Urschrift
! adt I .ohne
O

1eflireis Vechta

Bebauungsplan Nr. 80 V - 1. Andemng
fiir das Gebiet ,,nérdlich der Dinklager StraBe
und &stlich der RieBeler Flur*

mit drtlichen Bauvorschriften gemiB § 56 NBauO

- Begriindung -

1 0

i N

X N
b 3

;] B

” > 0

2 Sy = =)

- n ! % g 7 4 .

T\ @ alixs

e L . A .

9, E

\
C @'/Z - i ‘-’//l
[T AL Y8 4 L on
% ‘@ ) ¢,\
g - v/ E
08 %
N \
N\

Stadt Lohne
Bauamt



Begrindung

1. Vorbemerkung

1.1 Verfahrensgrundlage

1.

Verfahrensgrundlage bildet der 1. Teil des 1. Kapitels des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt ged@ndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investi-
tionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993
(BGBl1. I S. 466).

Die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVvO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBl. I S. 132), zuletzt ged&ndert durch Artikel 3 des Geset-
Zzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichte-
rungs— und Wohnbaulandgesetz) wvom 22.04.1993 (BGBl. I S. 466)
ist fiir den Bebauungsplan Nr. 80/V - 1. Anderung - maBgebend.

Grundlage fiir die zeichnerische Darstellung ist die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990
(BGBl. 1991 I S. 5 f).

2 Verfahrensablauf

Der VerwaltungsausschuB der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung
vom 02.08.1994 die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80/V
beschlossen.

2. Planungsgrundlagen

2.1 Stand der Bauleitplanung

2.

Der Bebauungsplan Nr. 80/V ist seit dem 18.06.1993 rechts-
kraftig. Der Bebauungsplan weist die an die Dinklager StraBe
angrenzenden Fl&chen als Mischgebiet aus. Die Festsetzungen
des von der 1. Anderung betroffenen Areals lassen Hausgruppen
in einer maximal zweigeschossigen Bauweise zu, wobeil das

2. VollgeschoB in den Dachraum zu integrieren ist (II i. DG).
Die Firsthdhe ist auf 8,50 m beschrinkt.

AnlaB und Ziel der Planung

Der Eigentilimer der von der 1. Anderung betroffenen Fliche be-
absichtigt, westlich der Christoph-Bernard—-StraBe einen Le-
bensmittelmarkt zu errichten, der zur Nahversorgung u. a. des
neuen Baugebietes Nr. 80 dient. Ostlich der
Christoph-Bernard—StrafBe sind diverse Dienstleistungsbetriebe
sowie Wohneinheiten vorgesehen. Es handelt sich hierbei um
eine innenstadtvertrdgliche Nutzung, so daB keine negativen
Strukturverédnderungen in der Innenstadt zu befiirchten sind.



Um die geplanten Bauvorhaben durchfiihren zu k&nnen, ist eine
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80/V erforderlich: Die Lirm—
schutzwand entlang der Dinklager StraBe und die StichstraBen
werden aufgehoben, damit ein durchgehender Bauteppich ge-
schaffen werden kann. Weiterhin wird eine zweigeschossige Be-
bauung in offener Bauweise zugelassen. Die Beschrankung der
GRZ auf 0,4 sowie die der GFZ auf 0,6 haben weiter Bestand.

Um die Einkaufsstrukturen in der nahegelegenen Lohner Innen-—
stadt (Sanierungsgebiet) nicht zu beelntrachtlgen, wird die
maximale Verkaufsfldche auf 700 m? je Verkaufseinheit be-
schréankt.

Oberstes Ziel der Innenstadtentwicklung in Lohne ist immer
noch die seit Beginn der Sanierung angestrebte Attraktivi-
tdtssteigerung der Innenstadt bei gleichzeitiger Erh&hung der
dortigen Einkaufsqualitd@t. Dieses angestrebte Ziel konnte
leider bislang noch nicht in vollem Umgang erreicht werden.
Fir die Erhaltung der Konkurrenzfdhigkeit Lohnes als Mittel-
zentrum ist aber gerade diese Zielsetzung von besonderer Be-
deutung, insofern sind alle Vorhaben und MaBnahmen, die
diesem Entwicklungsgedanken zuwiderlaufen konnten, beziiglich
ihrer negatlven Auswirkungen auf den Lohner Stadtkern zu un-
tersuchen und im Einzelfall frilhzeitig zu unterbinden. GroB-
fl&chige Betriebe mit einer Verkaufsfldche von iiber 700 m?2
werden daher im Plangebiet Nr. 80/V — 1. Anderung - ausge-
schlossen.

Um die LandesstraBe L 845 durch Abbiegeverkehr in die
Christoph—Bernard—-StraBe und entsprechenden Riickstau nicht
zusdtzlich zu belasten, wird die Verkehrsfldche der L 845 um
einen Meter erweitert, um die Markierung einer Linksabbiege-—
spur zu ermdglichen. Damit sind die Auflagen des StraBenbau-—
amtes erfiillt.

Die Stadt Lohne wird mit dem StraBenbauamt Oldenburg-West
eine Vereinbarung iiber den AnschluB der Christoph—-Bernhard-
StraBe an die L 845 (Dinklager StraBe) schlieBen.

Die ndrdlich angrenzende Griinfldche wird entsprechend ver-—
schwenkt.

Festsetzungen zur Gestaltung des Siedlungsbereiches

Um die im Bebauungsplanbereich Nr. 80/V - 1. Anderung - ange—
strebte stddtebauliche Ordnung und die Gestalt des Orts— und
Landschaftsbildes zu realisieren, werden die planungsrechtli-
chen Festsetzungen gem. § 9 BauGB mit &rtlichen Bauvorschrif-
ten gem. §§ 56 und 98 NBauO verbunden und in den Bebauungs-
plan als Festsetzungen aufgenommen.

Im Sinne einer vertr&glichen Nachbarschaft soll dadurch eine
stddtebaulich—gestalterische Grundordnung in die vielf&@ltigen
Gestaltungswiinsche und -méglichkeiten von Bauherren und
Architekten gebracht werden, ohne deren Spielraum in Richtung
auf Monotonie und Uniformit&t unangemessen einzuschrénken.
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Wahrend die planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 BauGB
die Nutzung und die Bebaubarkeit der Grundstiicke in ihren
bodenrelevanten Merkmalen regeln, dienen die &rtlichen Bau-
vorschriften iiber Gestaltung dariiber hinaus insbesondere dem
Ziel, fiir die von den &ffentlichen R&umen aus wahrnehmbaren
Bereiche gestalterische Ordnungskriterien aufzustellen. Dies
gilt vor allem fiir den Siedlungsrand und fiir die den StraBen
zugewandten Bereiche der Baugrundstiicke.

Die Gestaltung der &ffentlichen Riume selbst (StraBen, Wege,
Offentliche Griinfldchen) ist nicht Gegenstand dieser Bauleit-—
planung. Sie wird unter Beachtung der Aussagen des land-
schaftspflegerischen Begleitplanes zur wasserwirtschaftlichen
Rahmenplanung Lohne 80 im Rahmen der Ausbauplanungen erarbei-
tet.

Das Ortsbild in den nicht durch ungeregelte Neubaut&tigkeit
gestdrten Ortsbereichen der Stadt und seiner Umgebung wird
durch groBfldchige, geneigte Dachflichen bestimmt.

Viele Neubaubereiche weisen dagegen eine &sthetisch unbefrie—
digende Mischung aller technisch denkbaren Dachformen und
durch Dachgauben—- und Einschnitte aufgeldste Dachfl&ichen auf.

Um solche "Wildwilichse" zu vermeiden und die o. g. regionalty-
pischen Gestaltungsmerkmale auch fiir die Zukunft in der Stadt
Lohne wirksam werden zu lassen, mutet die Stadt den zukiinfti-
gen Eigentlimern im Planungsbereich eine gewisse Einschrinkung
ihrer vielfdltigen Gestaltungsm&glichkeiten zu, die .in eini-.
gen ausgewdhlten Gestaltungsmerkmalen dem Siedlungsbereich-
ein "Gesicht" geben sollen.

Im gesamten Bebauungsplanbereich werden fiir Hauptbauk&rper
geneigte Ddcher in Form von Sattel—, Pult—, Walm— oder
Krippelwalmdédchern mit einer Dachneigung zwischen 22° und 48°
oder Mansardddcher vorgeschrieben.

Flachdacher sind auBer fiir Garagen, Carports und untergeord-
nete Nebenanlagen unzuldssig.

Diese Festsetzungen entsprechend auch der Tatsache, daB sich
in den letzten Jahren geneigte Didcher als bautechnisch
glinstigere Ldsung im hiesigen Klimabereich durchgesetzt ha-
ben.

Eine Stdrung des Ortsbildes durch stark abweichende Dachfor-
men, vereinzelte Flachddcher bzw. extrem flach geneigte D&-
cher soll im Planungsbereich vermieden werden. Das gilt auch
fiir Grasd&cher.

Die Dachformen kleinerer und niedrigerer Bauk®rper (Garagen,
Nebenanlagen) werden nicht in die Vorschrift einbezogen, weil
sie im Ortsbild nicht mit dem gleichen Gewicht in Erscheinung
treten.

Die D&cher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in den Farbtd—
nen der rotbraunen Farbskala einzudecken (etwa entsprechend
den RAL-T&6nen 3001 bis 3005, 3009, 3011 und 3013).
Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wintergdrten und Anla-
gen zur Sonnenenergienutzung.



Ziel dieser Festsetzung ist eine Harmonisierung der Sied-
, lungserscheinung in ihrem wesentlichen Merkmal, der Dachland—
~-«.gchaft. Sie wird auf das in der Region gewonnene Baumaterial

des roten gebrannten Ziegels abgestellt.

Uber diese Gestaltungsvorschriften hinaus haben die einzelnen
Bauherren im Rahmen der allgemeinen planungsrechtlichen Fest-—
setzungen des Bebauungsplanes alle M6glichkeiten der indivi-
duellen Gestaltung ihrer Geb&ude.

3. Planungsraum

Der genaue Planungsbereich der 1. Anderung ist den zeichnerischen
Festsetzungen zu entnehmen.

4. Planverwirklichung

Der VerwaltungsausschuB der Stadt Lohne hat am 02.08.1994 die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80/V beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie der Entwurf der Begriindung
des Bebauungsplanes Nr. 80/V — 1. Anderung - haben in der Zeit

vom 12.06. bis 14.07.1995 im Rathaus der Stadt Lohne &ffentlich
ausgelegen.

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 14.12.1995
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(Niese
Stadtdirektor

Verfahrensvermerke:

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

Hat vorgelegen
Lohne, den 14.12.1995 Vechta, den 20 15 9
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