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L.

Allgemeines |
Erfordernis der Planaufstellung

Fdr das Gebiet zwischen der westlichen KeetstraBe, der westlichen Marktstrale
und den neuen Parkfldchen an der Neuen MarktstraBe besteht ein rechtsver-
bindlicher Bebauungsplan.

In seiner Sitzung am 09.07.1985 hat der Rat der Stadt l_chne die Anderung des
Bebauungsplanes 12 [ und am 17.12.1986 zusidtzlich die Einbeziehung eines Teil-
bereichs aus dem Bebauungsplan 19 A beschlossen. Damit wird der Bebauungs-

plan 12 I (1976) aufgehoben.

»
”

Das Gebiet liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet "Innenstadt L_chne".

Flr die Durchfiihrung der Sanierung haben die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes insbesondere Uber HShenentwicklung der Bebau-
ung und Dachgestaltung negative Auswirkungen, da sie im Gegensatz zu den
formulierten Sanierungszielen stehen. Danach ist auf die gewachsene Stadt-
struktur Riicksicht zu nehmen und die Bebauung ihrer MaBst&ablichkeit anzupas-
sen. AuBerdem soll entsprechend der Stadtbildanalyse von Spengelin/Wunderlich
Ricksicht auf stadtbildprdgende Daominanten wie die Kirche St. Gertrud und die
im Planbereich befindliche Villa Uptmoor genommen werden.

Damit muB die Hohenentwicklung der Gebdude beschriankt werden. Maximal 3
Geschosse sind fiir die Kernstadt Lohne typisch - 10 m Gebdudehdhe entspricht
der schon vorhandenen Bebauung (Lohner Bank, Haus Lammers). Mit diesen
Festsetzungen kann den Stadtgestaltungsabsichten der Sanierungszielsetzung
entsprochen werden.

Aus den gleichen stadtgestalterischen Grinden ist geneigten Sattelddchern ge-
geniiber Flachddchern der Vorzug zu geben. Die Festsetzung von Traufhdhen
und Geb&dudehdhen sind geeignet, diese Planungsabsicht zu verwirklichen, ohne
dabei die Ausnutzbarkeit des 3. Geschosses mehr als unbedingt ndtig einzu-
schrianken und um malstabssprengende Hohenentwicklungen durch steile Dacher
bei gréBeren Gebdudetiefen zu vermeiden. Zur Erhaltung des gewachsenen
Stadtbildes und zur Wahrung der Dominanz des Kirchturmes der St. Gertrud-
Kirche sind die Traufhthen des Geb&udes auf den nordwestlichen Grundstiicks-
teilen des Flurstiicks 107/3 der Gesamtgebdudehdhe gleichzusetzen. Ein zusdtz-
liches geneigtes Dach kann deshalb hier nicht realisiert werden.

Die ausnahmsweise zuldssige Abweichung um * 0,20 m bei den Festsetzungen

Uber Trauf- und Gebdudehohen soll unndtige Harten vermeiden.



2. Abgrenzung des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt
- im Norden

durch die nérdliche StraBenbegrenzung der KeetstraBe

- im Westen
5 m vor der nordwestlichen Grenze der Flursticke 101/1 und 104/3,

2,5 m vor der nordwestlichen Grenze des Flurstlicks 104/4 auf eine Ldnge

von 12,5 m
sodann auf der Flurstiicksgrenze,

auf der’nordwestlichen und der slidwestlichen Grenzé des Flurstiicks 107/3

- im SUden

von der stiddstlichen StraBenbegrenzung der MarktstraBe

- im Osten

auf einer Linie parallel zur westlichen StraBenbegrenzung von Markt- und

KeetstralBe

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung selbst.
Das Plangebiet hat eine Gré8e von 0,541 ha.

3. Entwicklung aus dem Fléachennutzungsplan

Fir die Stadt Lohne liegt ein Flachennutzungsplan vor, der mit Verfligung vom
06.04.1982 durch die Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt und mit der Be-
kanntmachung vom 07.05.1982 wirksam wurde.

Dieser Fléchennutzungsplan weist fiir den Planbereich und die angrenzenden Ge-
biete gemischte Bauflachen (M) aus und kennzeichnet den gesamten Stadtkern als
Sanierungsgebiet. Die Festsetzung des Plangebietes als Kerngebiet entspricht

den Vorgaben des Fléche‘nnutzungsplanes.
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1.1

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes
Baugebiete
Art der baulichen Nutzung

Der historische Ortskern mit seiner kleinteiligen Nutzungsstruktur nimmt iber-
wiegend die Versorgung in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht flr

die gesamte Stadt wahr.

Hier befinden sich Einzelhandels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe.
Diese Nutzungsvielfalt liegt beiderseits von KeetstraBe und Marktstra@e, die
sich aucﬁ teilweise im Bereich des Bebauungsplanes befinden. Aufgrund der

ﬁberwiegenden Geschéftsnutzung auch der benachbarten Plangebiete ist der Be-

- reich als Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVO festgesetzt.

Zur Erhaltung der Geschéaftsnutzung einerseits und zur Belebung und Attraktivi-
tdtssteigerung der Innenstadt im Sinne der Sanierungszielsetzung sind Wohnun-

gen erst ab dem zweiten GeschoB einschlieBlich zulassig.

Innerhalb der im Plangebiet festgesetzten Kerngebiete (MK) sind Vergniigungs-
statten nicht zuldssig. Vergniigungsstatten sind eine Art von Gewerbebetrieben,
die gem&B Baunutzungsverordnung im Kerngebiet (MK) allgemein zuldssig sind
und im besonderen Wohngebiet (WB) nur ausnahmsweise zugelassen werden kidn-
nen. Sie sind deshalb in den anderen Baugebieten nicht schlechthin ausgeschlos-
sen, sondern nach den Vorschriften wie sonstige Gewerbebetriebe zu behandeln.
Als Vergniigungsstdtten kommen insbesondere Kabaretts, Varietes, Diskotheken,

Tanzbars, Nachtlokale und Sp.ielhalien in Betracht.

Duréh das Bekanntsein der Gesamtproblematik der Vergniigungsstiatten ist Ziel
der Stadt Lohne, die Versorgungsstruktur mit ihrem vielfdltigen Angebaot an
Geschéaften, Diehstleistﬁngsunternehmen U. a. zu sichern und das Wohnen in der
Ortsmitte zu erhalten. Vergniigungsstatten dienen nicht der Versorguhg der Be-
volkerung. Beeintrachtigungen begriinden sich durch ein verstdrktes Verkehrs-
aufkommen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden, da diese Betriebe
nicht an die LadenschluBzeiten gebunden sind. Dariiber hinaus verdrdngen sie
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Durch die nachhaltigen Auswirkun-
gen sinkt das Wohnniveau, wodurch langfristig eine nicht gewollte Entwicklung

dieser Gebiete eintreten kann.
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Der Rat der Stadt Lohne hat mit BeschluB des Bebauungsplans die Vorausset-

zungen geschaffen, die genannten Vergniigungsstdtten in Plangebiet zu verhin-

dern.

Die textliche Festsetzung 2 zum AusschluB van Vergniigungsstitten lautet:

"In Kerhgebieten sind Vergniigungsstdtten wie Spielhallen und dhnliche Untef-
nehmen im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung in der z. Z. geltenden Fassung
(GewQ), Betriebe mit Sexdarstellungen gemiB § 33 a GewO sowie Diskotheken
auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nicht zuldssig."

Das OVG Liineburg kam in seinem Urteil vom 11.09.1986 - 1 OVG C 26(85) - zu

der abschlieBenden Wertung, daB das Bestreben, eine solche Entwicklung zu

verhindern, ein besonderer stddtebaulicher Grund im Sinne des § 1 Abs. 9

BauNVO ist. Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes gem&f § 7
BauNVO ist durch den AusschluB von Vergniigungsstdtten nicht in Frage ge-
stellt, somit ist auch die Heranziehung des § 1 Abs. 5 BauNVO gerechtfertigt.

Der Ausschlu3 diesef bestimmten Nutzung erfolgt aus den dargelegten stidte-
baulichen Griinden in dem Bereich des Bebauungsplans, so daB Mdglichkeiten zur
Verhinderung der Ansiedlung solcher Betriebe gegeben sind. In den anderen Be-
reichen der Stadt ist diese Nutzungsart zuldssig, wenn sie das Wohnen nicht
wesentlich stdren. Insofern wird deutlich, da8 es bei dem Ausschlu8 von Vergnii-
gungsstatten nur um die Attraktivitdt und die Leistungsfdhigkeit der Ortsmitte
der Stadt Lohne geht. Der AusschluB der Vergniigungsstitten entspricht auch

der Zielsetzung der Sanierung, die auch als Struktursanierung betrieben wird.

Mal der baulichen Nutzung

Das Dichtekonzept des Bebauungsplanes ist so aufgebaut, daB das vorhandene

-Ersc-heinungsbild der Stadt Lohne gewahrt bleibt, und daB dennoch ein ausrei-

chender Entwicklungsrahmen flir die privaten Eigentiimer besteht. Das Ma8 der
baulichen Nutzung entspricht der vorhandenen Bebauung. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes ist fiir samtliche bebauten Grundstiicke die Grundfldchen-
zahl (GRZ) und die GeschoBflichenzahl (GFZ) zugeordneAt. In einem Fall Uber-
schreitet die GFZ die Hochstwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO. Da es sich dabei
um ein bereits bebautes Grundstlick handelt, wird nach § 17 Abs. 9 BauNVO der
hohere Wert festgesetzt.



Die Uberschreitung ist gerechtfertigt, da

- die Erhaltung der historischen Stadtgestalt oberstes Ziel der Stadt Lohne ist,
- das Gebaude Uberwiegend gewerblich genutzt wird,
- Gebaude nur dber dem ErdgeschoB Wohnungen haben diirfen und Besonnung

und Belichtung dadurch hinreichend sichergestellt ist.

Eine noch héhere Ausnutzung wiirde sich aus der Sicht der Stadt negativ auf das

Stadtbild auswirken. Es ist das Ziel, eine weitere Verdichtung zu vermeiden.

Die Uberbaubaren Flachen werden allgemein durch Baugrenzen festgesetzt. Zur
Erhaltung der geschlossenen ortsbildprédgenden Bebauung sind an der Marktstra-
Be und an der KeetstraBe Baulinien angeordnet. » |

Entsprechend der katasterm&Bigen Erfassung orientieren sich die berbaubaren
Flachen sowie die Geschossigkeit am Bestand unter Beachtung des derzeitigen
und im Sinne der Sanierungszielsetzung kiinftigen gewinschten Stadtbildes wie
die SchlieBung von Bauliicken. Diese zielsetzenden Vorgében haben sich in der
festgesetzten stddtebaulichen Dichte (Grund- und GeschoBflichenzahl) nieder-

geschlagen.

Die Stadt Lohne hat, aufbauend auf einem modellhaften Konzept, Festsetzun-
gen in dem Bebauungsplan getroffen, die aus stddtebaulichen Griinden er-
wiinscht und vam Stadtbild her von Wichtigkeit sind. Eine elementare Grundvor-
aussetzung stellen die zwei getrennt stehenden Giebelhduser (MarktstraBe 32
und 34) dar, die durch ein drittes Gebdude als bauliche Erweiterungsmadglichkeit
des Hauses MarktstraBe 36 ergédnzt werden soll. Damit erhilt diese Situation
eine eigenstédndige, stddtebauliche Wirkung. Die Beibehaltung der Traufgasse ist
neben den stadtebaulichen Griinden auch flr eine hinreichende Belichtung der
Gebdude von Wichtigkeit. Die bauliche Zusammenfassung der Geb&dude Markt-
straBe 32 und 34 ist bedingt durch das bereits vorhandene hintenstehende Ge-
bdude. Die eingeschossige Bebauung (Baugrenze) in dem Zwischenbereich ist
aber gegeniiber den giebelstdndigen Geb#ude zuriickgesetzt, damit die ge-

wiinschte Gliederung der Fassaden gewahrt bleibt.

Zur Erhaltung des gewachsenen Stadtbildes in seiner MaBstiblichkeit und zur
Erhaltung der notwendigen Dominanz des Turmes der St. Gertrud-Kirche wer-
den Beschrénkungen in der Hohenentwicklung der Gebdude festgesetzt. Sie ori-
entieren sich an der vorhandenen Geb&dudehéhen, insbesondere der Lohner Bank.

Diese Beschrédnkungen sind durch die Festsetzung der Trauf- und Gebdudehihen
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bestimmt. Bedingt durch die vorgegebéne Situation ist die Hohenentwicklung
teilweise grundstiicksbezogen festgesetzt. Zur Vermeidung von unmaBstablicher
Hohenentwicklung ist in einigen Falle die Traufhdhe der Gebdudehdhe gleichge-
setzt. Fir den vorspringenden Teil der KeetstraBe 3, der mit seinen gegeniber-
liegenden Geb&duden KeetstraBe 4 und 6 einen EngpaB bildet, ist eine Traufhthe
von 6,50 m und eine Geb&udehdhe von 8,75 m vorgesehen. Diese Festsetzungen
sind getroffen worden, um an dieser fiir das Stadtbild so wichtigen Stelle einen
direkten MaBstabsbezug zwischen den gegeniiberliegenden Gebduden herzu-
stellen. Um bei der Realisierung, z. B. in konstruktiver Hinsicht, im Einzelfall
keine unndtigen Probleme entstehen zu lassen, ist die Moglichkeit durch die
textliche Festsetzung 5 gegeben, ausnahmsweise von der Trauf- und Gebdude-

hohe um maximal 0,20 m abzuweichen. '

In Anlehnung an die vorhandene Situation wird die Bebauung als geschlossene
Bauweise festgesetzt. Die Erhaltung der Villa "Uptmoor" wird durch Baulinien
und durch Festsetzung als zu erhaltender Bereich gem&B § 172 Abs. 1 BauGB

gesichert.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksfldchen werden gem. § 23 Abs. 5
BauNVO Garagen und Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO mit
Ausnahme von Einfriedungen nicht zugelassen, um diesen Teil der Grundstiicke
auch weiterhin von jeglicher Bebauung freizuhalten bzw. um begrinte Flachen
zu erhalten und zu schaffen. Insbesondere trifft das fir den Bereich der Villa

Uptmoor zu, um ihren solitdren Charakter zu erhalten.

Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen
FuBgéngerbereiche Keetstrale und MarktstraBe auf denen Anliefer- und Anlie-
gerverkehr zuldssig ist sowie Uber die auBerhalb des Plangebietes unmittelbar

angrenzenden Parkpldtze am Neuen Markt.

Fir den ruhenden Verkehr wurden im unmittelbar angrenzenden Bereich bereits
im Zuge der Durchflhrung der Sanierung Stellpldtze geschaffen, die dem Innen-

stadtbereich zugeordnet sind.



Umweltschutz

Aus der Festsetzung des Kerngebietes mit Zuldssigkeit von Wohnungen {ber
dem ErdgeschoB sind keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen zu erwarten, da
die Verkehrsimmissionen durch die Einrichtung der FuBgangerbereiche Keet-und
Marktstrale erheblich vermindert wurden und freie und begriinte Fldchen in

unmittelbarer Nachbarschaft (Neue MarktstraBe, Hof Kiistermeyer) vorhanden

sind.

Gehrechte

Zur Sicherung von Fldchen zwischen den Gebduden mit Geschaften und den
offentlichen StraBen sind Fldchen mit Gehrecht festgesetzt. Die mit Gehrecht
zu belastenden Fléchen werden zugunsten der Allgemeinheit aufgenommen.
Diese Fléachen konnen im ObergeschoB entsprechend den Festsetzungen des Be-

bauungsplans liberbaut werden.

Der Durchgang auf den Grundstlicken 104/4 und 109/2 soll freie Zugangsmog-
lichkeiten fir Verkaufsfldchen im hinteren Teil der Grundstiicke sichern. Des-
halb sind auch hier Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit fest-

gesetzt.

Ver- und Entsorgung

Wasser- und Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung an-
LOschwasserversorgung geschlossen. Trager ist der Oldenburgisch-Ostfriesische

Wasserverband.

Elt - Versargung Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch

die Energieversorgung Weser-Ems-AG.

Abfallbeseitigung Tréager der zentralen Abfallbeseitigung ist der Land-

kreis Vechta.

Abwasserbeseitigung  Tréger der zentralen Abwasserbeseitigung ist die Stadt
Lohne. Das Plangebiet ist an das zentrale Abwassernetz

angeschlossen.



Oberflachen-

entwéasserung

Gasversorgung
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Das Plangebiet ist an das Oberflachenentwésserungs-
system der Stadt Lohne angeschlossen. Die Unterhal-

tung obliegt der Stadt.

Die Gas-Versorgung nimmt die Energieversorgung

Weser-Ems-AG wahr.
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Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GriBe von insgesamt ca. 0,541 ha. Davon sind im Ein-
zelnen festgesetzt:

- Kerngebiet (MK) ca. 0,358 ha

- Verkehrsflachen ca. 0,183 ha

MaBnahmen - Kosten - Realisation
Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Zur Realisierung sollen insgesamt ca. 76 m? Baufldche aus stadtischen Besitz an
Private verduBert werden.

Sonstige bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Der Ausbau der Verkehrsfldchen zu FuBgéngerbereichen ist bereits im Zuge der

Durchflhrung der Sanierung erfolgt.

Kosten

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans werden der Stadt Lohne voraus-

sichtlich keine Kaosten entstehen.

Realisation

Die Realisation erfolgt im Zuge der Sanierungsdurchfiihrung.
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Hinweis

Varstehende Begriindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplans, hat aber nicht den
Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthadlt nur der Plan, sie sind durch
eichnung, Schrift und Text dargestellt.

Lohne, den 13.09.1990

Stadt Lohne

[l

Stadtdirektor

”

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung wurden ausgearbeitet van der

NILEG
o Niedersachsische .
Hannover, im 19.03.1990 LLandesentwicklungsgeyellschaft

Vo,
Al [/é(éééi g f(/;/,

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan gem&8 § 3 Abs. 2 BauGB vom
21.09.1988 bis einschlieBlich 20.10.1988 Gffentlich ausgelegen.

L.ohne, den 13.09.1990

Stadt Lohne

foug

Stadtdirektor



Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 18.12.89 dem gednderten - 12 -
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und die ein

geschrénkte Beteiligung gem. § 3 Abs. 3 BauGB beschlossen.
Den Beteiligten im Sinne von § 3 Abs. 3 wurde am 18.02.1990 Gelegenheit A
zur Stellungnahme-bis zum 14.03.1990 gegeben. ' B

Lohne, den 13.09.1990

Stadt Lohne

Mng

Stadtdirektor

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan gemiB § 10 BauGB als Satzung und
die Begriindng am 13.09.1990 beschlossen.
Mit Inkrafttreten der Neufassung des Bebauungsplans 12/1 werden die bisherigen
Festsetzungen des alten Bebauungsplans 12 I sowie die Uberplanten Teile des gilti-
gen Bebauungsplans 19 A rechtsunwirksam.

Lohne, den 13.09.1990

Stadt Lohne

o

Stadtdirektor
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