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Begriindung zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 15
fir den Bereich " An der Josefskirche"

mit baugestalterischen Festsetzungen

1. Vorbemerkung

1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet der erste Teil des ersten Kapitels des Baugesetz-
buches (BauGB-Bauleitplanung) in der Fassung vom 08.12. 1986 (BGBI. | S.
2253) und , '

- die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S.
127).

Grundlage fiir die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung tber die Aus-
arbeitung der Bauleitpline sowie liber die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58).

1.2 Verfahrensablauf

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 wurde am 20.02.1992 vom Rat der
Stadt Lohne beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung gem. § 3 Abs. 1
BauGB (Offentliche Darlegung und Anhotrung) erfolgte vom 25.05.1992 bis zum
05.06.1992.

Die Trdger offentlicher Belange wurden gemiR § 4 BauGB mit Schreiben vom
07.05.1992 von der Aufstellung des Bebauungsplanes unterrichtet und ihnen

wurden gleichzeitig die Plankonzepte mit der Bitte um Stellungnahme ber-

sandt.

In seiner Sitzung am 10.09.1992 erérterte der BauauschuR die in der frithzei-
tigen Biirgerbeteiligung und bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
vorgebrachten Bedenken und Anregungen.

Am 22.10.1992 hat der Rat der Stadt Lohne die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes mit baugestalterischen Festsetzungen beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit baugestalterischen Festsetzungen und
die Begriindung haben vom 03.05.1993 bis zum 04.06.1993 &ffentlich ausgele-
gen.

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan mit baugestalterischen Fest-
setzungen nach Priifung der Bedenken und Anregungen in seiner Sitzung am
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26.08.1993 als Satzung sowie die Begriindung beschlossen. Gleichzeitig wurde
die teilweise Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 15 beschlossen.

2. Planungsgrundlagen
2.1 Stand der Bauleitplanung

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungaplanes Nr.15 ist im rechtsgilti-

gen Fldchennutzungsplan 1980 der Stadt Lohne als gemischte Baufliche darge-
stellt(s. Anhang).

Im Plangebiet besteht' zur Zeit der rechtsgtiltige Bebauungsplan Nr. 15 "An der
Josefskirche" aus dem Jahre 1967 fiir dessen Bereich eine Verdnderungssperre

erlassen wurde und der durch die 3. Anderung in diesem Teilbereich aufgehoben
werden soll. , "

Die 3. Anderung baut auf den Festsetzungen des Fléchennutzungsplanes'auf und
konkretisiert dessen Darstellungen, sodaR eine Anderung des Flichennutzungs-
planes nicht notwendig ist.

Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr. 17 A, im Siden die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 39 A, im Siid-Osten der Bebauungsplan Nr. 39 A und im
Osten der restliche Bebauungsplan Nr. 15 an den Geltungsbereich der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 15 der Stadt Lohne. ‘

2.2 AnlaR und Ziel der Planung

Da die vom Rat der Stadt Lohne beschlossene Neufassung des Bebauungsplanes
Nr.15 aufgrund der schwierigen Planungssituation (u.a. Bauhoferweiterung,Ver-
legung des Feuerwehrgeritehauses, Nutzung des Mohring“schen Hofes sowie Er-
weiterung des Stadtparkes) kurzfristig nicht zu realisieren ist, sollen uber die
3. Anderung die bisherigen Festsetzungen im Anderungsbereich entlang der

BrinkstraRe tberprift und den neuen stidtebaulichen Anforderungen angepaRt
werden.

Besonderer AnlaR ist die Absicht zur Herstellung eines Radweges entlang der
BrinkstraRe, wozu die Festsetzung der Verkehrsfliche zu iiberarbeiten ist. Da-
bei ist zu priifen, inwieweit aufzugebende 6ffentliche Einstellpldtze im Stra-
Benraum an anderer Stelle neu zu schaffen und entsprechend festzusetzen sind.
In diesem Zusammenhang kann gleichzeitig die Wegeanbindung der Stadtparker-

weiterung an die BrinkstraRe und die angrenzenden Wohngebiete gesichert
werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15 aus dem Jahre 1967 entspre-
chen nicht mehr den heutigen stidtebaulichen Zielen der Stadt Lohne und im
speziellen Bereich den Anforderungen des Denkmalschutzes. Die planungsrecht-
liche Sicherung der Baudenkmale und die Festsetzung der Nutzungsmoglichkei-
ten auf Grundlage der Planungsziele der Stadt Lohne sind weitere Griinde fir
die Durchfithrung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 .
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3.  Planungsraum

3.1 Réumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet wird begrenzt:

im Westen durch die westliche Seite der Brinkstrasse, im Norden durch die
nordliche Seite der BleichstraRe, im Osten durch die westlichen Grenzen der
Flurstiicke 257/5, 266/7 und 266/9 sowie im Suden durch die nérdlichen Gren-
zen der Flurstiicke 265/4 und 265/6 .

3.2 Ré&umliche Gegebenheiten
3.2.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt im siidlichen Teil des Zentrums der Stadt Lohnie, unmit-
telbar im AnschluB, an den eigentlichen Innenstadtbereich, entlang der Ausfall-
strale in Richtung Steinfeld. Das Gelinde weist ein Gefille von Siud nach Nord
von ca. 1,0 m auf und die Hohe liegt bei ca. 38,5 m tber NN. Die durchweg be-
bauten Grundstiicke weisen Zier- und Nutzgdrten auf und durch das Plangebiet
verlauft der "Hopener Miihlenbach" als &ffentlicher Wasserzug in Ost-Westrich-
tung. An diesem Wasserzug und auf dem Flurstiick 262/1 befindet sich erhal-
tenswerter Baumbestand.

3.2.2 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist mit ein- bis zweigeschossigen Wohnhiusern bebaut und
dient Uberwiegend der Wohnnutzung. Im Gebiude Brinkstr. 47 ist im ErdgeschoR
eine gewerbliche Nutzung vorzufinden und zwar als Ausstellungs- und Ver-
kaufsraum fiir Fahrrider. Die friihere gewerbliche Nutzung auf dem Flurstiick
259/2 in den Gebduden an der BleichstraRe wird derzeit nicht durchgefiihrt.
Die beiden Gebdude BrinkstraRe 45 und 51 sind in der Denkmalliste des Land-
kreises Vechta ( Untere Denkmalschutzbehérde ) als Baudenkmale gekennzeich-
net und entsprechend im Bebauungsplan ausgewiesen worden.

3.2.3 Vorhandene ErschlieRung

Der Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ist durch die Brink-
strale an das stidtische StraBennetz und an das iiberdrtliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Im Strassenraum sind simtliche Ver- und Entsorgungsleitungen
vorhanden. Die notwendigen privaten Einstellpldtze befinden sich auf den je-
weiligen Grundstiicken und im Verlauf der BrinkstraRe sind offentliche Ein-
stellpldtze in Parkbuchten vorhanden. Die BleichstraRe gilt als Baudenkmal
nach der Denkmalliste des Landkreises Vechta ( Untere Denkmalschutzbehdrde).

4. Inhalt der Planung

4.1 Bauliche Nutzung
4.1.1 Art der Nutzung

Die Bauflichen werden im Planentwurf als Mischgebiet festgesetzt.
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Im Mischgebiet sind zulissig gemdR § 6 Abs. 2 BauNVO:
a) Wohngebiude
b) Geschifts- und Biirogebiude

c) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes ’ ’

d) Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Nicht zulissig sind:
a) Tankstellen |

b) Vergnuigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVvO

C) sonstige Gewerbebetriebe

d) | Gartenbaubetriebe

Die o.g. Festsetzungen der Art der zulassigen Nutzungen im Bereich der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 15 haben zum Ziel, den derzeitigen Gebiet-
scharakter zu erhalten, wobei der innerstidtischen Wohnfunktion Vorrang ein-
gerdumt werden soll, aber gleichzeitig die gewerbliche Nutzung nicht so stark
eingeschrénkt wird, daR sie aus diesem zentrumsnahen Bereich verdrangt wird.
Die vorgenommenen Nutzungseinschriankungen haben den Zweck die tiberwiegen-
de Wohnbebauung vor unzumutbaren Belastigungen zu schiitzen und die Pla-
nungsziele der Stadt Lohne zu dokumentieren. Da Vergnigungsstitten im Misch-
gebiet nur in Bereichen, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt
sind, allgemein zuldssig sind, dient der Ausschiuf dieser Nutzung hauptsich-
lich der Rechtssicherheit und der Einschrankung zukiinftiger Entwicklungen.

4.1.2 MaR der Nutzung

Im Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 wird die zulissige
Ausnutzung der Grundstiicke tber Grund- und GeschoRflichenzahlen so festge-
setzt, dal sie der vorhandenen Bebauung und den neuen Anforderungen durch die
Anderungsverordnung zur BauNVO von 1990 gerecht werden. Das bedeutet fiir
die maximal zulissige Grundfliche eine Einschrankung und fiir die maximal zu-
lassige GeschoRfliche eine Erweiterung der bisherigen Festsetzungen. Die
Grundfldchenzahl wird mit 0,4 und die GeschoRflichenzahl mit 0,7 einheitlich
festgesetzt.

4.1.3 Bauweise, (berbaubare Grundsticksfldchen, 2Zahl der Vollge-
schosse

Bauweise-

Im gesamten Plangebiet wird entsprechend der vorhandenen Bebaung die offe-
ne Bauweise festgesetzt. Auch zukinftig soll hierdurch der Charakter der Ein-
zelhausbebauung gesichert werden, speziell auch im Hinblick auf die besondere



Situation der beiden Baudenkmaie.
Uberbaubare Grundstiicksflichen-

Die Bauteppiche orientieren sich am derzeitigen Gebiudebestand und lassen
Erweiterungen in geringem Umfang zu. Entlang der Brinkstrasse ist. die Bau-
grenze auf Grundlage der vorhandenen Baukorper festgesetzt worden. Zur Si-
cherung der besonderen Stellung der beiden Baudenkmale BrinkstraRe 45 und
-31 sind Baulinien fir diese beiden Gebdude direkt auf den Bestand d.h. auf die
Gebdudeform abgestimmt worden. Um eine Erweiterung in geringem Umfang je-
doch nicht auszuschlieBen, ist der Bauteppich im direkten AnschiuR an die
rickwdrtige Fassade erweitert und mit einer Baugrenze versehen worden. Die
Auflagen und Forderungen der Denkmalschutzbehtrden sind dabei allerdings
vorrangig zu beachten. Um die besondere stddtebauliche Wirkung der’beiden
Baudenkmale zukiinftig nicht durch Neubauplanungen zu beeintréchtigen, wird
in der Planung eine"Einschriankung der GebdudegréRe und -stellung auf dem
Grundstiick durch die Festsetzung von Einzelbauteppichen vorgenommen. Dies
geschieht, um unmaRstibliche Gebdudekomplexe zu vermeiden, die eine Storung
der baulichen Struktur dieses Gebietes darstellen wiirden,

Zahl der Vollgeschosse-

Die Festsetzung von 2 Vollgeschossen im gesamten Bereich der 3. Anderung
dient der Sicherung der vorhandenen und geschiitzten Gebiudestrukturen und
stellt gleichzeitig den AnschiuR an die Festsetzungen der angrenzenden Bebau-
ungspldne sicher, wobei gegenuber der bisherigen Ausweisung auf die zwingen-
de Zweigeschossigkeit verzichtet wird.

4.2 ErschlieBung
4.2.1 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieRung simtlicher Grundstiicke erfolgt tiber die BrinkstraRe und die
BleichstraRe. Die BrinkstraRe ist als ehemalige LandesstraRe L 46 eine inner-
Ortliche HaupterschlieRungsstraRe fiir Lohne. Durch den Bau der Umgehungs-
stralen ist die Belastung durch den bisherigen Durchgangsverkehr zuriickge-
gangen und wird sich nach Fertigstellung aller geplanten Tangenten weiter
vermindern. Da der BrinkstfaRe jedoch als innerértlicher Verkehrsader und un-
mittelbarer ZufahrtsstraBe in das Zentrum auch in Zukunft eine besondere Be-
deutung zukommt, plant die Stadt Lohne zur Vermeidung von Gefahren fir die
zunehmende Zahl von Radfahrern aus den stidlichen Wohngebieten der Stadt, ei-
nen Radweg entlang der BrinkstraRe anzulegen und somit die gefahrlose Anbin-
dung an das Zentrum der Stadt herzustellen. Die BleichstraRe ist ein Baudenk-
mal und als reine AntiegerstraRe nur im Einbahnverkehr befahbar.

Zum AnschiuR der Fusswegeverbindungen aus den benachbarten Wohngebieten
an die geplante Erweiterung des Stadtparkes von Lohne, soll im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 eine entsprechende Festsetzung getroffen
werden. Die Wegefiihrung tber den ausgewiesenen 6ffentlichen Parkplatz auf



-6-
dem Flurstiick 264 und einen Teil des Flurstiickes 262/1 stellt die derzeit be-
ste Mdoglichkeit dar, diese Absicht zu realisieren.

4.2.2 Anlagen fUr den ruhenden Verkehr

Durch den geplanten Radwegebau an der BrinkstraBe sind Eingriffe in die an-
grenzenden Grundstiicksflichen nicht zu vermeiden. Um die Eingriffe moglichst
zu beschranken, mussen die offentlichen Einstellpldtze im Strassenraum auf-
gegeben werden. Als Ausgleich fur diese MaRnahme beabsichtigt die Stadt Loh-
ne den Erwerb des Grundstiickes BrinkstraBe 55, um nach Abriss des Geb3iudes,
auf diesem Grundstiick neben der Fussweganbindung zum Stadtpark einen &f-
fentlichen Parkplatz herzustellen..

4.3 Griinkonzept
4.3.1 Grinfldichen '

Durch die Bebauung mit Einzelhdusern und die geplanten Festsetzungen der
Bauteppiche und Grundfldchenzahlen ist eine ausreichende Durchgriinung des
Plangebietes gewdhrleistet. Die vorhandenen Gartenanlagen sind durch die
starke Eingrenzung der iiberbaubaren Flichen gegeniiber dem derzeit rechtsgiil-
tigen Bebauungsplan starker abgesichert. Auf den Flurstiicken 259/2 und 262/1
ist erhaltenswerter Baumbestand in Form von Einzelbiumen vorhanden, die
entsprechend festgesetzt wurden. Bei der Ausbauplanung der &ffentlichen Ein-

stellpldtze ist fir eine Durchgriinung der Flichen und die Bepflanzung mit Biu-
men Sorge zu tragen.

4.3.2 Natur und Landschaft

Die geplanten Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 der
Stadt Lohne stellen gegeniiber dem derzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplan eine
Verbesserung der Situation fiir Natur und Landschaft dar. Die Reduzierung der
Uberbaubaren Grundstiicksflichen um iber 50% verhindert die weitere Flichen-
versiegelung und die Uberbauung von privaten Griinflichen. Die Gartenanlagen
der einzelnen Grundstiicke erweitern somit auch den Grinflichenanteil, der
durch die geplante Ausweitung des Stadtparkes von Lohne in direkter Nachbar-
schaft geschaffen werden soll. Eine Versiegelung von Flichen durch den ge-
planten offentlichen Parkplatz wird durch diese Festsetzungen ausgeglichen,
sodall weitere MaRnahmen nicht zu treffen sind.

4.3.3 Spielplatz fur Kinder

Der Spielplatzbedarf nach dem niedersachsischen Spielplatzgesetz betrigt 2%
der GeschoRflache, mindestens aber 300 qm. Da der Bereich der 3. Anderung le-
agiglich eine geringe Fliche umfasst und die vorhandenen groRziigigen Gartenan-
lagen geniigend Spielflache fir Kinder bieten, wird es fiir vertretbar gehalten,

keinen Spielplatz im Planbereich auszuweisen. Der Landkreis Vechta hat einer

Befreiung von der Pflicht zur Festsetzung eines Spielplatzes im Plangebiet im
Rahmen der Beteiligung der Triger offentlicher Belange zugestimmt.



4.5 Sonstige Festsetzungen
4.5.1 Baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen gelten fiir den gesamten Planbereich und
entsprechen prinzipiell den Festsetzungen des unmittelbar im Stiden angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 39 A - 1. Anderung. Die Beschrankung der maximal
zuldssigen Firsthohe und die Festetzungen der zuldssigen Dachformen und der
Mindestdachneigung dienen der Sicherung der vorhandenen Baustruktur und der
Lenkung der weiteren baulichen Entwicklung des Planbereiches. Die besondere
Situation durch die beiden Baudenkmale ist hierbei beriicksichtigt worden. Die
vorhandene Bebauung weist Sattel-, Walm- und Mansarddachformen auf, wobei
die Firsthhe maximal 14,5 m iiber dem Niveau der vorgelagerten Gehwegfliche
betragt. Die méglichen Ausnahmeregelungen gelten fiir Garagen und Nebenanla-
gen, sowie begrenzen den Spielraum fir die ausnahmsweise zulidssige Uber-
schreitungen der maximalen Firsthéhe.

4.6 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die offentlichen Verkehrsflichen im Bereich der 3. Anderung sind so bemes-
sen, dak sidmtliche Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden kénnen, so-
weit sie nicht schon vorhanden sind.

4.6.1 Trinkwasser

Der AnschluR an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch- Ostfriesischen Was-
serverbandes ist gewihrleistet.

4.6.2 Schmutz- und Regenwasser

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers (iber das stidtische Kanalnetz
ist gewihrleistet.

4.6.3 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch den AnschluR an das Ver-
sorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems gesichert.

4.6.4 Lbschwasserversorgung

Durch die vorhandenen Unterflurhydranten auf der 150 mm Versorgungsleitung
des OOWV kann die Léschwasserversorgung im Plangebiet als gesichert ange-
sehen werden.

4.6.5 Muilbeseitigung

Das Plangebiet ist an das Entsorgungsnetz der Miiliabfuhr des Landkreises
Vechta angeschlossen.

4.7 Fldchenbilanz
Gesamtflache 0,7 ha 100 %




Bauflichen 0,49 ha 70,0%
Verkehrsflichen 0,2 ha 28,6%
Wasserflachen 0,01 ha 1,4%
5. Planverwirklichung

5.1  Sozialplan

r

Sollten bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes nachteilige Auswirkungen
auf die personlichen Lebensumstinde der in diesern Gebiet wohnenden und ar-
beitenden Menschen nicht ‘zu vermeiden sein, sollen durch eine Sozialplanung
Wege und Moglichkeiten zur Lésung der Probleme erarbeitet werden.

5.2 ErschlieRung

Die ErschlieRung des Plangebietes sowie die Unterhaltung der ErschlieRungs-
anlagen erfolgt gem. §§ 123 ff BauGB durch die Stadt Lohne. Der Zeitpunkt der
Durchftihrung von ErschlieRungsmaRnahmen wird durch die Stadt Lohne be-

stimmt. Ein Rechtsanspruch auf die ErschlieRung besteht gem. § 123(4) BauGB
nicht.

Der Bau des Radweges und des Parkplatzes, soll aber alsbald durchgefiihrt
werden. Die Kostendeckung erfolgt gem. § 127 BauGB sowie gem. § 6 KAG durch

die Erhebung wvon ErschlieBungsbeitrigen, aufgrund der ErschlieRungsbeitrags-
satzung der Stadt Lohne.

5.3 Kosten der Durchftihrung

Die Kosten der zusitzlichen ErschlieRungsmaRnahmen betragen voraussicht-
lich 240.000,00 DM. Zur Finanzierung ist die Inanspruchnahme von Zuschiissen
nach dém Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz vorgesehen. Die verbleibenden
Kosten sind entsprechend den Satzungen der Stadt Lohne von den Anliegern und
der Stadt selbst zu tragen.



Aufgestellt:
2842 Lohne, den 02.08.1993

Loy

( Niesel)
Stadtdirektor,
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