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Stadt Lohne (Oldb)
Abt. Planung und Umwelt

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12 /1
2. Anderung

~ fiir das Gebiet zwischen
,MarktstraBe, Keetstrafie und Neuer Markt®

1. Allgemeines

1.1  Verfahrensgrundlage

Rechtliche Grundlage dieses Bebauungsplanes sind:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBL I S. 2253) in der zur Zeit geltenden

Fassung

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBL. IS. 132) in der zur Zeit geltenden Fassung

e Niedersichsische Bauordnung (NBauO) vom 06.06.1986 (Nds. GVBL. S. 157) in der zur
Zeit geltenden Fassung

e Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBL. 1S. 5 f) in der zur Zeit geltenden Fassung

e Niedersichsische Gemeindeordnung (NGO) vom 22.06.1982 (Nds. GVBL. S. 229) in der

zur Zeit geltenden Fassung

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.1987 (BGBI. I S. 889) in der zur Zeit

geltenden Fassung

e Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatschG) vom 02.07.1990 (Nieders. GVBL S.

235) in der zur Zeit geltenden Fassung
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1.2  Aniaf} und Ziel der Planung

Die Lohner Bank plant die Erweiterung ihres Gebdudes Marktstralle 36, indem der vorhan-
dene Altbau zu einem dreigeschossigen Gebdude aufgestockt und auf der siidlich angren-
zenden, bisher als Parkplatz genutzten Fliche ein zweigeschossiger Anbau mit Satteldach

errichtet wird.

Dartiber hinaus soll das Gebdude Marktstrae 34, in dem z.Z. das Musikhaus Hartz unter-

gebracht ist, zu einem zweigeschossigen Gebaude erweitert werden.

2. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

»
.

Das Plangebiet liegt im westlichen Innenstadtbereich der Stadt Lohne und wird von der
Marktstralle verkehrlich erschiossen.

Der Geltungsbereich des B-Planes 12/1 2. Anderung liegt innerhalb der Gemarkung Lohne,
Flur 24 und umfaBt die Flurstiicke 107/1, 107/2, 108/5, 108/6, 108/7, 109/1, 110/1, 110/3
und zum Teil die Flurstiicke 107/4 und149/21.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die

Lage des Plangebietes in der Lohner Innenstadt wird im Ubersichtsplan deutlich.

Der Bebauungsplan 12/I 2. Anderung tberplant Teilbereiche des rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 12/I. Mit Inkrafttreten des B-Planes 12/I 2. Anderung verliert der Bebau-
ungsplan Nr. 12/I in dem von der 2. Anderung iiberplanten Bereich seine Giiltigkeit.

3. Einordnung der Planung

Im Flidchennutzungsplan *80 der Stadt Lohne wird die Fliche des Plangebietes als gemischte
Baufliche ausgewiesen, so daB die Festsetzungen des B-Planes 12/I 2. Anderung als aus
den Darstellungen des genehmigten Flichennutzungsplanes der Stadt Lohne entwickelt an-

gesehen werden kénnen.



Bebauungsplan Nr. 12/1 2. Jinderung fiir das Gebiet zwischen ,,Marktstrafie, Keetstrafle und Nener Marld® 3

4. Art und Mall der baulichen Nutzung

Der bisher rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 12/ weist fiir das Plangebiet eine Kerngebiets-
nutzung aus. Fir den der MarktstraBe zugewandten Teil des Bankgebiudes (Marktstrafle
36) sind im B-Plan 12/I Baulinien und Traufh6hen festgesetzt. Weiterhin sieht dieser B-Plan
fiir den rickwirtigen Bereich des Gebaudes MarktstraBe 34 eine eingeschossige Bauweise
vor. Nach diesen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 12/1 kénnen die geplanten Bauvor-
haben nicht realisiert werden, da sie sich nicht an festgesetzten Baulinien und der vorgege-
benen maximalen Traﬁfhﬁhe von 6,65m orientieren bzw. das Gebdude Nr. 34 zweigeschqs-

sig geplant ist.

4.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan 12/I 2. Anderung liegt vollstindig innerhalb des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes der Stadt Lohne.

Aufgrund des zentralen innerstédtischen Standortes mit direkter Anbindung an die FuBgén-
gerzone hat die bereits im Bebauungsplan Nr. 12/ ausgewiesene Kerngebietsnutzung (MK)

auch im Bebauungsplan 12/1 2. Anderung weiterhin Bestand.

Innerhalb des Plangebietes sind Vergniigungsstitten nicht zuldssig. Vergniigungsstétten sind
eine Art von Gewerbebetrieben, die geméB BauNVO im Kerngebiet allgemein zulissig sind.
Durch das Bekanntsein der Gesamtproblematik der Vergniigungsstitten hat sich die Stadt
Lohne als Ziel gesetzt, die Versorgungsstruktur mit ihrem vielfiltigen Angebot an Geschif-
ten und Dienstleistungen zu sichern und das Wohnen in der Ortsmitte zu erhalten. Vergnii-
gungsstatten dienen nicht der Versorgung der Bevolkerung. Beeintrachtigungen begriinden
sich durch ein verstirktes Verkehrsaufkommen, insbesondere in den Abend- und Nacht-
stunden, da diese Betriebe nicht an die LadenschluBzeiten gebunden sind. Dariiber hinaus
verdrangen sie Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, da die Betreiber in der Lage
sind, hohere Mieten zu bezahlen. Durch die nachhaltigen Auswirkungen sinkt das Wohnni-
veau, wodurch langfristig eine nicht gewollte Entwicklung dieser Gebiete eintreten kann.

Vergniigungsstitten werden daher im Plangebiet ausgeschlossen.
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4.2  Ma# der baulichen Nutzung

Aufgrund der prignanten Lage des umzubauenden Bankgebdudes im Eingangsbereich der
Lohner Innenstadt mit Ausrichtung zum Neuen Markt soll der entstehende Gebaudekom-
plex durch den Bebauungsplan 12/1 2. Anderung derart festgeschrieben werden, daB sich
dieser im Mal} der baulichen Nutzung in die umgebende bestehende Bebauung einfiigt. Da-

her wird hier eine maximale Dreigeschossigkeit ausgewiesen.

Weiterhin wird die bisher ausgewiesene iiberbaubare Fliche in Grofe und Form teilweise
verdndert. Die maximale Traufh6he wird von 6,65 m auf 10,60 m vergréBert, die maximale
Gebdudehohe wird jedoch von bisher méglichen 14,15 m auf 12,60 m reduziert. Diese Ho-
henfestsetzung erlaubt dem Investor die Realisierung seiner Umbau- und Erweiterungspla-

nung, verhindert aber, dal benachbarte Gebaude in der Hohe iiberragt werden.

Die festgesetzte maximale Gebdudehohe und die damit verbundenen einzuhaltenden Grenz-
abstdnde entsprechen nicht den Vorschriften gemiB der §§ 7 ff NBauO. Zur Wahrung bau-
gestalterischer sowie stadtebaulicher Belange entsprechend der Zielsetzung der Stadt Lohne
zur Innenstadtsanierung wird bei diesem ,,Umbau“ des Gebéudes MarktstraBe 36 entspre-
chend dem vorhandenen Bauwerk gemif § 13 NBauO von den Abstandsvorschriften abge-
wichen, um gerade auch in diesem Eingangsbereiéh der Innenstadt sowie der FuBBgingerzo-
ne das Stadtbild durch ein maBstabliches und architektonisch gut gestaltetes Objekt zu pri-
gen. Um die Zielsetzung der Stadt, namlich Giebelstindigkeit zur FuBgingerzone, zu ver-
deutlichen, wird auch an der 6stlichen Seite des Gebdudes MarktstraBe 36 eine Baulinie
festgesetzt. Der heute existente Zwischenraum zwischen den Héusern 34 und 36 soll unver-

dndert bleiben.

Die bisher im Bebauungsplan 12/1 festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 sowie GeschoBfla-
chenzahl von 2,0 fir das Geb4ude MarktstraBBe 36 bleiben ebenso bestehen wie die ausge-
wiesene GRZ von 0,8 und GFZ von 1,6 fiir die Gebidude MarktstraBe 32 und 34. Diese
Festsetzungen unterschreiten die gem. § 17 BauNVO fiir Kerngebiete moglichen Obergren-

Zen.

Fiir die Gebaude MarktstraBe 32 und 34 wird eine maximale Zweigeschossigkeit ausgewie-
sen, die auch an der hinteren, der Marktstra3e abgewandten Seite gilt. Zwischen den beiden
bestehenden Gebéduden 32 und 34 wird eine eingeschossige Erweiterung auch weiterhin

zugelassen, eine durchgehende zweigeschossige Front ist hier stddtebaulich jedoch nicht
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gewtinscht; eine Giebelstandigkeit zur MarktstraBe entspricht den Zielvorstellungen der

Stadt.

Die detaillierten Festsetzungen im Bebauungsplan 12/I 2. Anderung fiir das Gebiet zwi-
schen ,Marktstrafle, KeetstraBe und Neuer Markt“ erméglichen die Realisierung der ge-
planten UmbaumaBnahmen an bestehenden Gebiudekorpern, den Sanierungszielen der

Stadt Lohne wird in vollem Umfang entsprochen.

Durch die 2. Anderung werden zwar Bauteppich und die Anzahl der Vollgeschosse z.T.
vergrofert, die bauliche Hohe jedoch wird reduziert. Das geplante Vorhaben liuft daher den

stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt nicht zuwider.

”

S. Infrastruktur - Belange von Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstindig an die zentrale Abfallentsorgung, das ortliche Klir-
werk sowie an das Wasser-, Energie- und Kommunikationsversorgungsnetz angeschlossen.

Infrastrukturelle Belange stehen dem Planungsvorhaben somit nicht entgegen.

6. Natur und Landschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und des Landschaftshildes gem. §
1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigen. Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild sind gem. § 7 ff. Nds. Naturschutzgesetz zu minimieren. In der Begriindung zum
Bebauungsplan ist deshalb auf den Zustand von Natur und Landschaft einzugehen und dar-
zulegen, wie weit die Ziele und Grundsitze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
beriicksichtigt worden sind (§ 6 NNatG).

Da es sich um einen Umbau bzw. Erweiterung eines bestehenden Gebiudes handelt, findet
kein Eingriff in Natur und Landschaft statt, so daB auch keine Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen notwendig werden.
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7. Planverwirklichung

Der Verwaltungsausschu8 der Stadt Lohne hat in der Sitzung vom 21.01.1997 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes 12/1 2. Anderung fiir das Gebiet zwischen ,Marktstralle, Keet-
straBBe und Neuer Markt“ beschlossen.

Die Realisierung des Bauvorhaben ist vom Investor 1998 geplant.

8. Textliche Festsetzungen
In Ergénzung der Planzeichen werden folgende Festsetzungen getroffen:

1. Im Plangebiet sind geméh § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ab einschl. 2. Geschof3 auch Woh-

nungen zuldssig.

2. Im Plangebiet sind Vergniigungsstétten i. S. v. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und soweit
sie als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe i. S. v. § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zu-
gelassen werden konnten, auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO nicht

zuléssig.

3. Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von Garagen i.S.d. §
12 BauNVO und Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO mit Ausnahme von Ein-

friedungen unzuléssig.

4. Von den festgesetzten maximalen Trauf- und Gebaudehohen kann ausnahmsweise um
maximal 0,20 m abgewichen werden. Als Bezugspunkt fiir Trauf- und Geb4udehohen gilt
die Oberkante Gehweg der erschlieBenden Strafe.

Nachrichtlicher Hinweis:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daB die Funde meldepflichtig gemaB § 14 (1)
Nds. Denkmalschutzgesetz vom 01.04.1979 (verdffentlicht 30.05.1978 Nds. GVBL Nr. 35,
S. 517) sind.

Es wird gebeten, die Funde unverziiglich der Kreisverwaltung in Vechta zu melden.
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Hinweis:
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.

Lohne, den 06.10.1997

g

Stadtdirektor

Verfahrensvermerke:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch die Stadt Lohne - Bauamt -.

Lohne, den 06.10.1997
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