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Begrindung

1. Vorbemerkungen

1.1 verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet der 1. Teil des 1. Kapitels des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (Bundesgesetzblatt I S.-2253), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Investi-
tionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz) vom
22.04.1993 (Bundesgesetzblatt I S. 466).

Die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(Bundesgesetzblatt I S. 132), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs—"und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993
(Bundesgesetzblatt I S. 466) ist filir den Bebauungsplan

Nr. 33 A - Neufassung - maBgebend. _

Grundlage fiir die zeichnerische Darstellung ist die Verord-

nung iber die Ausarbeitung der Bauleitpl&@ne und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990

(Bundesgesetzblatt 1991 I S. 5 f).

1.2 AnlaB und Ziel der Planung

Mit der vorliegenden Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 33 A
soll durch eine Anderung des MaBes der baulichen Nutzung zu-
sdtzliche Wohnfldche im siidlichen Stadtgebiet von Lohne be-
reitgestellt werden. Diese Anderung ist fiir die Stadt Lohne
aus mehreren Griinden heraus notwendig geworden:

— Die Stadt Lohne ist im Landesraumordnungsprogramm als Mit-
telzentrum festgelegt und gilt damit neben der Stadt Vechta
als Schwerpunktort fiir die Sicherung und Entwicklung von
Wohnsté&tten.



~ Die Stadt Lohne weist seit Jahren einen deutlichen Gebur—
tentiberschuB auf. Die Zahl der Einwohner ist seit Beginn
der siebziger Jahre von rd. 16.000 auf heute ca. 22.000
angewachsen. Die zudem sehr positive wirtschaftliche Ent—
wicklung von Betrieben in der Stadt Lohne hat dazu gefiihrt,
da3 die nachwachsenden Jugendlichen zum groBen Teil mit
Arbeitspldtzen am Ort versorgt werden kdnnen. Zur Stabili-—
sierung der wirtschaftlichen Entwicklung hat die Stadt auch
eine besondere Verantwortung bei der Bereitstellung von
Wohnraum.

—-In Lohne sind insbesondere jene Faktoren spiirbar, die in
den letzten Jahren zu einer deutlichen Zunahme der Wohn-
raumnachfrage gefiihrt haben. Das sind insbesondere eine
kontinuierliche Verringerung der HaushaltsgréBe
(Single-Haushalte) und damit eine Erhdhung der Anzahl an
Haushalten.

— An die Stadtverwaltung ist mehrfach der Wunsch herangetra-
gen worden, den Bebauungsplan Nr. 33 A dahingehend zu &n-
dern, daB eine zweigeschossige Bauweise zugelassen wird.

2. Rahmenbedingungen

2.1 AnderungsbeschluB

2.2

Der VerwaltungsausschuB der Stadt Lohne hat am 25.01.1994 die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 A beschlossen, um der
Nachfrage nach Wohnraum in diesem Bereich zu entsprechen.

Geltungsbereich der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 33 A
und angrenzende Bebauungspléne

Die inhaltlichen Anderungen beziehen sich in unterschiedli-
chem MaBe auf nahezu den gesamten Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 33 A. Infolgedessen erfolgt eine Neufassung des Bebau-—
ungsplanes Nr. 33 A. :

Der Planungsraum liegt in einer Entfernung von rd. 1.500 m
slidéstlich der Stadtmitte von Lohne. Der Planbereich ist
vollstdndig bebaut. Im Norden grenzt der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 59 an den Planungsraum an. Er sieht durch-
weg ein allgemeines Wohngebiet (WA, II, GRZ 0,4, GFZ 0,8)
vor. AuBerdem befindet sich nérdlich des Plangebietes ein
Wohngebiet ohne rechtskr&dftigen Bebauungsplan. Im Westen wird
das Plangebiet durch den Bergweg (L 846) begrenzt. Weiter
westlich, sowie im Siiden und im Osten des Plangebietes exis-
tiert kein Bebauungsplan. Die hier liegenden Fl&chen werden
land—- und forstwirtschaftlich genutzt.
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Bestandsaufnahme

GemdB § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl#nen
6ffentliche und private Belange gegeneinander und auch unterein-—
ander gerecht abzuwdgen. Die Stadt Lohne beabsichtigt, durch ein
verdndertes Mafl der baulichen Nutzung in bestehenden Bebauungs-—
pl&nen die Wohndichte zu erhShen, und damit die Zersiedelung und
Versiegelung von freier Landschaft an anderem Ort zu reduzieren.

Die Stadt Lohne h&lt die héhere Ausnutzung des reinen Wohngebie-
tes im vorgelegten Rahmen fiir vertretbar. Auch die Anwohner haben
bereits ein starkes Interesse an einem Ausbau ihrer Dachgeschosse
und damit einer hSheren Ausnutzbarkeit ihrer Grundstiicke bekun-—
det.

3.1 Naturrdumliche Situation - Belange von Natur und Landschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und
des Landschaftsbildes gem. § 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichti-
gen. Die Eingriffe in den Nauturhaushalt und das Landschafts-
bild sind gem. § 7 ff. NNatG zu minimieren. In der Begriindung
zum Bebauungsplan ist deshalb auf den Zustand von Natur und
Landschaft einzugehen und darzulegen, wieweit die Ziele und
Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege be-
rlicksichtigt worden sind (§ 6 NNatG).

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig bebaut und wird im Be-
bauungsplan Nr. 33 A als allgemeines bzw. reines Wohngebiet
ausgewlesen. Die naturrdumlichen Verh&ltnisse oder das Land-
schaftsbild des Planbereiches sind ohne Besonderheiten. Das
Vorkommen seltener oder gefd@hrdeter Tier— und Pflanzenarten
ist unwahrscheinlich. Aufgrund der vorhandenen Strukturen
eines Wohngebietes ist diesem Bereich keine bis nur sehr ge-—
ringe Bedeutung als natiirlicher Lebensraum zuzuordnen. Das
Gebiet hat, entsprechend seiner Ausweisung, den Charakter
eines reinen Wohngebietes.

GemdB § 8a BNatSchG ist aufgrund von Anderungen oder Ergén-—
zungen von Bauleitpl&nen iiber ErsatzmaBnahmen im Sinne des

§ 8 Abs. 9 zu entscheiden, falls Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind.

Durch die verd@nderten planerischen Festlegungen innerhalb des
bereits bebauten Areals ist eine Zunahme an versiegelter Fl&—
che nicht oder nur in sehr geringem MaBe zu erwarten. Ledig-
lich die Ausnutzbarkeit der Fl&chen wird durch die M&glich-
keit eines zweiten Vollgeschosses vergréBert. Weiterhin wird
durch die Schaffung von Wohnraum an diesem Ort der Zersiede-
lung von Natur und Landschaft innerhalb des Stadtgebietes
entgegengewirkt und damit dem Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1 Abs. 5 Satz 3
entsprochen.
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Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 33 A - Neufassung

Der Planungsraum soll weiterhin vorrangig als Wohnbaustandort
dienen. Es entspricht der gemeindlichen Zielsetzung, den reinen
Wohngebietscharakter in diesem Gebiet beizubehalten.

Im Westen des Plangebietes liegt ein allgemeines Wohngebiet (Wa),
dessen Festsetzungen unver&dndert bleiben. Im ibrigen Planungs-
raum, ausgewiesen als reines Wohngebiet (WR), wird nun ein zwei-
tes GeschoB zugelassen und die GeschoBRflichenzahl auf 0,7
erhdhrt.

Um den Charakter dieses reinen Wohngebietes mit der bisherigen
Festsetzung der eingeschossigen Bauweise nicht grundlegend zu &n-—
dern, wird die Anzahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten je Grund-
stiick begrenzt.

Festsetzungen zur Gestaltung des Siedlungsbereiches

Um eine im Bebauungsplanes Nr. 33 A - Neufassung - stddtebauliche
Ordnung und die Gestaltung des Orts— und Landschaftsbildes fest-—
zuschreiben, werden die planungsrechtlichen Festsetzungen gem.

§ 9 BauGB mit &rtlichen Bauvorschriften gem. § 56 und 98 NBauO
verbunden und in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen.
Ohne den Spielraum von Bauherren und Architekten in Richtung
Monotonie und Uniformiti#t unangemessen einzuschrédnken, soll durch
eine stddtebaulich-gestalterische Grundordnung eine vertrigliche
Nachbarschaft geschaffen werden.

Wahrend die planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 BauGB die
Nutzung und die Bebaubarkeit der Grundstiicke in ihren boden—
relevanten Merkmalen regeln, dienen die &rtlichen Bauvorschriften
lber Gestaltung insbesondere dem Ziel, fiir die von O6ffentlichen
R&umen aus wahrnehmbaren Bereiche gestalterische Ordnungskrite-
rien aufzustellen. Die Gestaltung der &ffentlichen Riume selbst
(StraBen, Wege, &ffentliche Griinfl&chen) ist nicht Gegenstand
dieser Bauleitplanung.

Das Ortsbild in den nicht durch ungeregelte Neubaut&tigkeit ge-
storten Ortsbereichen der Stadt Lohne und seiner Umgebung wird
durch groBfléchige geneigte Dachflichen bestimmt. Viele Neubau-—
bereiche weisen dagegen eine &sthetisch unbefriedigende Mischung
aller technisch denkbaren Dachformen und durch Dachgauben und
Einschnitte aufgeldste Dachflidchen auf. Um solche "Wildwiichse" zu
vermeiden und die o.g. regionaltypischen Gestaltungsmerkmale auch
fir die Zukunft in der Stadt Lohne wirksam werden zu lassen, .
mutet die Stadt Lohne den Eigentiimern im Planungsbereich bei Um-—
oder Ausbauten ihrer bestehenden Wohnh#user gewisse Einschrankun-
gen der vielfdltigen Gestaltungsméglichkeiten zu. Im gesamten
Planbereich werden fiir die Hauptbaukdrper geneigte D&cher in Form
von Sattel-, Walm— oder Kriippelwalmdidcher mit einer Dachneigung
von 35° C bis 48° C oder Mansarddicher vorgeschrieben. Garagen
und Nebenanlagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.



Weiterhin wird der Sparrenansatzpunkt von Gebiuden auf max.
4,40 m, die Firsth&he auf max. 9,50 m begrenzt. Auch diese
gestalterischen Ordnungskriterien dienen dazu, die Entwicklung
dieses gewachsenen reinen Wohngebietes zu steuern und den bis—
herigen Charakter in den Grundziigen nicht zu verindern.

Uber diese Gestaltungsvorschriften hinaus haben die einzelnen
Bauherren im Rahmen der allgemeinen planungsrechtlichen Fest-—
setzungen des Bebauungsplanes alle Mdglichkeiten der individuel-
len Gestaltung ihrer Gebdude.

6. Planverwirklichung

Der VerwaltungsausschuB der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am
25.01.1994 die Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 33 A beschlos-—
sen. Der Rat der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am 14.12.1995
die Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 33 A als Satzung
beschlossen. ,

Hinwelis:

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

Lohne, den 15.12.1995
/LL’M
(Niesel)
Stadtdirektor

Verfahrensvermerke:

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

Lohne, den 15.12.1995 it VQ?%?Q?QQWEﬂ
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; % Vachta, dan 1«,4.113_.»95“__._

(Stiiber)




