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Anlass und Ziel der Planung

Die vorliegende Planénderung dient der baulichen Weiterentwicklung im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 87. In einem am Wu/hopsweg liegendem Areal, das
bislang als Mischgebiet festgesetzt war, befindet sich ein gréBerer, ehemals fiir
gewerbliche Zwecke errichteter Gebdudekomplex. Eine gewerbliche Nutzung ist in
dem Komplex nicht mehr tragfahig, zumal sich im Umfeld Gberwiegend Wohnnutzung
eingestellt hat. Das Areal soll nun ebenfalls flir Wohnzwecke neu bebaut werden.
Dabei soll eine leicht verdichtete Bebauung auch von Mehrfamilienhdusern
ermdglicht werden, die das in Lohne eher gering ausgepragte Angebot an zeitgema-
Ben Mietwohnungen erganzen wird. Ein entsprechender Bedarf ist im Stadtgebiet
gegeben.

Die Plandnderung hat damit im Einzelnen folgende Ziele zum Gegenstand:

O Der bislang als Mischgebiet festgesetzte, rd. 0,32ha groBe Geltungsbereich soll
zum allgemeinen Wohngebiet umgewidmet werden.

O Die Baugrenzen sollen eine leicht verdichtende Wohnbebauung in zwei Bautiefen
bei Wahrung ausreichender Abstande zur vorhandenen Wohnbebauung im Osten
und Suden ermdglichen.

O Die Beschrankung auf Einzel- und Doppelhduser soll aufgehoben werden.

O Pultdacher sollen zugelassen werden, soweit sie der verbesserten Errichtung von
Solaranlagen dienen. In diesem Zusammenhang wird die zuldssige Gebdaudehdhe
von bislang 10,0m geringfiigig auf 10,5m erhéht und die minimal zulédssige
Dachneigung von 35° auf 20° abgesenkt.

Die Stadt strebt mit der Planung an, eine bedarfsgerechte und energieeffiziente
Wohnbauentwicklung im Plangebiet zu férdern.
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Aufstellungs-
beschluss

Geltungsbereich

Realbestand

Rahmenbedingungen

Die Stadt Lohne hat am 23.06.2009 den Beschluss (iber die Einleitung des Verfahrens
zur 1 Anderung des Bebauungsplans Nr. 87 gemiB § 2 BauGB gefasst. Da ein bereits
beplantes Gebiet im Sinne der Innenentwicklung wieder nutzbar gemacht werden
soll, wird das beschleunigte Verfahren gemafB §13a Bau GB angewandt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst einen Teilbereich an der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze des bestehenden Bebauungsplanes. Die Lage wird auf dem
Ubersichtsplan deutlich.

Der ehemals fiir gewerbliche Zwecke errichteter Gebdudekomplex auf der betrachte-
ten Bauflache besteht aus einem zweigeschossigen Wohngebaude, dem sind zwei
parallel stehende und durch einen Zwischenbau verbundene Werkhallen angegliedert.
Bis auf eine kleinere Gartenfliche am Wohngebdude und einen Griinstreifen am
ostlichen Gebietsrand sind die Freiflichen im Gebiete gepflastert und dienen
groBflachig als Stellplatz-, Rangier- und Lagerflachen.
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Flachennutzungs-

plan

3.1

3.2

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne stellt die Flachen des Plangebiets als
gemischte Bauflachen dar. Diese Darstellung wird kiinftig von der abweichenden
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes auf Bebauungsplanebene liberlagert.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird das stidtebauliche Konzept des
Flachennutzungsplanes nicht in seinen Grundziigen berlhrt, die geordnete
stddtebauliche Entwicklung bleibt unbenommen. Da die geplante Entwicklung eines
Wohngebietes von der derzeitigen Darstellung einer gemischten Bauflache abweicht,
passt die Stadt den Flachennutzungsplan der Planung lber eine Berichtigung an. Der
Bereich des Plangebietes wird neu als Wohnbauflache dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan steht dem vorliegenden Bebauungsplan somit nicht entgegen

Abwadgung der Planung mit anderen Interessen

GemaB § 1(6) BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplinen
offentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwigen. Die folgenden Belange kdnnen von der Anderung in relevanter Weise
berlihrt werden:

Belange der Wohnbediirfnisse gemis s 1 (6) Nr. 2 BauGB
und der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile gem:8 § 1 (6) Nr. 4 BauGB

Die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken im Plangebiet wird das Angebot an
mittelgroBen Wohneinheiten foérdern. Die bislang und auch weiterhin zulassige
zweigeschossige Bauweise ist auch fiir den Mietwohnungsbau gut geeignet, sodass
das Angebot an zeitgemdBen Wohnungen in diesem in Lohne weniger stark
vertretenem Marksegment eine Erweiterung erfahren kann. Auf die bislang
festgesetzte Beschrankung auf Einzel- und Doppelhduser wird im Anderungsbereich
mit gleicher Intention, ndmlich das Angebot mittelgroBer Wohnungen - auch im
Mietsegment - zu férdern, verzichtet. Angesichts der sich abzeichnenden verstarkten
Nachfrage ist die Stadt bemiiht, geeignete Flachenreserven fiir eine entsprechende
Entwicklung auszuschopfen. Im Siedlungsbereich am Vu/hopsweg hat sich die
Wohnnutzung auch in den Mischgebieten vermehrt durchgesetzt. Wachsende
Handwerks- und Gewerbebetriebe sind an betrieblich besser entwicklungsfahige,
reine Gewerbestandorte umgesiedelt. Insofern ist es schliissig, die nicht mehr
betrieblich bevorzugten Lagen fir eine Wohnnutzung aufzuwerten und entsprechend
planungsrechtlich abzusichern. Im Bereich Vu/hopsweg erschlieBen sich damit auch
alte Gewerbelagen flir das Wohnen in leichter Verdichtung.

Belange der Baukultur gemis s 1 (6) Nr. 5 BauGB

Der bestehende Bebauungsplan weist verschiedene Festsetzungen auf, die ein ruhiges
und einheitliches Siedlungsbild und eine mdglichst homogene Bauweise im
Geltungsbereich fordern sollen. Insbesondere dienen dem die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten lber die Gestaltung. Im Bereich der vorliegenden Plandnderung sollen diese
Festsetzungen insoweit aufgehoben werden, als sie die angestrebte zeitgemaBe und
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Natur und
Landschaft

3.3

energieeffiziente Wohnbauentwicklung in leicht verdichteter Bauweise behindern. Die
Stadt nimmt hier bewusst eine starkere Heterogenitdt der gestalterisch-baulichen
Ausprdagung in Kauf, um eine auf die neuen Bedarfe ausgerichtete und innovative
Wohnbauentwicklung zu ermdglichen. Dies betrifft die Einschrankung auf Einzel- und
Doppelhauser; sie wird aufgehoben, damit auch Mehrparteienhduser realisiert werden
kénnen. Im Bereich der Ortlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung wird die
Festlegung auf ausschlieBlich Sattel- und Walmdacher erweitert; sie wird um die
Pultdachform erganzt, damit die Nutzung der Dachflachen fiir Solaranlagen optimiert
werden kann. In diesem Zusammenhang wird zudem die maximal zuldssige
Gebdudehohe von bislang 10,0m auf 10,5m geringfligig erhéht, um einen ausreichen-
den Spielraum fiir die starkere Hohenentwicklung, die mit der Pultdachausbildung
konstruktiv einhergeht, zu gewahren. Gleichzeitig wird die minimal zuldssige
Dachneigung auf 20° abgesenkt, um die Ausbildung von Pultdachern im Rahmen der
festgesetzten Hohenbeschrankung zu erleichtern. Ebenso wird der geforderte
Mindestabstand der Dacheinschnitte und -aufbauten zu den Ortgdngen fir
Pultdacher von 2,0m auf 1,0m reduziert. Mit diesen Lockerungen soll insgesamt die
Errichtung von Solaranlagen auf den Dachflachen begiinstigt werden.

Da bereits ein zweigeschossiges Gebdude mit entsprechender Gebdudehdhe im
Plangebiet vorhanden ist, fiihrt die geringfligige Anhebung der zuldssigen Firsthéhe
aus stadtischer Sicht zu keiner qualitativen Verinderung der Situation. Im Ubrigen
lassen die genannten Anderungen keine Entwicklungen zu, die baulich-gestalterisch
den bisher festgelegten Rahmen sprengen wiirden, da die entsprechend wirkenden
Festsetzungen ansonsten beibehalten werden.

Zudem ist anzumerken, dass mit der NeuerschlieBung alter Gewerbestandorte fiir eine
leicht verdichtete Wohnbebauung bereits urspriinglich verdichtet bebaute Lagen
genutzt werden. In aller Regel erfolgt damit eine baulich-gestalterische Aufwertung
gegeniiber der bisherigen Situation. Fiir die seit jeher ansdssigen Wohnnutzungen
geht damit eine Verbesserung ihres Umfeldes einher. Entsprechend ist hier eine
groBere Akzeptanz auch bei einer leicht verdichteten Neubebauung und neuen
Dachformen zu erwarten, als in ,reinen" Wohngebieten, in denen eine weitgehend
homogene Einzelhausbebauung dominiert. Insofern dient die Anderung trotz der
Lockerung der gestalterisch wirksamen Vorgaben durchaus auch der baulich-
gestalterischen Aufwertung des Gebietes.

Belange des Umweltschutzes gem:s s 1 (6) Nr. 7 BauGB

GemalB Baugesetzbuch sind in der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes
grundsatzlich durch eine Umweltpriifung zu beriicksichtigen.

Bei Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a
wird i.V. mit §13(3) allerdings von der Durchfiihrung einer solchen Priifung
abgesehen.

Dariiber hinaus gelten gemaB BauGB §13a (2) Nr.4 im vorliegenden Planfall die
Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, als im
Sinne des §1a (3) vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein
Ausgleichserfordernis entféllt. Gleichwohl sind die Eingriffe in Natur und Landschaft
offen zu legen, die sich infolge der Planung voraussichtlich ergeben.
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Immissionsschutz

Belange von Natur und Landschaft werden durch die Planung nicht nachteilig
betroffen. Die Uberplanung des gewerblichen Baubestandes und die Errichtung neuer
Wohngebaude lasst keine Einschrankungen erkennen, die in der Summe (iber die
gegenwartige Situation hinausreichen. Angesichts des gegenwartig sehr hohen
Versiegelungsgrades, der mit der ausgedehnten Hallenliberbauung sowie den
Stellplatz- und Rangier- und Lagerfldchen geben ist, kann vielmehr davon ausgegan-
gen werden, dass mit einer kleiner strukturierten Wohnbebauung und der Anlage von
Haugarten eine deutliche Situationsverbesserung fiir die Schutzgiiter Boden,
Wasserhaushalt, und Kleinklima eintritt. An wertgebenden 6kologischen Strukturen
sind ansonsten lediglich vier raumbildende Einzelbdume im Plangebiet zu benennen.
Punktuelle kann es erforderlich sein, einzelne dieser Biume zu entfernen, wenngleich
sie fast ausschlieBlich an den Randern des Gebietes platziert sind.

Mit der Anlage von Hausgarten bzw. Griinanlagen im Zuge der Neunutzung ist jedoch
zu erwarten, dass neue Baumpflanzungen die mdglichen Verluste kompensieren.

Mit Blick auf den speziellen Artenschutz ist auf Grundlage der vorliegenden
Kenntnisse sicher davon auszugehen, dass bekannte und realistischerweise maogliche
Vorkommen besonders bzw. streng geschiitzter Arten der Planung nicht soweit
entgegenstehen, dass sie grundsatzlich undurchfiihrbar werden kdnnte. Nicht immer
vollstandig auszuschlieBen ist, dass bei der Umsetzung konkreter Bauvorhaben
kleinrdumig und tempordr geschiitzte Tierarten auftreten kdnnen, vor allem
Brutvogel. Unzuldssige Eingriffe in den Artenbestand kdnnen bei der konkreten
Bauausfiihrung durch geeignete Vorkehrungen vermieden werden.

Mit Blick auf die neuen Wohnnutzungen im Geltungsbereich der Planianderung und
deren Anspriiche an den Immissionsschutz - hier vor allem dem Schutz vor
Gewerbeldrm - ergeben sich keine moglicherweise belastenden Einwirkungen durch
die Umgebungsnutzungen in den benachbarten Mischgebieten. In der Nachbarschaft
des Geltungsbereiches herrscht allseitig in der Realnutzung bereits das Wohnen vor.

Mit Blick auf den Verkehrslarm ist aufgrund der Abschattung des Plangebiets durch
die umstehende Bebauung ebenfalls nicht von schadlichen Belastungen auszugehen.
Auch Emissionen der LandesstraBBe werden angesichts der Entfernung von rd. 100m
zum Plangebiet und der bestehenden, vorgelagerten Bebauung nicht soweit reichen,
dass unvertragliche Belastungen im Plangebiet wirken. Das StraBenbauamt gibt mit
Schreiben vom 05.10.2009 vorsorglich den Hinweis, dass fiir eventuelle Belastungen
durch die LandesstraBe 848 keinerlei Entschddigungsanspriiche geltend gemacht
werden konnen.

Anzumerken bleibt, dass mit der Optimierung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flir die Nutzung von Solaranlagen ein lokaler Beitrag zur Minderung von
Schadstoffimmissionen gefdrdert wird.

Belange des Umweltschutzes werden entsprechend von der Planung nicht weiterge-
hend beriihrt.

r .-'3nv
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3.4 Zusammenfassung

4.1

Die Planung kann mit den untersuchten Belangen zum Ausgleich gebracht werden. Es
stehen ihr keine Belange entgegen. Weitere Belange, die in relevanter Weise beriihrt
sein kdnnten, sind nicht erkennbar. Die Planung ist damit mdglich.

Inhalte der Plandnderung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 87 werden folgende Inhalte in deren
Geltungsbereich bestimmt:

Auf rd. 3260 gm wird Mischgebiet zu allgemeinem Wohngebiet umgewidmet.

Die Baugrenzen zum StraBBenraum werden wie bisher im Abstand von 5m gefiihrt. Zu
den benachbarten Wohngebietsnutzungen im Osten und Slden werden sie auf 7m
festgesetzt, ein Heranrlicken der Bebauung bis auf den bauordnungsrechtlich
gebotenen Grenzabstand (i. d. R. 3m), wie sie bislang mdglich war, ist damit
ausgeschlossen.

Die beschrankende Festsetzung auf Einzel- und Doppelhduser wird ersatzlos
aufgehoben, um die Errichtung von Mehrparteienhduser zu ermdglichen.

Neben Sattel- und Walmdachern werden Pultddcher zuglassen, um die effiziente
Einrichtung von Solaranlagen zu fordern. Unterstiitzend hierzu wird die maximal
zuldssige Gebdudehdohe allgemein um 0,5m auf 10,5m angehoben; speziell fiir
Pultdacher werden zudem die minimal zuldssige Dachneigung von 35° auf 20°
abgesenkt und die Mindestabstdnde von Dacheinschnitten und -aufbauten zu den
Ortgdngen von 2m auf 1m reduziert. Damit werden die Spielrdume fiir die Ausbildung
von fir Solaranlagen optimierten Pultddchern erweitert.

Alle ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 87 haben unverdndert Bestand.
Einzelne werden lediglich zum Teil redaktionell neu gefasst. In der Planzeichnung
wird darauf hingewiesen. Weitergehende Regelungen werden nicht getroffen.

Textliche Festsetzungen im Uberblick

Die Nummerierung des urspriinglichen Bebauungsplanes wird beibehalten, um die
Vergleichbarkeit bzw. die Orientierung zu erleichtern. Es werden nur die fiir den
Anderungsbereich relevanten Festsetzungen dargelegt:

1a) Allgemeines Wohngebiet WA: Unzuldssig sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO.

1f) Der untere Bezugspunkt fiir die festgesetzte maximale Firsthéhe gem. § 16 (3)
BauNVO ist die Fahrbahnoberkante in der Fahrbahnmitte der ndchstgelegenen
ErschlieBungsstraBe.

1k) Je vier angelegte Stellpldtze ist auf dem Stellplatzbereich ein standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen

r .-'3nv
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4.2

1m) Die Oberkante fertiger FuBboden des Erdgeschosses darf bezogen auf Mitte
Gebaude nicht hoher als 0,5m tber Fahrbahnoberkante in der Fahrbahnmitte
der ndchstgelegenen ErschlieBungsstraB3e liegen.

1n) Die zuldssige Grundfliche gem. § 19 BauNVO darf nur bis max. 25%
tiberschritten werden (gem. § 19 (4) BauNVO).

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung mit Begriindung

Die Nummerierung des urspriinglichen Bebauungsplanes wird beibehalten, es werden
nur die fiir den Anderungsbereich relevanten Festsetzungen dargelegt. Fir das
allgemeine Wohngebiet WA gilt:

2a) Es sind fiir die Hauptbaukorper nur Sattel- und [ oder Walmdaicher [
Kriippelwalmdacher mit der in der Planzeichnung festgesetzten Dachneigung
zuldssig. Es sind Pultdacher zuldssig, soweit mindestens die Halfte der Dachfla-
che durch Solaranlagen genutzt wird; die Dachneigung dieser Pultddcher darf
abweichend von Satz 1 bis auf minimal 20° abgesenkt werden.

2b) Doppelhduser und Hausgruppen sind hinsichtlich der Dachneigung, des
Materials, der Form und Farbe der Dacheindeckung jeweils einheitlich zu ges-
talten.

2c) Einzel- und Doppelgaragen sowie Carports gem. §12 (1) BauNVO und
Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind von den Festsetzungen Gber Dach-
form und Dachneigung ausgenommen.

2d) Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind - gemessen an ihrer breitesten Stelle
- nur in der Breite von max. /2 der Trauflange der entsprechenden Gebdudesei-
te zuldssig. Sie miissen mind. 2,00m vom Ortgang bzw. Walmgrat (gemessen an
der Mitte der Ansichtsfliche des Aufbaus / Einschnittes zum Walmgrat) ent-
fernt sein; bei Pultddchern kann der Abstand auf 1,00m reduziert werden.

2e) Der nicht (iberbaubare Grundstlicksstreifen zwischen erschlieBender
offentlicher Stra3e und der ihr zugeordneten Gebdudefront, verldngert bis zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen, wird als Vorgarten festgesetzt. Vorgarten
sind, auBer der notwendigen Zuwegungen, gartnerisch anzulegen und dauernd
zu unterhalten.

Begriindung: Die nachfolgenden Begriindungen der ortlichen Bauvorschriften im
Gebiet sind dem bislang rechtsgiiltigen Plan bzw. der Begriindung entnommen. Sie
haben nach wie vor Giiltigkeit.

In Abstimmung zu den Dachformen der bestehenden Bebauung in den "Mischgebie-
ten und Allgemeinen Wohngebieten" sind Sattel- und/oder Walmda-
cher/Kriippelwalmdécher festgesetzt. Die festgesetzte Dachneigung van 35 Grad - 50
Grad beinhaltet das breite Spektrum an vorhandenen Dachneigungen im Plangebiet.
Somit werden den Bauherren Freiheiten bei der Dachgestaltung (z. B. Bindung an die
Dachneigung bei Fertighdusern) belassen.

Untergeordnete Nebenanlagen (gem&B § 14 Abs. 1 BauNVO) sowie Einzel— und
Doppelgaragen gern. 12 Abs. 1 BauNVO sind von den Festsetzungen liber Dachform
und Dachneigung nicht betroffen, da sie das Ortsbild stadtebaulich nur unwesentlich
beeinflussen.
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Verfahrensschritte
i__m zeitlichen
Uberblick

Die Fassaden und die Dacheindeckung von Doppelhdusern und Hausgruppen sind mit
demselben Material und in derselben Form und Farbe auszufiihren, um diesen
Gebauden ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben.

Um die Hauptdachfldchen zu betonen und um ein unverhaltnismaBiges Herausheben
der Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte zu vermeiden, sind diese bis zu 1/2
der Trauflange der entsprechenden Gebaudeseite zuldssiq. Zusatzlich ist fir
Dachaufbauten aus den v. g. Griinden der Abstand zum Ortgang mit mindestens 2 m
eingeschrankt.

Zur Durchgriinung und Verbesserung des Erscheinungsbildes der StraBenrdume
werden die Grundstiicksstreifen zwischen erschlieBender 6ffentlicher Verkehrsflache
und vorderer Gebdudefront, verlangert bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen als
Vorgarten festgesetzt. Um zu vermeiden, dass diese Festsetzung, z. E. bei Eck-
grundstiicken, zu einer nicht beabsichtigten Harte flhrt, sind im Einzelfall Ausnah-
men gemdaB § 85 NBauO zulassig.

Verfahrensvermerke

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 87, sie hat aber keinen rechtsverbindlichen Charakter.
Ausweisungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie sind dort durch Zeichnung
und Signatur dargestellt.

| 23.06.2009 | Aufstellungsbeschluss gemaB § 2(1) BauGB
05.10.2009 - Offentliche Auslegung des Planes gem3B § 13 Abs. 2 Nr. 2

06.11.2009 und Nr. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und Behordenbetei-
ligung gemaB § 4(2) BauGB
| 16.12.2009 | Satzungsbeschluss gemaB § 10 (1) BauGB

STADT LOHNE, den 16.12.2009

Biirgermeister

L.S.
gez. Niesel
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