Stadt Lohne

Die Burgermeisterin

Vorlage

Vorlage Nr.: 61/015/2022
Federfihrung: Abt. 61 - Planung, Umwelt Datum: 17.03.2022
Verfasser: Sarah Tombréagel AZ: 6/61- To/Has
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Ausschuss fur Umwelt, Bau und | 29.03.2022 Vorberatung
Stadtentwicklung
Verwaltungsausschuss 26.04.2022 Entscheidung

Gegenstand der Vorlage

Bebauungsplan Nr. 17 E fiir den Bereich "Hovemanns Wiesen II";

a) Beratung der wahrend der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
und der Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB vorgetragenen
Anregungen

b) Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 17 E fir den Bereich ,Hévemanns Wiesen II“ sowie
die Begrundung hierzu haben vom 25.10.2021 bis zum 25.11.2021 im Rathaus der Stadt
Lohne o6ffentlich ausgelegen.

Die Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden von der Planung informiert
und ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Stellungnahmen sind der Sitzungsvorlage als Anlage beigeflgt. Zu den vorgetragenen
Stellungnahmen werden nachfolgende Empfehlungen gegeben.

Landkreis Vechta vom 25.11.2021

Raumordnung

Das neue RROP wird in seinen Aussagen berlcksichtigt. Auswirkungen auf den Bebau-
ungsplan ergeben sich dadurch nicht.

Stadtebau
Mit der Festsetzung einer privaten Grinflache wirkt die Stadt darauf hin, dass hier nicht die
gesamte Breite versiegelt wird.

Die festgesetzte Grinflache ist im Gberwiegenden Teil 4 m breit. Sie soll nach dem Planziel
der Stadt nicht vollstandig versiegelt, sondern durch gartnerisches Grin gestaltet werden.
Der Verlauf z.B. eines Weges mit wassergebundener Decke ist méglich und stellt nach An-
sicht der Stadt keinen Widerspruch dar. Die Festsetzung einer privaten ,Verkehrs“-flache mit
einer vollstandigen Versiegelung entspricht nicht den Zielen der Stadt in diesen Randberei-
chen.
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Umweltschutzende Belange
Im Umweltbericht wird der Sachverhalt von GEF in GMS korrigiert. Die Stadt wird in Abstim-
mung mit dem Bautrager eine Ausnahmegenehmigung vom Zerstérungsverbot beantragen.

Eine adaquate Ersatzflache wird im weiteren Planverfahren in Abstimmung mit der UNB des
Landkreises Vechta zur Verfugung gestellt.

Der Umweltbericht ist um die Ergebnisse der neuen Kartierung erganzt bzw. korrigiert wor-
den.

Wasserwirtschaft
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Investor ein Oberflachenentwasse-
rungskonzept fur das vorliegende Plangebiet vorzulegen.

Dabei ist das anfallende Oberflachenwasser entweder, falls méglich, zu versickern oder aber
in entsprechende Vorrichtungen (RRB, Zisternen, Stauraumkanale etc.) zurickzuhalten und
gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten. Dabei darf das einzuleitende Oberflachen-
wasser lediglich der Menge von unversiegelten Flachen entsprechen (2l/s/ha) (siehe auch
Ortliche Bauvorschrift § 5).

Entlang der Strafte ,Im Diek” wird ein Grabenbereich durch Festsetzung gesichert. Wenn im
Rahmen des Bauvorhabens die weiteren Grabenstrukturen verfillt werden sollen, ist dies
vom Investor im Entwasserungskonzept zu bertcksichtigen und rechtzeitig ein entsprechen-
der wasserrechtlicher Antrag beim Landkreis Vechta zu beantragen.

Die Begrundung wird um die o.a. Erlauterungen erganzt.

Denkmalschutz
Kenntnisnahme

Planentwurf
Die Verkehrsflache wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Hinweise
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und spatestens im Rahmen der Ausbaupla-
nungen im Detail bertcksichtigt.

In die Begriundung wird sinngemal folgender Passus neu eingefugt: ,Mit Schreiben vom
25.11.2021 teilt der Landkreis Vechta mit, dass fiir das Plangebiet eine Léschwassermenge
von mindestens 1x 48 m%h (800L/min) lber einen Zeitraum von 2 Stunden erforderlich ist.
Grundlage fiir die Berechnung des Léschwasserbedarfs ist das Arbeitsblatt W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DGVGW) von Februar 2008. Die L6sch-
wasserversorgung ist gesichert, wenn eine entsprechende Trinkwasserleitung, méglichst als
Teil einer Ringleitung, durch das Plangebiet verlegt und mit einem U-Hydranten Durchmes-
ser 100 mm besttickt wird. Der Abstand zwischen den Hydranten soll 120 m nicht (iber-
schreiten. Sollte die bendtigte Léschwassermenge nicht (ber das Trinkwassersystem zur
Verfligung gestellt werden, so ist die fehlende Differenz auf andere Art und Weise, z.B. einen
Léschwasserbrunnen zu sichern. Objektbezogen kbénnen alle Léschwasserentnahmestellen
im Umkreis von 300 m berticksichtigt werden. Der genaue Standort der Léschwasserent-
nahmestellen ist mit dem Landkreis Vechta unter Einbeziehung der értlichen Feuerwehr ab-
zusprechen.”

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
vom 20.10.2021

Der Bebauungsplan sieht maximale Héhen von 12,5 m vor, sodass die gemaf § 14 Luftver-
kehrsgesetz vorgegebene Hdhe von 30 m mit einer Bebauung nicht erreicht werden. Die
Hinweise werden in die Begriindung sowie als Hinweis in die Planzeichnung Gbernommen.
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Die Begrindung wird um nachfolgenden Passus erganzt: ,Militdr — Mit Schreiben vom
20.10.2021 teilt das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr mit, dass das Plangebiet
- innerhalb des Zusténdigkeitsbereich fiir Flugpldtze gemél3 § 14 Luftverkehrsgesetz
liegt. Die Bundeswehr hat keine Bedenken bzw. Einwédnde, solange bauliche Anlagen
— einschlieBllich untergeordneter Gebéudeteile — eine Héhe von 30 m lber Grund
nicht lberschreiten.
- Im Interessengebiet militdrischer Funk liegt.“

Auf der Planzeichnung wird nachfolgender Hinweis neu eingeflgt: ,Das Plangebiet liegt in-
nerhalb des Zusténdigkeitsbereiches fir Flugpldtze geméall § 14 Luftverkehrsgesetz. Flir
bauliche Anlagen (z.B. Kréne), die eine H6he von 30 m (ber Grund (iberschreiten, ist vorab
die Zustimmung des Bundesamtes flir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr, Fontainegraben 200, 563123 Bonn, einzuholen. Beschwerden und Ersatzan-
spriiche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Flugldrm
etfc. beziehen, werden nicht anerkannt. Zudem befindet sich das Plangebiet im Interessen-
gebiet militdrischer Funk.“

Deutsche Telekom Technik GmbH vom 22.11.2021
Die Hinweise bezliglich des Umgangs mit der Leitungsinfrastruktur werden zur Kenntnis ge-
nommen und bei Bedarf im Rahmen der nachfolgenden Ausbauplanungen berlcksichtigt.

EWE Netz GmbH vom 25.10.2021

Die Hinweise bezliglich des Umgangs mit der Leitungsinfrastruktur werden zur Kenntnis ge-
nommen und im Rahmen der nachfolgenden Ausbauplanungen durch den Bautrdger be-
rucksichtigt.

Freiwillige Feuerwehr der Stadt Lohne vom 28.10.2021
Die Hinweise bezlglich der Ldschwasserversorgung betreffen die Ausfiihrungsplanung. Sie
haben keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Die zur Verfugung stehenden Loschwassermengen bzw. erganzenden MaRnahmen werden
durch den Bautrager mit dem OOWYV abgestimmt und die erforderlichen Entnahmestellen mit
dem Landkreis Vechta.

OOWV vom 22.11.2021

Trinkwasser

Die nachfolgenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Fir die Bebauungsplanung
ergeben sich keine Auswirkungen, die Hinweise werden im Rahmen der nachfolgenden
Ausbauplanungen berlcksichtigt:

- Die bestehenden Versorgungsanlagen des OOWYV werden nicht Gberbaut. Die erfor-
derlichen Schutzbestimmungen werden beachtet. Ebenso die Richtlinien des OOWV.

- Die Ubertragung der Verpflichtungen auf den /die Grundstiickeigentimer wird be-
rucksichtigt.

- Die Unterbringung der Leitungen wird Uberwiegend innerhalb der geplanten Ver-
kehrsflachen stattfinden. Die Freihaltung eines Versorgungsstreifens zur besseren
Bearbeitung ist im Rahmen nachfolgender Ausbauplanungen von den Bautragern zu
prufen. Das Erfordernis eigener eingetragener Leitungsrechte im Bebauungsplan wird
insoweit nicht erkannt.

- Der Hinweis auf einen gemeinsamen Besprechungstermin aller Ausbaubeteiligten ist
regelmafig von den Bautragern zu berticksichtigen.
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- Der rechnerisch mdgliche Anteil des Loschwassers wird rechtzeitig beim OOVW ab-
gefragt und die darlber hinaus erforderliche Léschwasserversorgung ist vom Bautra-
ger durch entsprechende Malinahmen bei der Entwicklung des Gebietes zu berlick-
sichtigen.

- Ein verbindlicher Deckenhdhenplan wird im Rahmen der nachfolgenden Ausbaupla-
nungen erstellt.

Abwasser — Schmutzwasser
Die Hinweise bezuglich des Anschlusses an die Schmutzwasserkanalisation werden zur
Kenntnis genommen und die Begriindung wird um Hinweise erganzt.

In die Begrundung zum Bebauungsplan wird nachfolgender Passus neu eingefugt: ,Mit
Schreiben vom 22.11.2021 teilt der Oldenburgisch Ostfriesische Wasserverband mit, dass
das Plangebiet im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung lber Freigeféallekanéle
an die zentrale Schmutzwasserentsorgung des OOWYV in der Schlesierstral3e (vorh. SW-
Hauptsammler DN 200 mm, Schacht 60292 bzw. 60291) angeschlossen werden kann. Sei-
tens der weiterfliihrenden SW-Leitungen und auf der zentralen Klédranlage Lohne Riel3el ste-
hen ausreichend Ableitungs- und Klérkapazitat zur Verfiigung. Somit ist eine schadlose
Schmutzwasserentsorgung fiir das Plangebiet gewéhrleistet.”

Abwasser — Oberflachenwasser

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird ein Oberflachenentwasserungskonzept
vom Bautrager erstellt. Die obigen Hinweise werden ihm zur Berlcksichtigung zur Kenntnis
gegeben und er wird dabei um eine frihzeitige Abstimmung mit dem OOWYV gebeten.

Vodafone Kabel Deutschland vom 22.11.2021 (2 Schreiben)
Die Hinweise bezuglich des Umgangs mit der Leitungsinfrastruktur werden zur Kenntnis ge-
nommen und bei Bedarf im Rahmen der nachfolgenden Ausbauplanungen bericksichtigt.

Biirger*innen — insgesamt 8 vom 08.11.2021

1. Im Randbereich zur StraRe Im Diek sowie im Ubergang zur bestehenden Bebauung im
Nordwesten wird eine maximal zweigeschossige Bauweise vorgesehen. Im Zentrum der
Entwicklungsflache wird in Abgleich mit den &ffentlich zu vertretenden Belangen (Service-
Wohnen) eine mindestens zwei- bis dreigeschossige Bauweise als stadtebaulich zielfihrend
erachtet.

Die Stadt muss in ihre Uberlegungen neben der stadtebaulichen Einbindung in den Umge-
bungsbereich auch die gewiinschten Planziele (Seniorenwohnen, Service-Wohnen) und die
damit verbundenen wirtschaftlichen Erfordernisse solcher Einrichtungen mit in die Abwagung
einstellen. Die Flache besteht aus einem groRen innenliegenden Areal, das im Ubergang zu
den stadtebaulich verdichteten Bereichen des Schulgeldndes und dem Bereich Brinkstralie /
Hovemanns Wiesen | sowie seiner Nahe zum Zentrum der Stadt hohe Qualitdten aufweist.
Auch gegenuber der Nachbarschaft ,Im Diek® spricht dies fir ein Konzept mit unterschiedli-
chen stadtebaulichen Dichten.

Im direkten Ubergang zu den bestehenden Wohngebieten beriicksichtigt die Stadt jedoch
eine maximal zweigeschossige Bauweise, die auch im Baurecht der bestehenden Wohnge-
biete so besteht.

2. Der Vorhabentrager ist — wie jeder andere Bauherr auch — im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens verpflichtet, jedwede Schadigungen der umliegenden Gebaudesubstanz zu
vermeiden.

Durch ein Boden- respektive einem hydrogeologischen Gutachten ist die Bauwasserhaltung

sowie die Wiedereinleitung des Bauwassers anzeige- bzw. erlaubnispflichtig. Hierbei werden
auch die Folgen einer temporaren Grundwasserabsenkungen infolge des Baus einer Tiefga-
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rage untersucht. Schaden an anderen Gebauden oder erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Natur sind dabei nicht zulassig.

Es ist flr die Stadt jedoch nicht erkennbar, dass der Umsetzung einer erforderlichen Tiefga-
rage im Gebiet grundsatzliche fachliche oder technische Belange entgegenstehen und eine
Tiefgarage somit undurchfuhrbar ware. Daruber hinaus ist festzuhalten, dass diese Fragen
nicht im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens, sondern in einem anschlielienden
Baugenehmigungsverfahren geregelt werden.

3. Im Ubergang zu den bestehenden Wohngebieten nach Siiden und Nordwesten werden
maximal zweigeschossige Bauten vorgesehen.

Damit werden die gewachsenen Strukturen bericksichtigt. Auch dort besteht seit langem ein
maximal zweigeschossiges Baurecht. Eine maximal dreigeschossige Bebauung befindet sich
nur im zentralen Bereich der Entwicklungsflache. Hier hat die Stadt den 6ffentlichen Belang
einer Bereitstellung von Service-Wohnen mit den damit verbundenen wirtschaftlichen Erfor-
dernissen — insbesondere vor dem Hintergrund der raumlichen Nahe zu den verdichteten
Bereichen der Schule, Innenstadt, Brinkstralle und Hévemanns Wiesen | — hdoher gewichtet,
als die berechtigten Belange der Nachbarschaft nach méglichst gering verdichteten Sied-
lungsarealen.

4. Ein Umweltbericht wurde erstellt. Die Eingriffshdhe entsprechend der naturschutzfachli-
chen Vorgaben wurde bestimmt.

Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die erforderlichen Ausgleichs- und Kompensationserfor-
dernisse zu leisten. Insbesondere umfasst dies den Ausgleich des betroffenen Biotops (me-
sophiles Grinland) sowie die Umsetzung einer ordnungsgemalfen Oberflachenwasserbe-
wirtschaftung. Bezogen auf den Artenschutz ergehen Vorgaben fur den Umgang mit Geholz-
schnitten (siehe Hinweise auf dem Plan). Flr das Plangebiet sind zusatzlich grinordnerische
Malnahmen festgesetzt (Erhalt des strallenseitigen Grabens Im Diek, Grunflachen, Eingru-
nungen durch Hecken, Pflanzgebote, Verbot von Schottergéarten, begrinte Dacher). Damit
werden naturschutzfachliche Belange berucksichtigt.

Die Stadt gewichtet im vorliegenden Planfall die 6ffentlichen stadtebaulichen Ziele der Schaf-
fung von zentralem Wohnraum héher, als den berechtigten Belang einer dauerhaften Siche-
rung von innenliegenden Freiflachen fur die Belange des Natur- und Klimaschutzes. Bezo-
gen auf diese Belange wurden im Plan weitreichende AusgleichsmalRnahmen berucksichtigt.

5. Eine durchgangige Verkehrsfihrung ist Ziel der Stadt. Eine Stadt der kurzen Wege fur
FuRganger*innen und Radfahrer*innen ist in jedem Fall erstrebenswert.

Es handelt sich um ein innenliegendes Wohngebiet mit einer Verkehrsflhrung, bei der weder
infolge der StralRenbreiten, der Stralenfliihrung, des Verkehrsaufkommens noch der zulassi-
gen Geschwindigkeiten von besonderen oder erhdéhten Unfallgefahren gemessen an ande-
ren Wohngebieten der Stadt auszugehen ist.

Es ist nicht sinnvoll, der Dominanz von Autoverkehr in den Stadten mit den bekannten Aus-
wirkungen (Schleichwege, Uberlastungen bestehender Verkehrsachsen, Larmproblematik,
Unfallgefahren) insbesondere durch den Verzicht auf Vorhaltung kurzer Wege zurickzu-
drangen. Dies wirde allenfalls zu einer Verlagerung der Gesamtproblematik auf andere Ver-
kehrswege in der Stadt fuhren und erhéht Belastungen fir andere Stadtbewohner*innen.

Der Verlauf der 6ffentlichen Planstrale wurde so gewahlt, dass fur die Strale Im Diek keine
wesentlichen neuen oder unverhaltnismafigen Belastungen zu erwarten sind.
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6. Die Stadt gewichtet im vorliegenden Planfall die 6ffentlichen stadtebaulichen Ziele der
Schaffung von zentralem Wohnraum hoher, als den berechtigten Belang einer dauerhaften
Sicherung von innenliegenden Freiflachen fur die Belange des Natur- und Klimaschutzes.

Insbesondere vor dem Hintergrund der angestrebten Nachverdichtung und Verringerung der
Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich, bietet sich diese innenstadtnah gelegene Fla-
che flr eine verdichtete Bebauung an. Bezogen auf die Belange des Naturschutzes wurden
im Plan weitreichende Ausgleichsmalinahmen berlcksichtigt. Die Belange der Wasserwirt-
schaft werden fachlich durch die Erstellung eines Oberflachenentwasserungskonzeptes im
Rahmen des Bauantragsverfahrens gesichert. Fur die verkehrlichen Belange sind infolge der
stadtebaulichen Ziele (Wohngebiet) und des Uberwiegenden Dichtegrades (zwei- bis dreige-
schossige Bebauung) keine Rahmenbedingungen gegeben, die das Planvorhaben grund-
satzlich infrage stellen.

Biirger vom 19.10.2021

1. Im vorliegenden Entwurf wurde in Kenntnis der Eingaben beriicksichtigt, dass gegenlber
der bisherigen Bebauung im Nordwesten bzw. im Sutden (Im Diek) einheitlich eine maximale
Bauhohe einer zweigeschossigen Bauweise von 11,5 m zulassig ist.

Auch die sUdlichen Anwohner ,Im Diek” haben mit ihrem dortigen geltenden Baurecht (Be-
bauungsplan Nr. 17A aus 1972) die Moglichkeit, diese Bauhéhe von 11,5 m auf ihren Grund-
stiicken zu verwirklichen. Zugelassen sind dort zweigeschossige Bauten ohne weitere H6-
henbegrenzung. Teilweise haben die tatsachlich gebauten Hauser sidlich der Stralle ,Im
Diek” diese moglichen Bauhdhen in einer zentralen Lage nicht genutzt und nur eingeschos-
sige Bauten errichtet. Gleichwohl verfiigen sie lber vergleichbare bauliche Rechte. Nachbar-
rechte werden insoweit nicht verletzt. Zudem liegt das geplante WA 2 nérdlich der Stra3e Im
Diek, so dass mit der neuen Bebauung kein Einfluss auf die Sidlagen der dortigen Hauser
hervorgerufen wird.

Infolge der Eingaben wurden die Bauhohen einheitlicher gefasst. Das bisher vorgesehene
WA 4 entfallt und die Wohnbauflachen nérdlich der StraRe ,Im Diek® sind in ihren Nutzungs-
ziffern nunmehr identisch mit der nordwestlich gelegenen Baugebietsflache.

2./ 3. Die Verkehrsfihrung der Planstralle erfolgt in Abgleich mit den 6ffentlichen Belangen
einer Bereitstellung adaquater Baufelder sowie dem stadtebaulichen Ziel einer Stadt der kur-
zen Wege.

Die Stadt gewichtet hier den verkehrlichen und stadtebaulichen Belang einer regelkonformen
Verkehrsfuhrung fur eine Stadt der kurzen Wege hoher als den berechtigten Belang von Pri-
vatpersonen, keine direkte neue Verkehrsfihrung in Nahe ihres Grundstlickes zu haben.
Eine Stadt der kurzen Wege fur FuBganger*innen und Radfahrer*innen ist in jedem Fall er-
strebenswert. Es ist nicht sinnvoll, der Dominanz von Autoverkehr in den Stadten mit den
bekannten Auswirkungen (Schleichwege, Uberlastungen bestehender Verkehrsachsen,
Larmproblematik, Unfallgefahren) insbesondere durch den Verzicht auf Vorhaltung kurzer
Wege zurtckzudrangen. Dies wirde allenfalls zu einer Verlagerung der Gesamtproblematik
auf andere Verkehrswege in der Stadt fiUhren und erhoht Belastungen fur andere Stadtbe-
wohner*innen.

Der Verlauf der Planstrale wurde nunmehr so gewahlt, dass sie nicht mehr rechtwinklig auf
die Stral’e ,Im Diek" gerichtet ist, sondern nun schrag versetzt auf die sudlich liegenden
Grundstucke zulduft. Dadurch werden mdgliche Blendwirkungen fur die Hauser und Grund-
sticke reduziert.
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Die vermutliche Verkehrsbelastung der Planstral3e wird zudem weit unter der moglichen Be-
lastungsgrenze einer gleichartigen untergeordneten ErschlieBungsstralle liegen. Die Richtli-
nie zur Anlage von Stadtstralen (RASt 06) gibt fir Wohnwege bei Belastungen bis 150 Kfz/h
bestimmte Empfehlungen fir Fahrbahnquerschnitte an. Nach dem Ansatz der Spitzenstunde
kann die Tagesbelastung auf 1.500 Kfz/24h fir Wohnwege angeben werden. Bei Wohnstra-
Ren wird von bis zu 400 Kfz/h und damit von einer Tagesbelastung von 4.000 Kfz/24h ge-
sprochen. Nach diesen Zahlen als Grundlage sind die prognostizierten Belastungen der hier
vorliegenden Planstral3e als untere Werte fur Wohnwege anzusehen.

Beschlussvorschlag:

a) Den Vorschlagen der Verwaltung zur Behandlung der wéhrend der Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behdrden vorgetragenen Stellungnahmen unter Abwagung der 6f-
fentlichen und privaten Belange wird zugestimmt.

b) Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 17E fir den Bereich ,Hévemanns
Wiesen II“ sowie die Begrindung hierzu werden beschlossen.

Dr. Voet
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