebnis sind auf Grund der ausgelbten
Nutzung (Intensivlandwirtschaft) und der angrenzenden bestehenden Bebauung
keine nachteiligen Auswirkungen auf geschiitzte Pflanzen- und Tierarten zu erwarten.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 107 ,Sport- und Freizeitzentrum“ aus
dem Jahr 2005 ist es in den letzten Jahren nicht gelungen, die Plangebietsflachen mit
gewerblichen Nutzungen der Sport- und Freizeitbranche zu fllen.

Auf Grund des nach wie vor erheblichen Wohnraumbedarfs, insbesondere im Bereich
von gunstigen Mietwohnungen, wurde deshalb die Anderung dieses Bebauungspla-
nes beschlossen, mit dem Ziel stadtische Flachen auszuschreiben um Investoren zu
finden, die schnellstméglich Wohnraum im Bereich des sozialen Mietwohnungsbaus
errichten. Aus diesem Grund sollen zukinftig in den Mischgebieten (MIl) Wohngeb&u-
de allgemein zuldssig sein. Dartber hinaus werden aber auch gewerbliche
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, weiterhin zuldssig bleiben. Es
werden weiterhin Gebaudelangen Uber 50 m festgesetzt und die Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 auf 0,6 sowie die zulassige Gebaudehothe auf 10,0 m erhéht. Damit ist
z.B. eine Reihenhausbebauung oder der Bau von Hausgruppen mdglich, wodurch
Wohnraum zu giinstigen Mietkonditionen geschaffen werden kénnte.

6 FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Zukunftig sollen im vorliegenden Plangebiet Wohnnutzungen allgemein zulassig sein;
deshalb wird die bisherige Gliederung der Mischgebiete aufgehoben. Gleichzeitig
sollen alle Ubrigen mischgebietstypischen Nutzungen gem. § 6 Baunutzungsverord-
nung auch zugelassen werden.

Es wird eine zweigeschossige Bebauung mit einer Gebaudehéhe von maximal 10 m,
einer abweichenden Bauweise, in der Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig
sind sowie einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung
der Grundflachenzahl durch z.B. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 ist zulassig. Damit kann flr diesen Bereich eine relativ
verdichtete Wohnbebauung entstehen mit z.B. zwei Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss, dennoch wird hiermit nicht durch ungewodhnliche Bauhdhen ein
ortsuniibliches Landschafts- und Ortsbild gepragt. Die textliche Festsetzung Nr. 2
regelt den Bezugspunkt fur die Bestimmung der Oberkanten der Geb&ude.

Mit diesen Festsetzungen wird die Voraussetzung zur Schaffung von ginstigem
Mietwohnraum (sozialer Wohnungsbau) im vorliegenden Plangebiet geschaffen.
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Die Baugrenzen entlang der HaupterschlieRungsstralen Von-Dorgelo-Stral3e zur
privaten Griunflache und der Versickerungsmulde werden in einem Abstand von 3 m
festgesetzt. Zum sidlich angrenzenden Grundstiick und der Steinfelder Stral3e wird
ein Baugrenzabstand von 5 festgesetzt, um eine etwas gré3ere Distanz zu potentiel-
len Wohnnutzungen im Sidden und der relativ stark befahrenen Steinfelder Stral3e
einzuhalten. Im Norden des Plangebietes halt die Baugrenze einen Abstand von 30 m
zum Suadring ein, um den Anforderungen des Schallschutzes hinsichtlich des
Verkehrslarms zu genigen (s. Kap. 4.2.2). Garagen und Nebenanlagen in Form von
Gebauden sind zwischen den Baugrenzen, den privaten Grinflachen und den 6ffent-
licher Verkehrsflache unzulassig. Diese Festsetzungen werden getroffen, um den
stadtebaulich angestrebten Vorgartencharakter im Baugebiet nicht zu beeintrachtigen
und um die geplante Grinflache (Wallhecke mit Sickermulde) vor zu dicht
heranriickender Bebauung zu schiitzen.

Die Festsetzung der privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage, mit
Uberlagerung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern dient
einerseits der Durchgriinung des Plangebietes und damit einem Ausgleich an Ort und
Stelle sowie andererseits der Oberflachenentwésserung. In dieser Griinflache ist die
Anlage einer Wallhecke geplant, die mit standortheimischen Laubgehdlzen bepflanzt
wird. Dieser Wallhecke vorgelagert wird eine Sickermulde angelegt, die der
Versickerung von Niederschlagswasser dient.

Zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild wird aul3erdem die Gebaudeho-
he auf 10 m begrenzt. Weiterhin dienen die festgesetzten Pflanzflachen am Westrand
des Plangebietes der Durchgriinung des Gebietes.

Die Bepflanzungen werden, den Eingriff in das Landschaftsbild minimieren und Ver-
besserungen flr den Naturhaushalt herbeifiihren. Einheimische, standortgerechte
Laubgehdlze sind anzupflanzen, weil sie dem Klima und dem Boden angepasst sind,
sowie der Fauna den gré3ten Nutzen bringen. Durch die Anpflanzungen werden neue
Lebensraume fur Flora und Fauna geschaffen, die eine Verbesserung fiir die Natur
mit sich bringen werden.

Im Rahmen dieses Bebauungsplans werden gleichzeitig ortliche Bauvorschriften er-
lassen. Mit dieser Vorschrift soll das anfallende Niederschlagswassers mindestens zu
50% auf den Baugrundstiicken versickert werden, was auch dem Schutz des Boden-
wasserhaushaltes dient. Hierzu werden u. a. Sickermulden und Stauflachen angelegt
(vgl. Kapitel Belange der Wasserwirtschaft). Ein neuer Graben an der Westseite des
Mischgebietes, der als Flache fur die Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser festgesetzt ist soll der Entwasserung der angrenzenden o6stlichen
Grundstiicke dienen.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Von-Dorgelo-StralRe, ausgehend
von der Steinfelder StraRe. Entlang der Steinfelder Straf3e und des Sidrings ist ein
Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt worden, um die Anlage neuer Grundstiickszufahr-
ten an diesen relativ stark befahrenen Strafl3en zu verhindern.

Mit dem Anschluss des Plangebietes an die Steinfelder Straf3e ist eine Anbindung an
das ortliche und Gberdrtliche Verkehrsnetz sichergestellt.

Eine offentliche Bushaltestelle befindet sich in ca. 200 m Entfernung (Luftlinie) am
Bergweg. Dariiber hinaus ist eine Anbindung Uber das Verkehrssystem ,Moobil+* zur
Innenstadt und damit an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) gewahrleis-
tet.
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8 VER- UND ENTSORGUNG

Kinderspielplatz

Die Anlage eines Kinderspielplatzes ist nicht geplant, da einerseits auf den vorhan-
denen sowie den geplanten Wohngrundstiicken ausreichend Spielmdglichkeiten vor-
handen sein werden. Andererseits befinden sich in der Nachbarschaft dieses Plange-
bietes (Sportplatze) sowie in der freien Landschaft ausreichende Spielméglichkeiten.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Olden-
burgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes. Eine Hauptversorgungsleitung des
OOWV verlauft entlang der Steinfelder Stral3e und des Sudrings.

Strom- und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung kann durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
EWE AG erfolgen.

Fernmeldeeinrichtungen
Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist gewdahrleistet, wobei die Anbie-
ter frei gewahlt werden kénnen.

Schmutzwasser

Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutzwasserkanalisation der Stadt Lohne an-
geschlossen. Uber Freigefélleleitungen, Pumpwerk und Druckrohrleitung gelangt das
Schmutzwasser zur vorhandenen Druckrohrleitung in der Steinfelder Stral3e.

Oberflachenentwasserung

Ein Bodengutachten der Terra Umwelt Consulting GmbH sagt aus, dass die anste-
henden Sande grundsétzlich fiir die Versickerung von Oberflachenwasser geeignet
sind. Fur eine wirkungsvolle Versickerung sollte der Grundwasserflurabstand mindes-
tens 1,0 m unterhalb der Unterkante einer Versickerungsanlage liegen. Die im Juli
2002 gemessenen Grundwasserflurabstande betrugen 0,75 m bis 1,98 m unter GOK.
Sie sind als mittlere Grundwasserstande zu werten, die nach niederschlagsreichen
Monaten voraussichtlich noch um ca. 0,50 m ansteigen kdénnen. Eine gesicherte
Regenwasserversickerung ist dann nur eingeschréankt maoglich.

Nach Einschatzung des Tiefbauamtes der Stadt Lohne ist folglich eine Versickerung
nur im nordéstlichen Bereich des Bebauungsplans moglich. Ansonsten ist das Nie-
derschlagswasser gedrosselt abzuleiten. Die Regelungen im Detail erfolgen uber
Ortliche Bauvorschriften.

Brandschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Ldschwasser ist Uber das vorhandene
Leitungsnetz gewahrleistet. Sollten weitere Malihahmen notwendig werden, werden
diese mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises Vechta abgestimmt.

9 FLACHENBILANZ

Mischgebiete 23.252 mz
Verkehrsflachen 1.130 m?
Grin- und Anpflanzflachen 859
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 655

Flachen fir Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser 1.046 m2

Gesamtflache 26.942 m?2
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB (2004) UND BAUNVO
(1990)

Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebdudeldangen von mehr als 50 m zulas-
sig. Ansonsten gilt die offene Bauweise (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 22
BauNVO).

Bezugspunkt fur die Oberkanten der Gebaude

Als unterer Bezugspunkt (Nullpunkt) gilt die Oberkante der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstralle im Bereich der jeweiligen Grundstickszufahrt (gem. § 18 Abs. 1
BauNVO).

Schutz der Uberbaubaren Grundstiicksflache

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zwischen den Baugrenzen, den
privaten Grinflachen und den offentlichen Verkehrsflachen sind Garagen gemali
§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gemal § 14
BauNVO unzuldssig (gem. § 23 Abs. 5 BauNVO).

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Nutzungsberechtigte fur die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind
die Stadt Lohne und die Versorgungstrager (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

Private Grunflache

Auf den privaten Grinflaichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind
Wallhecken mit folgenden Abmessungen anzulegen: Breite am Wallful3 3,5 m,
Wallhéhe 1,0 m und Breite der Wallkrone 0,5 m. Der Wall ist mit standortheimi-
schen Laubgehdlzen dauerhaft zu begrinen. Folgende Arten sind zulassig:
Stieleiche, Winterlinde, Esche, Birke, Silberweide, Hainbuche, Eberesche,
Hartriegel, Vogelkirsche, Pfaffenhitchen, Schwarzerle, Liguster, Faulbaum,
Schneeball, Schlehe, Weiltdorn, Haselnuf3. Baume sind in folgender Qualitat zu
pflanzen: Hochstamm, mindestens 14 - 16 cm Stammumfang, drei mal verpflanzt
mit Drahtballen (3 v m Db); Straucher sind mindestens zweimal verpflanzt,
mindestens 60 - 100 cm hoch, zu pflanzen. Je 2 gm Pflanzflache ist eine Pflanze
zu setzen. Ostlich und noérdlich angrenzend an diese Wallhecke ist eine 1,5 m
breite Sickermulde anzulegen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 20 BauGB).

Anpflanzungen

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind standortheimische Laubgehélze zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Folgende Arten sind zuldssig: Stieleiche, Winterlinde, Feldulme, Esche,
Birke, Silberweide, Hainbuche, Eberesche und Obstbaume (alte Sorten, Apfel,
Birne), Hartriegel, Vogelkirsche, Pfaffenhiitchen, Schwarzerle, Liguster, Faul-
baum, Holunder, Schneeball, Schlehe, Wei3dorn, Haselnuf3. Bdume sind in fol-
gender Qualitat zu pflanzen: Hochstamm, mindestens 14 - 16 cm Stammumfang,
3 v m Db; bei Obstbdumen: Hochstamm, mindestens 12 - 14 cm Stammumfang;
Straucher sind mindestens zweimal verpflanzt, mindestens 60 - 100 cm hoch, zu
pflanzen. Je 2 gm Pflanzflache ist eine Pflanze zu setzen und je angefangener
50 gm Grunflache ist mindestens ein Hochstamm zu pflanzen. Bei Abgang von
Gehdlzen sind Neuanpflanzungen gleicher Art vorzunehmen. (gem. 8§ 9 (1) 25a)
BauGB)

Begrinung von Stellplatzen
Die Anlagen fur Pkw-Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sind mit stand-
ortheimischen Laubbaumen (s. Pflanzliste in Nr. 6) zu bepflanzen, wobei ein
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Baum pro drei Stellplatze zu rechnen ist. Darliber hinaus sind die Flachen mit
standortheimischen Laubstrauchern als einreihige Schnitt- oder Wildhecke ein-
zugrinen. Als Laubstraucher sind folgende Arten zulassig: Birke, Eiche, Erle,
Esche, Faulbaum, Hainbuche, Liguster, Rotbuche, Stechpalme, Vogelbeere,
Weide (2 x verpflanzte Ware). Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen (gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB).

Larmschutz

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, sind in den als L&rmpegelbereich (LPB) gekennzeichneten
Flachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor Stral3en-
verkehrslarm zu treffen. Die AuRRenbauteile (Fenster, Wand, Dachschragen) mus-
sen mindestens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 Entwurf (Ausgabe
Oktober 2006, Tabelle 10) hinsichtlich der Schallddmmung zum Schutz gegen
Aulenlarm gentgen:

Pegel- MaBgeblicher Erforderliche Standard-Schallpegeldifferenz
bereich Aufengeriusch- erf. Dor in dB
pegel Raumarten
Lysag in dB(A) Wohn- und Schlafraume Unterrichts- und Arbeitsraume
I bis 55 30 30
Il 56 bis 60 30 30
I 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
v 71 bis 75 45 40

Der Nachweis der erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenz
(erf. Dntw in dB) ist auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung
bauaufsichtlich eingefuhrten DIN 4109 Entwurf (Ausgabe Oktober 2006) und
Beiblatt zur DIN 4109 zu fuhren.

Fiar Schlafraume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen 1l — IV ohne
stralRenabgewandte Fenster sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen.
Die erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenzen missen auch
unter Berlcksichtigung der Liuftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine
Bellftung Uber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermdglichen.

AuRenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, durfen nicht an der
Hausseite (Ostfassade zur Steinfelder StraRe) angeordnet werden, die dem
vollen Schalleinfall unterliegen, oder missen durch bauliche MaRnahmen (z.B.
1,80 m hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge des StralRenverkehrslarms ab-
geschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfassungswénde am
Rand der AuRBenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder
Holz in einer H6he von mindestens 1,80 m. Bei der Ausfuhrung ist darauf zu
achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Boden und der
Haltekonstruktion fugendicht ausgefuhrt werden.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich der Steinfel-
der Stral3e, ist eine Minderung der mafigeblichen AuR3enlarmpegel durch die
Anordnung von schutzbedirftigen Raumen (Wohn- und Schlafraume) auf die
larmabgewandten Westseiten bis zu 10 dB(A) und auf die seitlichen Nord- und
Sudseiten bis zu 3 dB(A) zulassig. Auch bei Anordnung der AuRenwohnbereiche
auf die o.a. larmabgewandten Bereiche sind entsprechende Pegelminderungen
zulassig.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO (2012)

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 107 — 1. Anderung.

1.

Innerhalb des Plangebietes miissen 50% des anfallenden Niederschlagswasser
auf den Baugrundstiicken zuriickgehalten und versickert werden. Die verbleiben-
den 50% konnen dem Regenwassergraben bzw. dem Regenwasserkanal — bei
Erfordernis nach Vorklarung — ungedrosselt zugeleitet werden. Eine mogliche
Nutzung des anfallenden Niederschlagswasser steht dem nicht entgegen.

Auf den Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
ist eine Staumulde nach 0Okologischen Anforderungen (geschwungene Uferlinie,
Flachufer mit wechselnden Uferneigungen) naturnah gestaltet anzulegen.

HINWEISE

1.

2.

Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI.|S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) zu-
grunde.

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese gemald 8§ 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverzuglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werk-
tagen nach der Anzeige unveréandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S. 517),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Mai 2011 (Nds. GVBI. S. 135).

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen i. S. des BBodSchG gefunden werden, so ist unverziglich der
Landkreis Vechta - untere Bodenbehdrde - zu benachrichtigen.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu beachten. Um die Verletzung und
Toétung von Individuen sicher auszuschlie3en, sind Bau-, Abriss- und Rodungsar-
beiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MalRhahmen nur
auR3erhalb der Brutphase der Vdgel und aufRerhalb der Sommerlebensphase der
Flederméause durchzufiihren. Vor dem Fallen sind die Bd&ume oder bei Abriss- und
Sanierungsmal3nahmen die Gebaude auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende
Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial von einer sachkundigen
Person zu uberprifen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten
umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Natur-
schutzbehérde abzustimmen. Werden Fledermaushoéhlen oder Nisthohlen von
Vogeln beseitigt sind Ersatzhdhlen zu stellen. Auf eine starke nachtliche Beleuch-
tung der Baustellen und Lichteintrage, die Uber die Beleuchtung der auf den
Wohngrundsticken vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen ist zu verzich-
ten. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-freundlichen" Lampen
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erfolgen. Punktuelle Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude
sollten nicht angestrahlt werden.

5. Hinweis auf den Bul3geldtatbestand: Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bau-
vorschriften kénnen als Ordnungswidrigkeit gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. Die DIN 18920 ,Regelungen zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen" ist zu beriicksichtigen.

7. Die innerhalb der Begrindung bzw. in der Planzeichnung benannten einschlagigen

DIN-Normen konnen im Bauamt der Stadt Lohne wéahrend der Dienststunden
eingesehen werden.

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, den 22.06.2016
gez. Gerdesmeyer L.S.

Gerdesmeyer (Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 107 - 1. Anderung ,Von-Dorgelo-StraRe*
wurde ausgearbeitet durch die Stadt Lohne, Abteilung 61 Stadtplanung, Umwelt.

Lohne, den 22.06.2016
gez. Reinkober

Dipl.-Ing. M. Reinkober
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