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Begriindung

zur 1. Anderung des Bebeauungsplanes Nr. 19 A "Neuer Markt" der Stadt Lohne

fiir das Gebiet siidlich der BahnhofstraBe, westlich der StraBe Neuer Markt/Deichstra-
Be
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Allgemeines

Erfordernis der Planénderung

Fir das Gebiet Neuer Markt und das westlich anschlieBende Gebiet zwischen Keetstfa-
Be im Norden und DeichstraBe im Stden besteht der Bebauungsplan Nr. 19 A "Neuer
Markt", der seit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fiir den Regierungs-
bezirk Weser-Ems am 19.03.1982 rechtsverbindlich ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb des durch RatsbeschluB vom 17.09.1981 férmlich féstge-

’

legten Sanierungsgebietes.

Die Konkretisierung der Planungen fiir die stidtebauliche Sanierung erfordert fiir ein
Teilgebiet des Bebauungsplans Nr. 19 A eine Anderung von Festsetzungen, um unter
Beachtung der wesentlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans die
stadtebaulich angestrebte Ausgestaltung der SanierungsmaBnahme realisieren zu kén-

nen (Gliederung der Gebiudefront).

Abgrenzung des Geltungsbereichs der Plandnderung

Der ré@umliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 A umfaBt
nur die Baugrundstiicke, die von der Anderung unmittelbar betroffen sind. Er enthilt
die Flurstiicke 318/4, 319/1, 319/2, 321/1, 321/2, 321/4, 330/1 und 330/2, alle in der
Flur 25 der Gemarkung Lohne. Der Anderungsbereich grenzt im Norden an die Bahn-
hofstraBe, im Osten an die StraBe Neuer Markt/DeichstraBe und umfaGt die Grund-
stlicke BahnhofstraBe 1, 3 und 5.

Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

Fir die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Er wurde mit Verfii-
gung vom 06.04.1982 durch die Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt und ist seit

Bekanntmachung am 07.05.1982 wirksam.

Der Flédchennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
.ungsplans Nr. 19 A gemischte Baufldche (M) dar. Diese ist gemdB § 1 Abs. 3 BauNVO
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im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Kerngebiet (MK) konkretisiert und festge-
setzt worden. Diese Festsetzung wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht
berihrt.

Bestand im Geltungsbereich der Anderung

Im Geltungsbereich der Planénderung befinden sich zwei eigentumsrechtlich getrennte
Grundstiickseinheiten unterschiedlicher GréBe, die weitgehend Uberbaut sind. Die ur-
spriingliche, im.Kern erhaltene und stddtebaulich dominierende Bebauung besteht aus
je einem Geschifts- und Wohnhaus in zweigeschaossiger Bauweise mit Mansarddach
(BahnhofstraBe 1 und 3). An das Haus BahnhofstraBe 3 erfolgte spater ein eingeschossi-
ger Anbau nach Westen (BahnhofstraBe 5) und in den riickwirtigen Teil des Grund-
stiicks, der - wie das Hauptgebdude - Geschiftsrdume eines Textil-Einzelhandelsbe-

triebes enthilt.

Auf dem Nachbargrundstiick BahnhofstraBe 7 ist ein dreigeschossiges Gesch&fts- und
Wohnhaus errichtet worden. Auf der gegeniiberliegenden Seite der BahnhofstraBe be-
findet sich teils eine Wohnbebauung des 19. Jahrhunderts (Haus Nr. 2, 4, 6)und im wei-
teren Wohn- und Geschéftshéduser. Die Hiuser 2 bis 6 haben schmale Vorgarten und
liegen gegeniiber dem StraBenniveau etwas erhéht. Drei in diesem Bereich vorhandene
Bd8ume sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan gem#8 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b als zu

erhalten festgesetzt. Weiterer Griinbestand ist hier nicht varhanden.

Die Haéuser 2 bis 6 bilden eine geschlossene Geb#udefront mit einem Vorsprung zwi-
schen Haus 4 und 6. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt die geschlossene Bau-

weise fir den gesamten Abschnitt der BahnhofstraBe im Bebauungsplan Nr. 19 A fest.



Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans im Geltungsbereich der Plansnderung

Art der baulichen Nutzung

Das im Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 19 A gelegene Plangebiet ist
durch Einzelhandelsgeschéfte und Dienstleistungen gepragt. Es ist Teil des Ortskerns,
der wichtige Funktionen in wirtschaftlicher, sozialer und kultureller Hinsicht fiir die
Stadt und ihr Umland wahrnimmt. Dementsprechend erfolgt die Festsetzung als Kern-
gebiet (MK) gemiB § 7 BauNVO.

Zur Erhaltung der Ortscharakteristik ist es jedoch erforderlich, den Katalog der gem&s
§ 7 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nuzungen einzuschrinken und Nutzungen, die

gemdB § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, auszuschlieBen.

Der Bebauungsplan Nr. 19 A enthilt eine Differenzierung der maglichen Kerngebiets-
nutzungen fir verschiedene Teile des Kerngebietes (MK] bis MKs). Fiir den Geltungs-
bereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 19 A bleibt es beziiglich der zuldssigen Art
der baulichen Nutzung bei den bisherigen Festsetzungen (MK, im Bebauungsplan
Nr. 19 A). Es sind demnach fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung aus dem Zul#ssig-
keitskatalog gemdB § 7 Abs. 2 BauNVO die allgemein zul#ssigen Nutzungen Vergnii-

gungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen.

Vergniigungsstitten, zu denen Spielhallen, Diskotheken, Tanz- und Nachtlokale rech-
nen, bleiben fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung mit Riicksicht auf die Erhaltung
der Wohnqualitat im Plangebiet und seiner Umgebung nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
ausgeschlossen. Zul&ssig ist diese Nutzungsart - wie auch Tankstellen - in einem ande-
ren Gebietsteil des Bebauungsplans Nr. 19 A (MK;) und in groB8en Teilen des Stadtge-

bietes allgemein.

‘Entsprechend der allgemeinen Zielvorstellung sollen auch im Plangebiet der 1. An-

derung des Bebauungsplanes Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groBfldchige Handelsbetriebe i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig sein.

Aus stadtebaulichen Griinden ist die ortsspezifische abwechselnde Nutzung zu wahren.



Ma@ der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen desBebauungsplanes Nr. 19 A zum Mag der baulichen Nutzung wer-

den durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 A nicht verandert.

Die Zahl der Voligeschosse ist entsprechend dem {berkommenen Stadtbild und den
Leitlinien fir die zukinftige Entwicklung des Kernbereiches auf drei begrenzt. Fir die
straBenseitigen Gebdudeteile sind zwei bzw. drei Geschosse als Mindest- und Hgchst-

grenze festgesetzt.’

Hohenangaben sind in dem Bereich nicht notwendig, weil die Bestimmung der Geschos-
sigkeit eindeutig, ist. Die Festsetzung einer GeschoBhihe i’st nicht erforderlich, da
diese sich aus de“r benachbarten Bebauung ergibt, in die sich der Baukérper einzufiigen
hat. Dariiber hinaus gehen von der festgesetzten Geschossigkeit keine nachhaltigen
Auswirkungen auf das Stadtbild, insbesondere auf das dominierende Gebdude der Kir-

che aus, so daB auf die Angabe von Hohenbegrenzung verzichtet werden kann.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist aufgrund der nochmaligen Uberpriifung der Baumassen
auf den Grundstiicken auf 0,9 festgesetzt. Dies hatte auch eine Versnderung der ber-
baubaren Grundstiicksflachen nach Siiden im Rahmén des Entwurfs des Bebauungspla-
nes zur Folge. Falls bauliche Verédnderungen vorgenommen werden sollen, wird aus-

nahmsweise die Erhéhung der GRZ auf 0,95 eingerdumt (vgl. textliche Festsetzung 4).

Die GeschoBfldchenzahl ist unter Beriicksichtigung der Festsetzungen Uber die Zahl
der Vollgeschosse mit 2,0 als Regelgrenze festgesetzt. Auch bei einer zuldssigen drei-
geschossigen Bebauung ist ein Ubergang zu der wesentlich geringeren baulichen Dichte

des siidlich angrenzenden Gebietes mit GFZ 1,2 zu gewihrleisten.

Bauweise, Baulinien - Baugrenzen

Zur Stiitzung des Charakters als stidtischer Kernbereich und zwecks Abschirmung der
rickwartigen Grundstiicksteile gegeniber Verkehrsemissionen wird eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Dies entspricht im Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans

Nr. 19 A weitestgehend der bereits vorhandenen Situation,
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Die Uberbaubaren Fldchen werden allgemein durch Baugrenzen festgesetzt. An der
BahnhofstraBe ist die iiberbaubare Flache durch Baulinien begrenzt. Die innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksffldche aufgenommene Baugreneze unterteilt die II bis III-
geschossige Bebauung als Mindest- und Héchstgrenze von der [II-geschossigen Bebau-
ung im hinteren Teil des Baugrunddstiicks. Diese Festsetzung ist stddtebaulich ge-

winschtes Ziel und setzt sich in dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 19 A fort.

Die Festsetzung von Baulinien hat eine klare bauliche Begrenzung der StraBenrdume,
die ein wesentliches Merkmal st#dtischer Kernbereiche ist, zum Ziel. Um dennoch eine
plastische Gliederung der Baukérper in Anlehnung an die traditionelle Lohner Bau-
struktur zu ermdglichen, wird ein Zuriickweichen von der Baulinie in begrenztem Ma@e

zugelassen (vgl. textliche Festsetzung 3).

”

Der Verlauf der Baulinien an der BahnhofstraBe wird durch diese 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 19 A gegeniiber der bisherigen Planfassung modifiziert. In Verfolgung
der stddtebaulichen Leitlinie, die historische Baustruktur bei der Gliederung der Fas-
saden zu bewahren, ergibt sich im Zusammenhang mit der gegenwértigen Konkreti-
sierung baulicher Vorstellungen fur diesen StraBenabschnitt, daB ein Vorspringen vor
die bisher festgesetzte Baulinie stadtgestalterisch wiinschenswert ist. Da die Fest-
setzungen im Bebauungsplan Nr. 19 A jedoch nur ein Zuriickweichen von der Baulinie
allgemein zulassen, ist eine Neufestsetzung der Baulinie in dem betroffenen StraBen-

abschnitt erforderlich.

Die Baulinie wird in dem Abschnitt, in dem die Anderung gegeniiber der bisherigen
Festsetzung erfolgt, fiir die ErdgeschoBebene und die Obergeschosse unterschiedlich
festgesetzt. Fir die ErdgeschoBebene erfalgt ein Zuriickweichen, fir die Obergeschos-
se ein Vorspringen, so daB eine Arkadensituation, die auch an anderen Stellen des

Kernbereichs von Lohne vorhanden oder geplant ist, entstehen wird.

Durch das Vorspringen der Baulinie in den Obergeschossen erfihrt die BahnhofstraBe
eine deutliche Markierung in dem Bereich, in dem sie von der trichterférmigen Auf-
weitung gegeniiber dem Neuen Markt auf ihre normale Breite zuriickgeht. Sie bewirkt
eine Differenzierung des dem Neuen Markt zugewandten Eingangsbereichs der Bahn-
hofstraBe gegeniiber dem weiteren StraBenzug und nimmt einen auf der gegeniiberlie-

genden Seite vorhandenen Gebiudeversatz auf.

Die sich aus der Festsetzung der Baulinien ergebende Arkadenbildung fiihrt zu einer
stadtebaulichen Akzentuierung, die eine visuelle Wirkung in den Bereich des Neuen
Marktes ausiibt und iber die von ihr ausgehende anziehende Wirkung auch glinstige

funktionale Auswirkungen fiir das Geschaftsleben in der BahnhofstraBe haben wird.
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Befiirchtungen, daB sich durch den Geb&udevorsprung Lagenachteile fir nachfolgende
Geschéftshduser aufgrund geringerer Sichtbarkeit vom Neuen Markt aus ergeben, sind
unbegriindet. Die Fassaden der nachfolgenden Geb#ude sind aufgrund der mit dem Ab-
stand zunehmenden Verengung des Sichtwinkels kaum erfaBbar. Hinzu kommt bei dem
Wohn- und Geschiftshaus BahnhofstraBe Nr. 7 die im Rahmen der Fassadengliederung
erfolgte Drehung der Geschaftsraumfronten zur PeterstraBe, die die Sichtbarkeit vom
Neuen Markt nahezu ausschliegt und Sichtwerbung der hier ansdssigen Gewerbetrei-

benden in Richtung Neuer Markt nur durch Werbeausleger erreicht.

Die Sichtbarkeit der Werbeausleger aus Richtung Neuer Markt wird durch den Gebiu-
devorsprung auf dem Nachbargrundstiick Bahnhofstrage 5 gemindert. Dieses ‘wire aber
auch der Fall gewgsen bei Ausnutzung der durch die bisheri,gen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 19 A gegebenen baulichen Maglichkeiten.

Bei der Abwigung der sich aus geringerer Sichtbarkeit von Werbetrdgern ergebenden
Nachteile fir Haus Nr. 7 sind auch Vorteile zu beachten, die sich aus der Schaffung
eines publikumswirksamen Anziehungspunktes in unmittelbarer Nachbarschaft in Ge-
stalt einer Arkadensituation ergeben. Es ist zu erwarten, dag mdgliche Nachteile infol-
ge geringerer Sichtbarkeit der Werbetrdger durch die Vorteile aus einer stdrkeren An-
ziehungskraft des StraBenabschnitts flr das Publikum mehr als ausgegliéhen werden.
Dariiberhinaus besteht ein starkes dffentliches Interesse an einer fir das Stadtbild
gunstigen baulichen Gestaltung des Einmiindungsbereiches der BahnhofstraBe in den
Neuen Markt.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch die BahnhofstraBe erschlossen. Die BahnhofstraBe ist &rtli-
che HauptverkehrsstraBe und hat als LandesstraBe 845 zugleich iibersrtliche Bedeu-

tung.

Fdr den ruhenden Verkehr bestehen kurzzeitige Parkmdglichkeiten im dffentlichen
StraBenraum und im tbrigen auf den nahegelegenen Parkpldtzen Neuer Markt und Kii-

stermeyerstrage.




Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des B-Plans Nr. 19 A befindet sich eine
Teilflache des FuBwegs entlang der Siidseite der BahnhofstraBe. Der ErdgeschoBbe-
reich des Vorbaues (Arkade) ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit be-

legt. Die Festsetzung von Fldchen mit Leitungsrecht erfolgt zugunsten der Ver- und

Entsorgungstréager.

Die Festsetzung des seitlichen Uberbauten Durchgangs (Durchfahrt) dient nur der An-
lieferung der Nutzer und als Zu- und Abfahrt zu einigen dort angelegten nachzuwei-

senden Stellpldtzen. Eine Baulasteintragung ist deshalb nicht erforderlich.

’
”

Spielplédtze

Nach der vorhandenen und zuklinftigen Nutzungsstruktur des Plangebietes ergibt sich
ein Spielplatzbedarf flir maximal drei Wohneinheiten. Werden diese mit je 150 m? Ge-
schoBfldche angesetzt, so errechnet sich der Spielplatzbedarf gem#B § 3 des Nieder-
séchsischen Gesetzes Uber Spielpldtze vom 06.02.1973 zu 9 m? nutzbarer Fléche fiir

das Spielen im Freien.

Dieser Bedarf wird durch einen Spielplatz im Blockinnenbereich der gegeniiberliegen-
den StraBenseite (hinter BahnhofstraBe 2/4) mit abgedeckt.

Ver- und Entsorgung

Wasser- und Ldschwasser- Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung ange-
versorgungs: ~ schlossen. Trager der Wasserversorgung ist der Oldenbur-
gisch-Ostfriesische Wasserverband. Eine ausreichende
Versorgung mit Trink- und Ldschwasser ist sichergestellt.
Die Sicherstellung der Ldschwasserversorgung erfolgt in
Abstimmung mit dem zust&@ndigen Brandschutzbeauftrag-
ten des Landkreises Vechta und der Freiwilligen Feuer-

wehr Lohne.

Elt-Versorgung: Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch Ka-

bel im Gffentlichen StraBenraum und mit Leitungsrechten



Abfallbeseitigung:

Vi

Abwasserbeseitigung:

Oberfldchenentwé&sserung:

Gas-Versorgung:

Fernmeldewesen:
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versehenen privaten Grundsticksflachen. Im Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 19 A befindet sich
ein Transformatoren-Gebdude. Tridger der Versorgungsein-

richtungen ist die Energieversorgung Weser-Ems-AG.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch regelm&Bige Abfuhr
mit Mullfahrzeugen., Trdger der zentralen Abfallbeseiti-
gung ist der Landkreis Vechta. Die Millsammelbehilter
befinden sich auf den Privatgrundstiicken. Die Aufstel-
lungsorte sind mit dem Trager der Abfallbeseitigung abge-
stimmt. Eine Kennzeichnung im B-Plan ist nicht erforder-
lich. ,
Das Plangebiet ist an den im &ffentlichen StraBenraum
verlaufenden Schmutzwasserkanal angeschlossen. Tréger

der zentralen Abwasserbeseeitigung ist die Stadt Lchne.

Das Plangebiet ist an ds Oberfldchenentw&sserungssystem
der Stadt Lohne angeschlossen. Die Unterhaltung obliegt
der Stadt.

Die Gasversargung nimmt die Energieversorgung Weser-
Ems AG wahr. Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz

angeschlossen.

Tradger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Bundespost.
Die im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 194vorhandene Kabelanlage der Deutschen Bun-
despost darf nur mit Zustimmung der Deutschen Bundes-
post - Fernmeldebaubezirk Vechta - unmittelbar {iberbaut
werden. Sie muB zur Stdrungsbeseitigung jederzeit zu-
génglich bleiben.Bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen
auf den Baugrundstiicken und fiir die Koordinierung mit
dem StraBenbauamt sowie BaumaBnahme der anderen Lei-
stungstrdger erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung mit

dem zustindigen Fernmeldeamt.
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Stddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GriBe von 0,20 ha, davon sind festgesetzt als

- Kerngebiet (MK) 2.020 m?
- Verkehrsflache 15 m?Z. -

Wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans
MafBnahmen - Kosten

Im Geltungsbereich ist die Durchsetzung der Festsetzungen von Flachen mit Geh- und

Leitungsrechten bereits durchgefiihrt.

Die dem &ffentlichen Verkehr gewidmeten Flachen sind von der Stadt Lohne noch zu
erwerben. Die notwendigen Kosten fir den noch durchzufiihrenden Grunderwerb und
die Widmung des Vorplatzes, der im Privateigentum verbleibt, betragen insgesamt rd.
DM 5.400,--. '

Bodenordnende und sonstige Ma3nahmen

Die festgesetzten &ffentlichen Flachen sind dem &ffentlichen Verkehr gewidmet und
nach noch der Stadt Lohne zu erwerben. Der Vorplatz (Teilfldche des Flurstiicks 321/4)
an der Ecke BahnhofstraBe/VogtstraBe verbleibt im Privateigentum. Die Nutzung die-

ser Fldche ist durch Widmungsvereinbarung sichergestellt.



V.

VL
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Sozialplan

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen keine nachhaltigen Auswirkun-

gen auf die persdnlichen Lebensumstinde der im Gebiet wohnenden und arbeitenden

Menschen.

Archéolagische Denkmalpflege

Das fir die Bebauung vorgesehene Geldnde liegt im Kernbereich der Stadt, d. h., daB
bei den hier geplanten Erdarbeiten sehr friihe Siedlungsspuren erfaBt und zerstért wer-
den kdnnten., Die’ Arch&olische Denkmalpflege ist daher bei 8er Planung der Erdarbei-
ten ausreichend zu beriicksichtigen, so daB evtl. notwendig werdende baubegleitende
archéologische Untersuchungen vorgenommen werden kinnen. Von dem Beginn der
Erdarbeiten ist die Untere Denkmalschutzbehérde oder die Archidologische Denkmal-

pflege vorher zu informieren.

Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.



Hinweis

Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplans, hat aber nicht den Charakter
von Festsetzungen. Festsetzungen enthdlt nur der Plan, sie sind durch Zeichnung,
Schrift und Text dargestellt.

Lohne, den 31.05.1989

e

Stadtdirektor

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet durch die

! NILEG
Niedergdchsische

Hannover, im Dezember 1988

Die Begriindung hat mit dem Bebauungsplan gem&B8 § 3 Abs. 2 BauGB vom 15.03.83
bis einschlieBlich 17.04.89 &ffentlich ausgelegen. - : ‘

Lohne, den 31.05.1989

Ao o s
/g

Stadtdirektor

Der Rat der Stadt L_ohne hat den Bebauungsplan als Satzung gem&8 § 10 BauGB und die
Begriindung am 31.05.89 beschlossen.

Mit dem SatzungsbeschluB ist gleichzeitig auch die Aufhebung der bisher geltenden
Teile der den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 A, 1. Anderung umfaBt, be-
schlossen warden.

A

Stadtdirektor
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