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Stadt Lohne

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 12 X
»FUr das Gebiet zwischen Rixheimer Platz, Kirchplatz, Kirchweg, Brinkstral3e
und der Vogtstral3e”

Neuaufstellung

1.1

Allgemeines

Erfordernis der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke des Bebau-
ungsplanes

Fur das Gebiet zwischen Schulstral3e, Kirchplatz, Brink- und Vogtstral3e be-
steht ein Bebauungsplan, der mit Bekanntmachung vom 23.06.1968 rechts-
kraftig geworden ist. Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes Nr. 12 geht Uber die fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
12/X vorgesehene Flache hinaus.

Geéanderte stadtebauliche Entwicklungsziele machten zwischenzeitlich
grundlegende Plananderungen erforderlich. Der Rat der Stadt Lohne hat
deshalb bereits in seiner Sitzung am 25.01.1979 die Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 12/X fir das Gebiet zwischen SchulstralRe, Kirchplatz,
Brink- und Vogtstral3e beschlossen.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes war neben der Erreichung
einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung im gesamten Plangebiet vor
allem die Stadtbildgestaltung, d.h. die stadtebaulich winschenswerte Einfi-
gung kunftiger Bauvorhaben in der unmittelbaren Umgebung des Stadtkerns
mit der Pfarrkirche St. Gertrud, dem Adolf Kolpinghaus und dem Rathaus.
Weiterhin sollte die planungsrechtliche Vorbereitung von geeigneten Flachen
fur den ruhenden Verkehr erfolgen.

Die Festlegung des Innenstadtbereiches von Lohne als Sanierungsgebiet
verzogerte das weitere Verfahren, da die Sanierungsziele Inhalt des Bebau-
ungsplanes werden sollten. In einer 6ffentlichen Sitzung am 17.09.1981 hat
die Stadt Lohne die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes beschlos-
sen. Die vorbereitenden Untersuchungen waren durch Beschluss des Rates
vom 18.07.1979 eingeleitet worden. Innerhalb des Sanierungsgebietes be-
findet sich auch der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 12/X.

Die Aufgabe dieser vorbereitenden Untersuchung war es, die Notwendigkeit
der Sanierung festzustellen, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Zusammenhange im Untersuchungsbereich zu erkennen, fir die Sanierung
die allgemeinen Ziele zu erarbeiten und auf ihre Durchflhrbarkeit zu untersu-
chen. Die im Rahmen dieser Untersuchung erarbeiteten Konzepte (Ver-
kehrskonzept, Nutzungskonzept, Stadtbildkonzept) stellen die Grundlage fur
die nachfolgend aufzustellenden Bebauungspléne dar. Diese Konzepte sind
als Vorschlage anzusehen und entwickeln keine Rechtskraft.
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1.2

1.3

Ausgehend von den Sanierungszielen der Stadt Lohne sind im Bebauungs-
plan Nr. 12/X Festsetzungen getroffen worden, die fur den Bereich zwischen
Kirchplatz und Rathaus, mit seiner exponierten Lage im Stadtkern, einen
entsprechenden Ausbau vorsehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die bauleitplanerische Voraus-
setzung fur die stadtebauliche Ordnung im historischen Ortskern geschaffen
werden.

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Im Norden begrenzt der Kirchplatz und das alte Rathaus den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes. Im Flachennutzplan ist dieser Bereich als ,Fla-
che fir den Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Kirche* bzw. als
,Gemischte Bauflache" dargestellt. Der in Aufstellung befindliche Bebau-
ungsplan Nr. 12/VIII setzt angrenzend ebenfalls eine ,Flache fir den Ge-
meinbedarf/Kirche" sowie ein ,Kerngebiet* (MK) fest. Nachteilige Auswirkun-
gen aus dem Plangebiet sind nicht zu erwarten.

Im Osten bildet die 6stliche StraRenbegrenzung der Brinkstral3e den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans. Der Flachennutzungsplan stellt den ost-
lich angrenzenden Bereich als ,Gemischte Bauflache® dar. Der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr. 12/V setzt hier ein ,Kerngebiet® (MK) fest.
Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet sind daher nicht zu erwarten.

Im Westen grenzt das Adolf-Kolping-Haus und im Sudwesten das Rathaus
an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Diese sind im Flachennut-
zungsplan als Flachen fur Gemeinbedarf dargestellt. Der inzwischen rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 12/VI setzt den Bereich des Rathauses ebenfalls
als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Verwaltung“ fest. Die suddstliche Begrenzungslinie bildet die Vogtstral3e.
Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet sind hier ebenfalls nicht zu
erwarten.

Die sudliche Begrenzung des Bebauungsplanes ist durch die nordliche Stra-
Benbegrenzung der Gertrudenstrale gegeben. Der sudlich anschliel3ende
Bereich ist im Flachennutzungsplan ebenfalls als gemischte Bauflache dar-
gestellt. Nachteilige Auswirkungen sind also nicht zu erwarten.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus
der Planzeichnung.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Fur die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Er wurde
mit Verfligung vom 26.04.1982 durch die Bezirksregierung Weser- Ems ge-

nehmigt und mit Bekanntmachung vom 07.05.1982 wirksam.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich zwischen Kirch-
platz und Gertrudenplatz (Parkplatz) beim Rathaus gemischte Bauflachen
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(M) dar, die Pastoratsgrafte und das Pastorat als Landschaftsschutzgebiet
und den Rixheimer Platz als 6ffentliche Parkflache.

Die geringfugigen Abweichungen bei den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes stellen lediglich eine
Konkretisierung der Planungsabsichten dar, ohne dass die Grundzuge der
Planung dadurch berihrt werden. Teilweise sind auch malstabsbedingte
Verzerrungen (Flachennutzungsplan 1:10.000, Bebauungsplan 1:1.000) nicht
auszuschlieBen. Ein Entwickeln des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplanes gem. 8§ 8 Abs.2 BauGB ist dennoch gegeben.

Rahmenbedingungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die im rdumlichen Geltungsbereich und in der unmittelbaren Umgebung vor-
liegenden Verhaltnisse wurden nach einer Bestandsaufnahme (Ortsbesichti-
gung, Luftbildauswertung) analysiert. Die wesentlichen planbedeutsamen Er-
gebnisse werden im Folgenden dargestellt.

Gelandeverhaltnisse, Altlasten, Gr63e und Eigentumsstruktur

Das Gelande im Plangebiet ist nahezu eben, weist jedoch von Nord nach
Sud ein leichtes Gefalle bei einer Hohendifferenz von maximal 1-2 m auf.

Altlasten sind im Plangebiet nach Kenntnisstand der Stadt Lohne nicht
vorhanden.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 1,25 ha. Die Flachen sind zum Tell
Privateigentum, zum Teil stadtischer Besitz (Verkehrsflachen, Rixheimer
Platz) und kirchlicher Besitz (Pastorat).

Baulich genutzte Flachen und Freiflachen, Zustand von Natur und
Landschaft

Das gesamte Plangebiet ist derzeit noch durch eine lockere, offene Bebau-
ung mit relativ grof3en Freiflachen gepragt.

Besonders hervorzuheben ist der Bereich um das Pastorat mit der Pasto-
ratsgrafte. Dieser Bereich ist bereits 1937 als Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen worden und auch im Flachennutzungsplan entsprechend darge-
stellt.

Auf der von der Graft umschlossenen Flache ist ein sehr dichter Baum- und
Strauchbestand vorhanden, der zum grof3ten Teil standortgerechte Arten wie
Weiden, Erlen, Pappeln aufweist. Die Graft selbst ist teilweise von einer Ta-
xushecke umgeben.

Der Rixheimer Platz ist als offentliche Parkflache (27 Parkplatze) bereits
ausgebaut und bepflanzt.
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3.1.1

Ostlich des Rixheimer Platzes schlieRt sich eine offene Bebauung mit riick-
wartiger Gartennutzung an. Der Baumbestand in den Garten besteht grof3-
tenteils aus Nadel-, Obst und Ziergeholzen.

Insgesamt bewirken die so gestaffelten Freiflachen einen positiven Effekt in
dem ansonsten relativ dicht bebauten Innenstadtbereich.

Im sidlichen Bereich des Rixheimer Platzes ergibt sich aufgrund der fehlen-
den Bebauung eine Flachensituation, die sich nicht unbedingt dem hier an-
sonsten vorherrschenden Innenstadtbereich anpasst. Zur Bebauung des
Rixheimer Platzes und zur Schaffung einer Torsituation hin zur Kirche St.
Gertrud ist einer Neubebauung hier stadtebaulich wiinschenswert.

Inhalt des Bebauungsplanes
Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der im Plangebiet vorhandenen und zielsetzenden Nutzung
wird der nérdliche und nordwestliche Planbereich als Kerngebiet (MK) ge-
maf 8§ 7 BauNVO festgesetzt.

In dem Kerngebiet (MK) sind gem. § 7 BauNVO i.V. mit § 1 Abs.5 und 9
BauNVO zulassig:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter,

- sonstige Wohnungen nach Mal3gabe von Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

Alle anderen im 8 7 BauNVO (MK) aufgefuhrten allgemein oder ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen sind aufgrund der vorhandenen und zielsetzen-
den Nutzung im Plangebiet unzulassig.

Der Ausschluf3 von Tankstellen und Vergnigungsstatten wird vorgenommen,
um Konfliktsituationen mit der angrenzenden Wohnnutzung, z. B. aufgrund
erhohtem Verkehrsaufkommens in den Abendstunden, zu vermeiden. Zudem
hat die Ansiedlung von Vergniigungsstatten auch negative Einflisse mit
wohngebietsstrukturschadigenden Ausstrahlungen zur Folge. Ebenso kdnnte
das Plangebiet durch die Baukdorper von Tankstellen und deren Werbetrager
stark beeintrachtigt werden.
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Mafld der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Kerngebiete wird das Mal3 der baulichen Nut-
zung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,75 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,5 bestimmt. Dabei darf die Grundflachenzahl durch die
Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen (Nebenan-
lagen, Garagen, Stellplatze und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache) um bis zu 30 von Hundert (30 %) Uberschritten werden.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir den Gemeinbedarf wird das Mal3 der
baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 bestimmt. Eine Uberschreitung dieser
Grundflachenzahl gem. 8§ 19 BauNVO st nicht zulassig, um den Charakter
des denkmalgeschutzten Pastorats nicht durch eine zu dichte Bebauung zu
beeintrachtigen.

Das Dichtekonzept des Bebauungsplanes ist so aufgebaut, dass das vor-
handene, pragnante Erscheinungsbild im Bereich um den Kirchplatz mit der
dominierenden Pfarrkirche St. Gertrud gewabhrt bleibt, die Neubebauung sich
gut in den Bestand einfiigt und ein ausreichender Entwicklungsrahmen fir
die privaten Eigentimer besteht. Das Dichtemal3 entspricht daher auch wei-
testgehend der vorhandenen Bebauung. Dartber hinaus orientieren sich die
Uberbaubaren Flachen sowie die Geschossigkeit am Bestand unter Beach-
tung des derzeitigen und in den Sanierungszielen formulierten, zukinftigen
Stadtbildes und der SchlieBung von Baulicken. Diese Zielsetzungen und
Vorgaben haben sich in den festgesetzten Grund- und Geschossflachenzah-
len niedergeschlagen.

Durch die o.g. Festsetzungen der GRZ und entsprechender Uberschrei-
tungsmaoglichkeiten wird die Obergrenze fir das Mal3 der baulichen Nutzung
entsprechend § 17 BauNVO in keinem Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 12 X Uberschritten. Gleichwohl wird eine hohe Ausnutzung der Baufla-
chen sowie die damit verbundene Wirtschaftlichkeit fur die Baugrundstticke
gewabhrleistet.

Grundlage fur die baugestalterischen und strukturellen Festsetzungen bildet
die im Rahmen der Innenstadtsanierung Lohnes erarbeitete Stadtbildanaly-
se.

Die Festsetzung von maximalen Trauf- und Gebaudehdhen ist erfolgt, um ei-
ne Anpassung an die vorhandene Baustruktur zu erzielen und um zu ge-
wébhrleisten, dal3 es im Bereich des Rixheimer Platzes zu einer einheitlichen,
harmonischen und an dem Bestand sich orientierenden zukinftigen bauli-
chen Entwicklung kommt.

Als Grundlage fir Aussagen zu der zukinftigen Hohenentwicklung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 X wird auf eine angefertigte H6-
henaufnahme (Februar 2002) sowie der daraus abgeleiteten Hohenabwick-
lung zukiinftiger Gebaude entlang des Rixheimer Platzes verwiesen. Dartber
hinaus sind die Ergebnisse aus der Innenstadtsanierung in die Festsetzung
von Trauf- und Gebaudehthen zu beachten.
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Im vorliegenden Bebauungsplan dirfen innerhalb des Kerngebietes (MK)
bauliche Anlagen eine Traufhéhe (TH) von 7,50 m und eine Gebaudehdhe
von 11 m nicht Uberschreiten (gem. 8§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO). Als Bezugs-
punkte fur die festgesetzten Trauf- und Gebaudehdhen (TH bzw. GH) gelten:

- Oberer Bezugspunkt (Traufe): Schnittkante zwischen den AufRenflachen
der Gebaudeaulienwand und den Aul3enflachen der Dachhaut.

- Unterer Bezugspunkte (Trauf- u. Gebaudehdhen): fir den Bereich des
Rixheimer Platzes der nachstgelegene Hohenpunkt (NN Hohe) auf dem
Rixheimer Platz sowie fiur die Bereiche entlang der VogtstralRe, der
BrinkstralRe, der Bachstral3e und des Kirchweges die Stralienoberkante
(Fahrbahnmitte) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralie.

Mit dieser Festsetzung wird die H6henentwicklung der Gebéaude sowohl zwi-
schen den vorhandenen Fixpunkten Kirche und Rathaus als auch gegenuber
den umliegenden Strukturen angepasst.

Um der innerstadtischen, verdichteten Lage zu entsprechen, gleichzeitig aber
eine Bebauung zu verhindern, die in keinem Verhaltnis zur Dominanz der
Kirche St. Gertrud steht, werden in den Kerngebieten (MK) als Hochstmal3
drei Geschosse festgesetzt.

Bauweise

Gemald § 22 BauNVO wird fur das Pastorat (Flurstiick 172/4) eine offene
Bauweise festgesetzt. Demnach mussen Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen mit seitichem Grenzabstand errichtet werden. Die Lange der
Hausformen darf héchstens 50 m betragen (gem. § 22 (2)).

Dagegen wird in den nordlichen und nordwestlichen Bereichen des Plange-
bietes eine geschlossene Bauweise festgesetzt, d.h. dass hier Gebaude oh-
ne seitlichen Grenzabstand errichtet werden muissen (gem. § 22 (3) BauN-
VO).

Die ,uberbaubaren” und ,nicht Uberbaubaren” Grundstucksflachen werden
durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Zur Schaffung einer Raum-
kante und der damit gewuinschten Torsituation bei einer vorgesehenen Neu-
bebauung im Siden des Rixheimer Platzes bis zur Vogtstral3e und 6stlich
der Treppe zum Kirchplatz erfolgt die Festsetzung einer Baulinie. Die Bauli-
nien am Rixheimer Platz sind entsprechend den vorhandenen Grundstticks-
grenzen angepasst worden, um u.a. den Eigentumer des Flurstiickes 166/8
nicht zu benachteiligen und um die vorhandene Dimension des Rixheimer
Platzes nicht zu zerstdren.

Falls es aus stadtebaulichen Grinden erforderlich ist und um im Einzelfall
keine unnétigen Hartefalle entstehen zu lassen, kann ausnahmsweise um
hdchstens 1,0 m von der Baulinie abgewichen werden.

Beim Pastorat erfolgt die Festsetzung einer Baugrenze entlang des vorhan-
denen Gebaudegrundrisses, wobei eine geringflgige Erweiterungsmaglich-
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keit im Sudosten zugelassen werden soll. Da es sich bei dem Pastorat um
ein Baudenkmal handelt, ist bei Erweiterungsplanungen die Untere Denk-
malbehdérde des Landkreises Vechta zu beteiligen.

Entlang der BachstraRe wird eine Baugrenze in einem Abstand von einem
Meter zu dem vorhandenen Ful3- und Radweg festgesetzt. Im Bereich des
Gebaudes BrinkstralRe 6 wird die Baugrenze entlang des Grundrisses des
Gebaudes sowie auf den Grenzen der vorhandenen Stellplatzanlage und des
Flurstiickes 162/6 der Flur 24 festgesetzt. Damit wird eine hinreichende Aus-
nutzung der im Kerngebiet gelegenen Grundstiicke gewahrleistet und die
stadtebaulich gewtinschte Verdichtung in diesem Bereich erméglicht.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Das Pastorat wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,kirchlichen Zwecken dienende Anlagen und Gebaude” festgesetzt.
Dies entspricht der derzeitigen und auch der zukinftigen Nutzung. Das Mal3
der baulichen Nutzung (GRZ 0,2, GFZ 0,3, offene Bauweise, max. zwei Ge-
schosse) und die Uberbaubare Flache wird so festgesetzt, dass eine gering-
fugige Erweiterung an der denkmalgeschitzten Bausubstanz im Siudosten
ermdaglicht wird.

Verkehrsflachen

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind die im
Plangebiet liegende Vogt- und BrinkstraBe als offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Sie dienen auch zur ErschlieBung des Plangebietes. Die Bach-
stral3e dient lediglich der Erschliel3ung der hier vorhandenen Gebaude Bach-
strae 1 und 2 und ist aufgrund ihrer geringen Bedeutung fir den flieRenden
Verkehr bereits verkehrsberuhigt ausgebaut. Die BachstralRe wird im vorlie-
genden Bebauungsplan als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Lohne ist der
Ortskern entlang der Keet- und der Marktstraf3e und der Kirchplatz bereits als
FuRgangerzone ausgebaut. Hierdurch sind einige im offentlichen Stral3en-
raum gelegene Parkflachen entfallen. Als zentrumsnaher 6&ffentlicher Park-
platz (27 Parkplatze) sudlich des Ortskernes ist der Rixheimer Platz bereits
im Rahmen der Sanierung ausgebaut worden. Dementsprechend erfolgt im
Bebauungsplan die Festsetzung als 6ffentlicher Parkplatz.

Der im Nordosten des Geltungsbereiches gelegene ,Kirchweg“ zwischen den
Grundstiicken Brinkstral3e 4 und Brinkstral3e 6 ist als Stral3enverkehrsflache
festgesetzt. Diese Verkehrsflache ist notwendig um die westlich des Hauses
Brinkstral3e 6 gelegenen Stellplatze und ein in diesem Bereich gelegenes
Wohnhaus zu erschliel3en.

Die Grundstiicke an der Schulstral3e werden Uber die VogtstraRe und den
Rixheimer Platz erschlossen.
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 56 NBauO

Das offentliche Interesse und das Bewul3tsein der einheimischen Bevolke-
rung erfordert die Erhaltung eigenstandiger, typischer Ortsbilder. Das Er-
scheinungsbild und die stadtebauliche Struktur einer Ortschaft und ihrer Um-
gebung werden vorwiegend von der Architektur einzelner Gebaude und der
vorhandenen Biotopstrukturen bestimmt. In besonderem Malie trifft dies
auch fur das Erscheinungsbild der innerstadtischen Bereiche der Stadt Loh-
ne zu. Ein stadtebauliches Ziel ist es, innerhalb des besagten Rahmens eine
auf die umliegenden Strukturen abgestimmte Satzung Uber ortliche Bauvor-
schriften zu erlassen, so daf sich durch das neue Baugebiet keine unge-
wohnlichen, untypischen Bauformen entwickeln, die das Ortsbild und die ge-
wachsene Stadtstruktur beeintrachtigen kdénnten. Mit diesen hier vorliegen-
den ortlichen Bauvorschriften sollen auch die in der Stadtbildanalyse festge-
stellten typischen Bauformen der Lohner Innenstadt im vorliegenden Bebau-
ungsplan etabliert werden. Abweichungen hiervon waren gegentber den Zie-
len der Lohner Innenstadtsanierung kontraproduktiv und somit nicht zu ver-
treten.

Hinsichtlich der gefassten Planungsziele werden in der 6rtlichen Bauvor-
schrift folgende Festsetzungen getroffen:

4.1  Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften ist mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 X ,Gebiet zwischen Rix-
heimer Platz, Kirchplatz, Kirchweg, BrinkstraRe und der Vogtstral3e”
identisch.

4.2  Als Dachdeckung auf geneigten D&chern sind nur Betondachsteine
oder Dachziegel in naturroten Farbténen (RAL 2001, 2002, 3000,
3002, 3003, 3013, 3016) zulassig. Diese Farbgebung gilt ebenso fir
das AuRRenmaterial der Gebaudehille (Ziegelmauerwerk) aber nicht
fur Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen gem. § 12
BauNVO, Wintergarten und Anlagen zur Sonnenenergienutzung
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen). Unzuléassig sind glasierte
oder engobierte Dachziegel.

4.3 Die Déacher der Hauptgebaude sind nur als geneigte Dacher mit einer
Mindestdachneigung von 20 Grad zu errichten. Es sind nur Sattelda-
cher, Walmdacher, Krippelwalmdacher und Zeltdéacher zulassig.

4.4 In den Kerngebieten (MK) sind die nicht transparenten Wandflachen
der Umfassungswande von Gebauden zu mindestens 1/3 dauerhaft
zu begrinen (gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB). Folgende Pflanzenarten
sind zu verwenden: Hedera helix (Gemeiner Efeu), Parthenocissus
quinquefolia (Wilder Wein), Polygonum sub. (Knéterich), Wisteria si-
nensis (Glycine, Blauregen), Vitis- Hybriden (Echter Wein), Lonicera
caprif. (Jelangerjelieber).
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Denkmalschutz

Das Baugesetzbuch stellt im § 1 Abs. 5 Ziffer 5 den Schutz von Denkmalen
besonders heraus. Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das En-
semble ,Pastorat, welches gem. NDSchG ein Baudenkmal darstellt. Dieses
Baudenkmal wird in der Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.

Natur und Landschaft

Auf Grund der Tatsache, dal} bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan fur
das Plangebiet eine erhebliche Versiegelung zuldssig ist, kann davon ausge-
gangen werden, dass durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
12X, mit den darin festgesetzte Grundflachenzahlen keine zusatzlichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden. Aus diesem Grund ist we-
der eine Bewertung noch eine Bilanzierung oder Kompensation von Eingrif-
fen in naturschutzfachliche Belange erforderlich.

Gemall des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) v.
05.09.2001 ist dieses bauplanungsrechtliche Vorhaben nach Art, Grofl3e und
Standort nicht UVP-pflichtig. Es wird daher keine Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) durchgefihrt.

Spielplatze

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 X ist kein
Spielplatz festgesetzt.

In der unmittelbaren Kernzone der Stadt besteht aufgrund der Geschaftsnut-
zung nicht die Erfordernis einer weiteren Festsetzung von Spielplatzen, so
dass hier nur ein rechnerischer Bedarf vorliegt.

Fur die im Plangebiet Wohnenden stehen ausreichen 6ffentliche Flachen fur
das Spielen im Freien im Bereich

- Marien-/FranziskusstralRe
Nordlich des Krankenhauses in einer Grof3e von rd. 1600 m2 und einer
fuRlaufigen Entfernung von ca. 350 m bis zum Geltungsbereich,

- Sudlich der Gertrudenstral3e auf dem Schulgrundstiick in einer GréRRe
von rd. 800 m2 und einer Entfernung von ca. 300 m bis zum sudlichen
Plangebiet

zur Verfugung. Mit der Zuordnung der Spielplatze wird der Nachweis an Fla-
chen fur das Spielen im Freien als ausreichend angesehen.
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Ver- und Entsorgung

Die allgemeinen Anforderungen an gesonderte Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se und an die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung erfordern den
Anschluss des Plangebietes

- an zentrale Anlagen zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

- an die Elektrizitats- und Gasversorgung und

- an das Telekommunikationsnetz

Sie erfordern auRerdem eine geordnete Oberflachenentwasserung und eine
gesicherte Léschwasserversorgung.

Wasser- und Loschwasserversorgung

Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Trager
der Wasserversorgung ist der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserverband.
Erganzende Malinahmen zur Léschwasserversorgung werden von der Stadt
Lohne in Absprachen mit der Feuerwehr Lohne Gbernommen.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Energieversorgung
Weser-Ems AG.

Abfallbeseitigung
Hausmdull wird zentral durch den Landkreis Vechta entsorgt.
Abwasserbeseitigung

Trager der zentralen Abwasserbeseitigung ist die Stadt Lohne. Das Plange-
biet ist ganzlich an das zentrale Abwassernetz angeschlossen.

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet ist an das Oberflachenentwéasserungssystem der Stadt Loh-
ne angeschlossen. Die Unterhaltung obliegt der Stadt. Die schadlose Ablei-
tung des anfallenden Oberflachenwassers ist damit gesichert.
Gasversorgung

Die Gas- Versorgung wird durch die Energieversorgung Weser- Ems AG
(EWE AG) gewabhrleistet. Das Plangebiet ist an das Versorgungsgebiet an-
geschlossen.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleistungen erfolgt durch entspre-
chende Telekommunikationsanbieter.
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8.1

8.2

8.3

Umwelteinwirkungen auf den Menschen
Larmimmissionen

Das Plangebiet wird im Stdwesten, im Sudden und im Osten von innerortli-
chen Hauptverkehrsstrallen umgeben, so dass mit Larmimmissionen zu
rechnen ist. Da nun aber der Durchgangsverkehr fur LKW auf Grund der ge-
nerellen Verkehrsberuhigung der Lohner Innenstadt ausgeschlossen ist, die
Brinkstral3e im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 12 X auf eine Geschwin-
digkeit von 30 km/h reduziert worden ist und es sich bei der Nutzungsart im
vorliegenden Bebauungsplan um Kerngebiete handelt, bei denen die glei-
chen Orientierungswerte (gem. DIN 18005) wie in Gewerbegebieten anzu-
setzen sind (65 dB / 55 dB Tags / Nachts), ist davon auszugehen, dass es
nicht zu unzulassigen Larmimmissionen im Plangebiet kommen wird.

Weitere negative Umwelteinwirkungen fur den Menschen sind innerhalb des
Geltungsbereiches nicht zu erwarten.

Umweltfolgen fir Kultur- und Sachguter

Wichtige Kultur- und Sachguter, fur die mit wesentlichen negativen Auswir-
kungen durch die vorliegende Planung zu rechnen ware, sind im Geltungsbe-
reich nicht vorhanden bzw. der Stadt nicht bekannt.

Es wird auf die Meldepflicht vor- und frihgeschichtlicher Bodenfunde durch
nachrichtlichen Hinweis auf dem Bebauungsplan hingewiesen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem.
8 14 Abs. 1 des Niederséachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) mel-
depflichtig und missen der Bezirksregierung — Archéologische Denkmalpfle-
ge — oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder
der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gutern, die Uber die oben bereits genannten hinausgehen und innerhalb ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung zu beachten waren, treten im Falle der
Realisierung der Planung nicht auf.
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10

Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine GréRRe von insgesamt 12.560 m?. Davon sind im
Einzelnen festgesetzt:

Kerngebiet 1 (MK 1) 1350 m?
Kerngebiet 2 (MK 2) 2275 m?
Flache fir den Gemeinbedarf (Pastorat) 3870 m?
Verkehrsflachen (Vogt-, Brink-, BachstraRe, Kirchweg) 3160 m?
Stellplatzflache (privat) 635 m?
Parkplatz (Rixheimer Platz) 1270 m?
12560 m?
Verfahrensvermerke

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 12 X, die ortlichen Bauvorschriften
sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 23.02.2004 bis zum 26.03.2004 gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

gez. Niesel
Lohne, den 29.04.2004

(Der Burgermeister)

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan Nr. 12 X bestehend aus Plan-
zeichnung und textlichen Festsetzungen als Satzung und die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten sowie die Begriindung nach Prufung der Stellungnahmen in seiner Sitzung am
29.04.2004 beschlossen.

L. S. gez. Niesel
Lohne, den 29.04.2004 (Siegel)

(Der Burgermeister)

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Begrindung (1 Titelblatt und 14 Seiten) stimmt mit der Ur-
schrift Gberein.

Lohne, den .................... Stadt Lohne

Der Burgermeister
im Auftrag

(Siegel) Unterschrift
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11 Textliche Festsetzungen / Nachrichtliche Hinweise / Ortliche Bauvorschriften

11.1  Textliche Festsetzungen gem. BauGB (1998) und BauNVO (1990)

1.

Innerhalb der Kerngebiete 1 und 2 (MK 1, MK 2) sind Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhausern und GroRgaragen (gem. 8 7 (2) Nr. 5
BauNVO) nicht zulassig (gem. 8§ 1 (5) BauNVO).

Innerhalb der Kerngebiete 1 und 2 (MK 1, MK 2) sind ausnahmsweise
zulassige Nutzungen gemafR 87 (3) Nr.1 und 2 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

In den Kerngebieten 1 und 2 (MK 1, MK 2) darf die zulassige Grundfla-
chenzahl durch die Grundflachen der in § 19 (4) BauNVO bezeichneten
Anlagen um bis zu 30 % Uberschritten werden.

In der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirchen
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen ist eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl nicht zulassig (gem.
§ 19 (4) BauNVvO).

In den Kerngebieten 1 und 2 (MK 1, MK 2) durfen bauliche Anlagen ei-
ne Traufhéhe (TH) von 7,50 m und eine Gebaudehohe (GH) von 11 m
nicht Gberschreiten (gem. 8 16 (2) Nr. 4 BauNVO). Als Bezugspunkte
fur die festgesetzten Trauf- und Gebaudehdhen (TH, GH) gelten:

- Oberer Bezugspunkt (Traufe): Schnittkante zwischen den Auf3enfla-
chen der GebaudeauRenwand und den AuRenflachen der Dachhaut.

- Unterer Bezugspunkte (Trauf- u. Gebaudehohen): fir den Bereich
des Rixheimer Platzes der nachstgelegene Hohenpunkt (NN Hbhe)
auf dem Rixheimer Platz sowie fir die Bereiche entlang der Vogt-
stralRe, der BrinkstralR3e, der BachstraBe und des Kirchweges die
Stral3enoberkante (Fahrbahnmitte) der né&chstgelegenen Erschlie-
Bungsstrale.

Von der im Kerngebiet 1 (MK 1) festgesetzten Baulinie dirfen Gebau-
deteile bis zu 1/3 der dazugehérenden Frontlange um max. 1 m Vor-
oder Zurtcktreten (gem. § 23 (2) BauGB).

11.2 Nachrichtliche Hinweise

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtli-
che Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohle-
ansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemald 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Bezirksregierung Weser-
Ems, Dez. 406 —Archéaologische Denkmalpflege- oder der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet wer-
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den. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Un-
ternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablage-
rungen zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu
benachrichtigen.

11.3  Ortliche Bauvorschriften gem. § 56 NBauO

1.

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 X ,Gebiet zwischen Rixhei-
mer Platz, Kirchplatz, Kirchweg, Brinkstral3e und der Vogtstral3e* iden-
tisch.

Als Dachdeckung auf geneigten Dachern sind nur Betondachsteine
oder Dachziegel in naturroten Farbtonen (RAL 2001, 2002, 3000, 3002,
3003, 3013, 3016) zulassig. Diese Farbgebung gilt ebenso fur das
AulBenmaterial der Gebaudehulle (Ziegelmauerwerk) aber nicht fur
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen gem. § 12
BauNVO, Wintergéarten und Anlagen zur Sonnenenergienutzung (Son-
nenkollektoren, Photovoltaikanlagen). Unzuléassig sind glasierte oder
engobierte Dachziegel.

Die Dacher der Hauptgebaude sind nur als geneigte Dacher mit einer
Mindestdachneigung von 20 Grad zu errichten. Es sind nur Sattelda-
cher, Walmdé&cher, Krippelwalmdacher und Zeltdacher zulassig.

In den Kerngebieten (MK) sind die nicht transparenten Wandflachen der
Umfassungswande von Gebauden zu mindestens 1/3 dauerhaft zu
begrinen (gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB). Folgende Pflanzenarten sind
zu verwenden: Hedera helix (Gemeiner Efeu), Parthenocissus quin-
guefolia (Wilder Wein), Polygonum sub. (Knéterich), Wisteria sinensis
(Glycine, Blauregen), Vitis- Hybriden (Echter Wein), Lonicera caprif.
(Jelangerjelieber).
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