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Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt westlich der BrinkstralBe. Es schlieBt direkt siidlich an die Lohner
Innenstadt an. Durch seine zentrale Lage ist das Gebiet zwar sehr gut fiir Wohn- und
Gewerbenutzungen geeignet, der Gebdudebestand jedoch nicht mehr zeitgemal.

Investoren planen daher den Abriss zweier alter Gebdude und den Neubau von Mehrpar-
teienhdusern im Segment kleiner und mittelgroBer Wohnungen. Um diese Vorhaben
stadtebaulich sinnvoll und wirtschaftlich durchfiihren zu kénnen, ist eine Anpassung des
bislang giiltigen Planungsrechts, vornehmlich hinsichtlich des MaBes der baulichen
Nutzung, erforderlich.

Zudem beabsichtigt die Stadt, im Kreuzungsbereich BrinkstralBe / LandwehrstraBe einen
Kreisverkehr einzurichten. Dies soll einerseits die gerade in StoBzeiten stark befahrene
Kreuzung entlasten und zudem mittelfristig eine neue Querverbindung von der
BrinkstraBBe in Richtung Westen zur StraBe /m Diek schaffen. Hierzu missen die
notwendigen planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

Die Stadt Lohne ist bestrebt, nach Mdglichkeit Entwicklungen im Innenbereich durchzu-
fiihren und bestehende, aber nicht mehr der Nachfrage entsprechende Strukturen
weiterzuentwickeln. Im Planfall sollen fiir eine wirtschaftliche und zeitgemafBe Nutzung
der Flachen die planungsrechtlichen Ausweisungen im Geltungsbereich angepasst und
damit die Nutzbarkeit der Flachen erhoht werden. Den stddtebaulichen Gegebenheiten
der bereits langjahrig bebauten Umgebung ist dabei gerecht zu werden.

Durch die Ausweisung als Mischgebiet wird sichergestellt, dass im innenstadtnahen
Bereich sowohl Wohn- als auch vertrdgliche Gewerbenutzungen angesiedelt werden
konnen.
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Zur Vorbereitung straBenbaulicher MaBnahmen im Kreuzungsbereich BrinkstraBe /
LandwehrstralBe werden die bislang auf mehrere Einzelplane verteilten Flachen der
Kreuzung in einem Plan gemeinsam umgrenzt und als StraBenverkehrsflichen festge-
setzt. Die nordliche Abgrenzung des Mischgebiets wird an die Plane der Stadt angepasst,
eine weitere StraBe im Kreuzungsbereich in Richtung Westen anzuschlieBen.

2 Verfahren und Planungsgrundlagen

Aufstellungsbe- Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat die Aufstellung des Bebauungsplans
schluss Nr. 17C , Westlich der BrinkstralBe”am 14.04.2015 beschlossen.
Lage und GraBe Das Plangebiet befindet sich siidlich der Lohner Innenstadt an der Kreuzung der

BrinkstralBe / LandwehrstraBBe und westlich der Brinkstrale.
Es weist eine GréBe von etwa 6.650 m? auf.
Abgegrenzt wird das Plangebiet:

* im Westen durch die westlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 311, 313/4,
314/2,315/2,316/2;

* im Siiden durch die stidliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 316/2;

* im Osten durch die Gstlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 316/2, 315/2,
314/2, 313/4, 311 und zum Teil 310/1; 6stlich angrenzend verlauft die Brinkstrase,
Flurstiick 317/24;

e im Nordosten (Kreuzungsbereich BrinkstraBBe / LandwehrstraBBe) ostlich durch die
Flurstiicksgrenzen der StraBenfldchen, Flurstiick 317/24; zudem durch eine orthogo-
nal zur StraBBe verlaufende Grenze nordlich des Gebaudes BrinkstralBe 43

* im Norden durch eine durch die Flurstiicke 305/15, 307 und 317/24 verlaufende
Grenze, die an der 6stlichen Flurstiicksgrenze der Nr. 317/24 endet.

Abb 1 Ubersicht iiber den Geltungsbereich des Plangebietes

Im Einzelnen sind folgende
Grundstiicke  der  Gemarkung
Lohne, Flur 24 umfasst:

305/15 tlw., 307 tlw., 310/1, 311,
313/4, 314/2, 315/2, 316/2,
317/24 tiw.

Die rdumliche Abgrenzung wird
kartographisch durch die
Planzeichnung des Bebauungs-
planes im MaBstab 1:1.000
bestimmt.

Bebauungsplan Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im

f':nr;""e"e"twmk_ beschleunigten Verfahren aufgestellt. Er dient der Nachverdichtung eines bereits

bebauten Bereichs nahe der Lohner Innenstadt.
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Zulassigkeits-
voraussetzungen

Land - LROP

Stadt - FNP

Abb 2

Giiltiges Baurecht

MaBgeblich fir die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung ist die
Einhaltung der maximal zuldssigen Grundfldche im Sinne des § 19 (2) BauNVO (8§ 13a (1)
BauGB).

* Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroBe von etwa 6.650 m2. Hiervon werden
etwa 5.200 m2 als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 ausgewiesen. Dies entspricht
einer zuldssigen Grundfldche von etwa 3.100 m2. Damit ist ein Verfahren nach
§ 13a (1), Nr. 1 BauGB (Grundflache von weniger als 20.000 m2) méglich.

e Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung (UVP) besteht
nicht (8 13a (1), Nr. 1 Satz 4 BauGB), ebenso werden keine in § 1 (6) Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiiter beeintrachtigt (§ 13a (1) Satz 5 BauGB).

e Die MaBnahme dient zudem der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen und der Versorgung der Bevilkerung mit Wohnraum (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen zur Aufstellung des Planes als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren sind damit gegeben.

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) bestimmt, dass in der
Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und
Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen erhalten und unter Beriicksichtigung der
stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden sollen." Es sollen Siedlungsstruk-
turen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit und die Erreichbar-
keit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge flir alle Bevolkerungsgruppen gewahrleistet
werden. Mit dem vorliegenden Planvorhaben im innenstadtnahen Bereich werden diese
ubergeordneten Ziele der Landesraumordnung beriicksichtigt.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln (§ 8 (2) BauGB).
Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache
dar. Dieser Vorgabe wird mit der Ausweisung als Mischgebiet (MI) entsprochen.

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Lohne

EL“GHENDARSTELLUNGEN
FUR DIE BEBAUUNG VORGESEHENE
FLACHEN (§ 5 ABSATZ 2.1 BBaufi)
B woHNBAUFLACHE

BN GeMISCHTE BAUFLACHE

Bislang liegt das Plangebiet zum groBten Teil im Geltungsbereich des B-Plans 17A ,/m
Diek" aus dem Jahr 1972. Dieser weist die durch die Neuaufstellung betroffenen Flachen
als Mischgebiet mit mindestens Il, maximal Ill Vollgeschossen aus. Die GRZ ist auf 0,4,

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September
2012-Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur , Ziel 01, 02
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Angrenzende
Bebauungsplane

die GFZ auf 0,8 festgesetzt. Fiir das gesamte Areal ist eine geschlossene Bauweise
ausgewiesen. Die Neuaufstellung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine starker verdichtete Bebauung, andert jedoch nicht die Grundziige der Planung.

Der Kreuzungsbereich BrinkstraBe / LandwehrstraBe befindet sich bislang in den
Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nr.12 ,Fir den Bereich Stadtmitte” und
Nr. 12/V, 1. Anderu ng ,Fir den Bereich zwischen BrinkstralBe und Heckenweg” In beiden
Bebauungsplanen sind die betroffenen Flachen als StraBBenverkehrsflachen ausgewiesen,
was auch durch die Neuaufstellung erhalten bleibt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 17C ,Westlich der BrinkstraBe” treten die
bislang rechtskraftigen Bestimmungen der Bebauungspldne Nr. 12 ,Fir den Bereich
Stadtmitte” Nr.12/5, 1. Anderu ng ,Fur den Bereich zwischen BrinkstralBe und Hecken-
weg“sowie Nr. 17A ,/m Diek”im entsprechenden Geltungsbereich auBer Kraft.

An den B-Plan Nr. 17C grenzen mehrere giiltige Bebauungspldne an, deren Geltungsbe-
reiche teilweise liberplant werden.

Westlich und stidlich umschlieBt der Bebauungsplan Nr. 17A ,/m Diek” (1972) das
Plangebiet. Die westlich liegenden Flachen sind als allgemeine Wohngebiete (WA)
ausgewiesen, siidlich des Plangebietes ebenfalls als Mischgebiet. Der Geltungsbereich
des neuen Bebauungsplans lag bis zur Planneuaufstellung zu groBen Teilen noch
innerhalb dieses Bebauungsplans. Siidlich grenzt die 1. Anderung des Bebauungsplans
an, die ebenfalls WA-Flachen ausweist.

Im Nord-Osten grenzen zwei Bebauungsplane an das Plangebiet an. Zum einen handelt
es sich um den Bebauungsplan Nr. 12 , Fiir den Bereich Stadtmitte”(1967), zum anderen
um den Bebauungsplan Nr. 12/V , Fiir den Bereich zwischen Brinkstral3e und Heckenweg”
(1. Anderung aus dem Jahr 2010). Bei beiden Plinen werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 17C ,Westlich der BrinkstraBBe” Teile des Geltungsbereichs lber-
plant.

Ostlich anschlieBend liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 ,An der
Josefkirche”(1967), der in 3. Anderung (1994) unmittelbar an das Plangebiet grenzt. Die
Brinkstral3e wird in diesem als StraBenverkehrsfliche ausgewiesen, die dstlich angren-
zenden Flachen als Mischgebiet.

Fiir die Flachen ndérdlich des Plangebiets und westlich der BrinkstraBBe existiert zurzeit
kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Planungsvorhaben entscheidet sich hier nach
§ 34 BauGB.
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Abb 3

Ausziige aus den geltenden angrenzenden Bebauungspldnen
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Bestand

Planung

Abb 4

Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet liegt siidlich des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Lohne. Ostlich
begrenzt wird es durch die Brinkstral3e, die im Kreuzungsbereich mit der Landwehrstral3e
auch selbst Teil des Plangebiets ist.

In der Umgebung finden sich unterschiedliche stadtische Nutzungen. Die Richtung
Norden in die Innenstadt flihrende BrinkstraBe weist Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen auf. Im Kreuzungsbereich BrinkstraBe / LandwehrstralBBe befindet sich
ein Hotel, 6stlich davon das Ludgerus-Werk e.V., eine katholische Erwachsenenbildungs-
einrichtung. Siidlich schlieBen weitere gemischte Wohn- und Gewerbenutzungen an. Die
westlich an den Geltungsbereich angrenzende Flache des Bebauungsplans 17A ,/m Diek”
ist vornehmlich durch Wohnnutzungen geprdgt. Nordwestlich liegen mehrere Freifla-
chen.

Im Plangebiet selbst befinden sich mehrere gemischt genutzte Gebaude. Im nordlichsten
Gebadude ist derzeit eine Videothek untergebracht, siidlich schlieBen Dienstleistungsnut-
zungen (Frisor, Fahrschule), ein Blirogebiude, ein Autoteilehandel mit Werkstatt und ein
Fahrradgeschaft an. Zudem befinden sich in den Obergeschossen, zum Teil auch im
Erdgeschoss, Wohnnutzungen.

Das Wohngebaude BrinkstraBe 38 wird lber das Flurstiick 313/4 erschlossen, liegt
jedoch auBerhalb des Plangebiets.

Luftbild des Plangebietes mit Darlegung der Nutzungen
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Durch die Planung wird im Mischgebiet die bauliche Ausnutzbarkeit der Flachen erhdht.
Hierflir werden die Ausweisungen zur Grundfldchen-, wie auch zur Geschossflachenzahl
angepasst. So wird eine Nachverdichtung im innenstadtnahen Bereich ermdglicht, was
den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt und den aktuellen Entwicklungserfor-
dernissen entspricht. Die Bauweise wird von einer durchgehend geschlossenen Bauweise

() in eine durch abweichende Bauweise (a) definierte Mischform Gberfiihrt.
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Belange

Abb 5

Abb 6

Zudem werden durch die Ausweisung von Verkehrsflachen sowohl im bereits jetzt als
StraBenverkehrsflache genutzten Kreuzungsbereich, als auch nach Westen abzweigend,
die Voraussetzungen geschaffen, einen Kreisverkehr an der Kreuzung BrinkstraBBe /
Landwehrstral3e einzurichten. Uber diesen kann eine neu anzulegende Querverbindung in
Richtung ,/m Diek” angeschlossen und die verkehrliche Situation auch fiir zukiinftige
Entwicklungen in ausreichender Dimensionierung sichergestellt werden.

Entlang der ostlichen Plangebietsgrenze (BrinkstraBBe) wird ein schmaler Streifen
ebenfalls als StraBenverkehrsflache ausgewiesen. Der Verlauf dieser Flache bemisst sich
von der bestehenden Hochbordkante und soll perspektivisch eine Verbreiterung des an
dieser Stelle verengten FuB- und Radwegbereichs auf die von der Stadt angestrebten
3,70 Meter ermdglichen. Die detaillierte Planung dieser Vorhaben erfolgt unabhangig
von der Bauleitplanung auf Ebene der ErschlieBungsplanung.

Schematische Ubersicht iiber die Ziele der Planung

| TN =
» -

Querverbindung
Brinkstrafe - Im Die

vqrbereitende MaBthIR

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind &ffentliche und private
Belange gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (8§ 1 (7) BauGB).
Nachfolgende Belange werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt:

Beriihrte Belange zum Bebauungsplan Nr. 17C in der Ubersicht

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB | Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und X
Arbeitsverhaltnisse

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB | Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewoh- Nicht berlihrt
nerstrukturen

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB | Soziale, kulturelle Bediirfnisse Nicht bertihrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und X

Anpassung  vorhandener  Ortsteile und  zentraler
Versorgungsbereiche

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB | Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild X

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB | Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Nicht beriihrt
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3.1

Immissionen -
Verkehrslarm

Abb 7

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB | Belange des Umweltschutzes X
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB | Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB | Belange des Verkehrs X

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes

Nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

Nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 12 BauGB

Belange des Hochwasserschutzes

Nicht beriihrt

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

(81 (6) Nr. 1 BauGB)

Der Kreuzungsbereich BrinkstraBe / LandwehrstraBBe stellt einen stark verkehrlich

belasteten Bereich der Lohner Innenstadt
Plangebiets verlaufenden BrinkstralBe wurde

dar. Fir den Abschnitt der oOstlich des
im Jahr 20122 ein Verkehrsaufkommen von

8.600 KFZ/24h mit einem Schwerlastanteil von 5% erhoben: der nérdlich anschlieBende

Abschnitt weist in der selben Zahlung sogar
KZF/24 h (4% Schwerlastanteil) auf.

ein Gesamtverkehrsaufkommen von 10.500

KFZ-Verkehrsmengenanalyse (Verkehrsentwicklungsplan Lohne 2012/2013)

5_?‘0

1]

5 Lan h
r.

dwep

H 860p

——

Durchschnittlicher
(DTV), Teilausschnitt Zentrum
Gesamtverkehr in KFZ/24h
Stand 2012

taglicher  Verkehr

or —

@.\ Mariens

Mari v Py '
anensb_l ﬂ?ﬁ% =

N
./ \

Durchschnittlicher  tdglicher ~ Verkehr
(DTV), Teilausschnitt Zentrum
Guterverkehr in GV/24 h

Stand 2012

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und

der straBBennahen Bauweise ergeben sich

Schalleinwirkungen auf die angrenzende Bebauung. Ein individuelles Verkehrslarmgut-

achten liegt fiir den Bebauungsplan Nr. 17C |

2 Verkehrsentwicklungsplan (VEP 2013) der Stadt Lohne,

iegt nicht vor. Aufgrund von vergleichbaren

erstellt durch IPW Ingenieurplanung, Wallenhorst, 2013
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Abb 8

Situationen im Stadtgebiet® kann jedoch eine begriindete Einschatzung der zu erwarten-
den Ldrmbelastung und den entsprechend vorzusehenden SchutzmaBnahmen abgeleitet
werden.

Die hochste Belastung ist an den der BrinkstralBe zugewandten Gebaudefronten und den
von diesen abgewinkelten Seiten zu erwarten. Aufgrund der Nahe der Fassadenseite zum
angrenzenden StralBenraum, des hohen Verkehrsaufkommens und der im Umfeld
verhaltnismdBig dichten Bebauung (Schallreflexion) ist davon auszugehen, dass die
Flachen als Larmpegelbereiche bis zur Kategorie V ausgewiesen werden missen.

Eine einfache, auf Grundlage des im Verkehrsentwicklungsplan benannten Verkehrsauf-
kommens durchgefiihrte Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen bekraftigt
diese Einschatzung. Entlang der der Brinkstra3e zugewandten Fassaden ist aufgrund der
Verkehrslarmeinwirkungen im tberwiegenden Teil der Larmpegelbereich V festzusetzen.
Fiir die geplante, in Richtung Westen fiihrende StraB3e, deren Anschluss an die Brinkstra-
Be im Zuge dieser Planung vorbereitet wird, wurde die zu erwartende Verkehrsbelastung
geschatzt. Da dieser Strecke jedoch keine bedeutsame Verbindung innerhalb des
Stadtgebiets zukommen wird, werden die Werte entsprechend niedrig angesetzt.
Besondere Verkehrslarmbelastungen sind hier auf Basis dieser ersten Prognose nicht zu
erwarten.

Uberschlagige rechnerische Ermittlung der Lirmpegelbereiche, Berechnung nach Verkehrsaufkommen/24 h

- NGO
% U
“w

N S

i)
[
T\

Tag (6h-22h)
DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche

1 -55 dB(a)
II 56-60 dB(a)
III 61-65 dB(A)
IV 66-70 dB(A)
vV  71-75 dB(A)
VI 76-80 dB(A)
VII >80 dB(A)

3 Eine Schalltechnische Untersuchung aus dem Jahr 2009 fiir das Gebdude BahnhofstraBe 3-5, das nach
Verkehrsgutachten der Stadt Lohne vergleichbaren Verkehrsbelastungen ausgesetzt ist (7.700 KFZ[24h; Kreu-
zungsbereich mit 11.000 KFZ/24h) ermittelt fiir die Gebiudefassade den Lirmpegelbereich V und benennt
Vorschldge fiir passive SchallschutzmaBnahmen der Geb&dude (TOV Nord, Hamburg, 2009). Schalltechnische
Untersuchungen stellen immer eine individuelle Fallbetrachtung dar, die zu einem wesentlichen Teil durch
ortliche Gegebenheiten bestimmt wird und nicht unmittelbar auf andere Vorhaben Gbertragbar ist. Im vorlie-
genden Planfall wird unter Beachtung dieses Grundsatzes eine Ableitung vorgenommen, um eine vereinfachte
Einschdtzung des betrachteten Plangebiets vorzunehmen. Beide Félle sind in Hinblick auf Verkehrsaufkommen,
Schwerlastanteil, Lage der Gebdude zur StraBe und Umgebung vergleichbar, so dass eine stark reduzierte, abge-
leitete Einschdtzung als plausibel erachtet wird.
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Abb 9

Zum Schutz von Bewohnern und Beschaftigten im Gebiete sind damit SchutzmaBnahen
erforderlich. Eine Umsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen entlang der stidtischen
StraBen, etwa durch die Errichtung einer Liarmschutzwand oder eines Walls, ist aus
stadtebaulichen Griinden nicht zielflihrend und aufgrund der vorhandenen Bebauung
auch praktisch nicht moglich.

Der Erfolg aktiver LarmminderungsmaBBnahmen z.B. durch eine deutliche Reduzierung
der Geschwindigkeit auf 30 km/h auf den stadtischen StraBen ist an dieser Stelle schwer
abschatzbar. Durch die hohe Anzahl an Kraftfahrzeugen und den naheliegenden
Kreuzungsbereich ist im StraBenabschnitt gerade zu StoBzeiten generell von einer
niedrigen Fahrgeschwindigkeit auszugehen. Aufgrund der Brems- und Anfahrbewegun-
gen entstehen dennoch belastende Schallemissionen. Die geplante Errichtung eines
Kreisverkehrs flihrt zwar voraussichtlich zum besseren Verkehrsfluss, die Larmbelastung
sinkt gegeniiber dem jetzigen Status gleichwohl nur geringfiigig.

Kreuzungsbereich BrinkstraBe/LandwehrstraBe mit Ampelanlage, Blickrichtung Stiden (Mai 2015)

Insoweit werden passive SchallschutzmaBnahmen in Form baulicher SchutzmaBBnahmen
an den Gebauden selbst erforderlich.

Das Plangebiet wird auf Grundlage der liberschldagigen Ermittlung des zu erwartenden
Larmaufkommens in die Larmpegelbereiche Il bis V untergliedert. Mittels textlicher
Festsetzung werden passive SchallschutzmaBnahmen (Bauteilddmmung, Liifterdam-
mung) gemaB der ausgewiesenen Lirmpegelbereiche festgesetzt, so dass ein stadtebau-
lich angemessener Schallschutz gewahrleistet werden kann. Wird im Rahmen eines
Bauantragsverfahrens der Nachweis erbracht, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen
oder dhnlicher Effekte ein geringerer Larmpegel vorliegt, kann von den Festsetzungen
abgewichen werden.
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3.2
Flachenbedarf fiir
stadtische
Wohnformen

3.3

StraBen- und
Ortsbild

Belange der Erhaltung, Erneuerung Fortentwicklung und Anpassung vorhandener

Ortsteile und zentraler Versorgungsbereiche
(81 (6) Nr. 4 BauGB)

Ein Bedarf an neuen Bauformen und Gebdudetypen in Lohne besteht. Im Laufe des
letzten Jahrzehnts ist die Einwohnerzahl der Stadt um etwa 6 % gestiegen®. Eine
entsprechende Nachfrage fiir Wohneinheiten im Mehrparteienwohnungsbau st
vorhanden, insbesondere auch fiir stddtische Wohnformen und kleinere Wohnungen in
Geschossbauweise. Eine verdichtete Bauweise in innerstadtischer Lage entspricht zudem
der durch die Stadtebau-Novelle geforderten Nachverdichtung und Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbildes
(81 (6) Nr. 5 BauGB)

Im Umfeld des Plangebiets liegen drei denkmalgeschiitzte Gebaude, die alle auf der
ostlichen Seite der Brinkstral3e gelegen sind. Eine zweigeschossige Villa (BrinkstraBe 45),
liegt dem Plangebiet hierbei unmittelbar gegeniiber. Die denkmalgeschiitzten Villen
(BrinkstraBe 39 und BrinkstraBe 57) befinden sich etwas nordlich bzw. sidlich des
Plangebiets.

Grundsatz des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes ist der Schutz und die Pflege
von Kulturdenkmélern (8 1 NDSchG). Hierzu zihlt auch, bauliche Anlagen in der
Umgebung eines Baudenkmals so zu gestalten, dass keine Beeintrachtigungen fiir das
Denkmal eintreten (8 8 NDSchG).

Die Ausweisung der maximalen Trauf- und Gebdudehohen im Plangebiet tragen dazu bei,
Beeintrachtigungen des StraBenbildes infolge unangepasster Gebaudekubaturen, die sich
negativ auf die Erscheinung der Stadtvillen auswirken kénnten, auszuschlieBen und die
Belange des Denkmalschutzes zu beriicksichtigen. Die gewdahlten, maximalen Bauhdhen
im Plangebiet orientieren sich daflir an der Umgebung. So sind etwa nach Bebauungs-
plan Nr. 15, 3. Anderung JAn der Josefkirche”, in dessen Geltungsbereich die Gebdude
BrinkstralBe 45 und 57 liegen, Firsthohen von bis zu 14,5 m zuldssig. Die Ausweisungen
fiir das Plangebiet , Westlich der Brinkstral3e” bleiben mit max. 14 m zuldssiger Gebadu-
dehdhe hinter diesen Werten zurtick.

Ebenso werden die solitdren Stadtvillen mit der Ausweisung einer abweichenden
Bauweise beriicksichtigt. Um diesen Gebduden keine durchgehend geschlossene
Fassadenfront gegeniiberzustellen, werden fiir die zukiinftige Bebauung zwei Bauteppi-
che vorgesehen, die zueinander einen Abstand von acht Metern einhalten. Innerhalb der
Baufelder wird eine fiir die StraBe typische geschlossene Bebauung vorgesehen. Im
Gegensatz zur bislang festgesetzten, entlang des gesamten StraBenraums geltenden,
geschlossenen Bauweise, kann hierdurch ein aufgelockertes StraBenbild entstehen, das -
in Verbindung mit den zuvor genannten Begrenzungen, gegeniiber den umliegenden
Bestandsnutzungen (Stadtvillen wie auch die riickwértig liegende Wohnbebauung)
vertraglich ist.

4 Zahlenspiegel der Stadt Lohne, 2015, herausgegeben von der Stadt Lohne
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Abb 10 Ansichten der denkmalgeschiitzten Gebdude im Umfeld des Plangebietes

Archdologischer
Denkmalschutz

3.4

Eingriff in den
Naturhaushalt
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BrinkstraBe 45, Villa Trenkamp & Verortung derV|IIen (nach Hausnummern)

Bohmann heutNordIohne

' Karte: LGLN

BrinkstraBe 39, Villa enkam, heute | BrinkstraBe 51,
Haves Bosche

Villa: Trenkamp, heute

Zudem wird festgesetzt, dass die Einrichtung von Stellpldtzen und Garagen in einem
Abstand von weniger als 4,0 Meter zur Brinkstral3e nicht zuldssig ist. Auch bei zuriick-
springenden oder freistehenden Gebduden wird so sichergestellt, dass das StraB3enbild
nicht durch parkende PKW und tbermaBige Versiegelung geprdagt wird, sondern einen
abwechslungsreichen, kleinstadtischen Charakter erhdlt. Beeintrdchtigungen des
StraBen- und Ortsbildes sowie der denkmalgeschiitzten Gebdude werden damit
vermieden. Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbildes werden
entsprechend beriicksichtigt.

Maoglicherweise ist in dem Gebiet mit dem Auftreten von archdologischen Funden zu
rechnen. Ein entsprechender Hinweis auf die Meldepflicht von ur- oder friihgeschichtli-
chen Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen. Die Belange der archdologischen
Denkmalpflege sind beriicksichtigt.

Belange des Umweltschutzes (§1 (6) Nr. 7 BauGB)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) wird von
der Durchfiihrung einer Umweltpriifung abgesehen (8 13 a (3) BauGB). Eingriffe in Natur
und Landschaft, die aufgrund der Planung ggf. zu erwarten waren, gelten hierbei als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleichserfordernis
entfallt (8§ 13a (2) Nr. 4 BauGB).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine Beeintrachtigungen des Natur-
haushalts zu erwarten. Das Plangebiet ist zum jetzigen Zeitpunkt bereits langjahrig
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Artenschutz

Wirtschaft

3.5

bebaut und zu groBen Teilen versiegelt, die Neuausweisung ldsst nur eine leicht
veranderte Versiegelung der Grundstiicksflachen zu. Anderungen der Art der baulichen
Nutzung werden nicht vorgenommen.

Im positiven Sinne tragt der Bebauungsplan als MaBnahme der Innenentwicklung zum
Schutz vor Inanspruchnahme bislang ungenutzter Flachen bei und schont somit die
Umwelt an anderer Stelle des Stadtgebietes.

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren ist zu priifen, ob die Planung mit den gesetzlichen
Grundlagen des Speziellen Artenschutzes vereinbar ist. Bei den artenschutzrechtlichen
Verboten handelt es sich um zwingendes Recht, das nicht im Rahmen der Abwagung
tberwunden werden kann. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 42
BNatSchG untersagen zwar nur konkrete Handlungen und nicht planerische Festsetzun-
gen; sollten jedoch einer zukiinftigen Umsetzung von Vorhaben voraussichtlich
artenschutzrechtliche Belange entgegenstehen, so ware die Planung ggf. nicht vollzugs-
fahig und damit unwirksam. Es ist deshalb zu beurteilen, ob das Plangebiet mdglicher-
weise Lebensraum flir streng geschiitzte oder besonders geschiitzte Arten bietet.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein intensiv bebautes zentrales Gebiet der Stadt
Lohne, auf dem kaum unbebaute, bewachsene Freiflachen existieren. Es ist allenfalls vom
Vorhandensein ubiquitdrer Vogelarten des Siedlungsraumes auszugehen. Alle europai-
schen Vogelarten gelten gemaB Gesetz als besonders geschiitzt. Hinweise auf das
Vorkommen besonders streng geschiitzter Arten liegen nicht vor.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieBen, sind Bau-, Abriss- und
Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaBnahmen
nur auBerhalb der Brutphase der Vogel und auBerhalb der Sommerlebensphase der
Fledermaduse durchzuflihren. Soweit Baumfallungen oder weitreichende Beschneidungen
vorgenommen werden sollen, sind die Bdume unmittelbar vor den Eingriffen durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung fiir hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausquartierpotential zu Uberpriifen. Gebdude sind bei SanierungsmaBnahmen
oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu tberpri-
fen. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen
und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Vechta abzustimmen. Auf eine starke
nachtliche Beleuchtung der Baustellen und auf Lichteintrdge, die tber die Beleuchtung
der auf den Wohngrundstiicken vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen ist zu
verzichten. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-freundlichen" Lampen
erfolgen. Punktuelle Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebdude sollten
nicht angestrahlt werden. Der Hinweis wird in die Plandarstellung aufgenommen.

Die Verbotstatbestande des Artenschutzrechts (Tétungsverbot § 42 (1) Nr. 1 BNatSchG /
Stérungsverbot § 42 (1) Nr. 2 BNatSchG | Zerstorungsverbot § 42 (1) Nr. 3 BNatSchG)
werden damit nicht berlhrt. Zusatzlich schlieBen westlich auBerhalb des Plangebietes
Wohngebiete mit groBen Garten und Freiflichen an, die weitere Habitatmdglichkeiten
fiir Vogelarten des Siedlungsraumes innerhalb eines raumlich-funktionalen stddtischen
Zusammenhangs bieten.

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung
(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Die Planung tragt dazu bei, die bauliche Nutzbarkeit der Grundstiicke zu erhéhen und
diese zeitgemdB auszugestalten. Investitionsvorhaben in innerstadtischer Lage werden
hierdurch geférdert. Zudem kann die Ausweisung als Mischgebiet mit der Entstehung
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neuer Gebdudetypen einen Beitrag zu einer vielfdltigen Biiro- und Dienstleistungsland-
schaft der Stadt beitragen. Der Abbruch von Bestandsgebduden und die Neuerrichtung
von neuen Objekten stirken zudem die Bauwirtschaft.

Die im Rahmen der ersten Auslegung des Plans vorgebrachten Stellungnahmen, die
Grundstiicke seien durch die Ausweisung einer zum Teil geschlossenen, zum Teil offenen
Bauweise nicht ideal ausnutzbar, wird durch die Festsetzung einer einheitlichen,
abweichenden Bauweise entgegengekommen. Weiterhin stellt es ein stadtebauliches Ziel
der Stadt Lohne dar, durch die Anderung der bislang geltenden geschlossenen Bauweise
den Belangen des Ortsbildes und des Denkmalschutzes zu entsprechen. Die Stadtvillen
entlang der Brinkstral3e sollen nicht durch eine (aus wirtschaftlicher Sicht sehr effizien-
te) durchgehend geschlossene Gebiudefront negativ beeintrichtigt werden. Auch aus
Riicksicht auf die westlich gelegenen, kleinteiligeren Wohngebaude stellt ein durchge-
hender Baukdrper entlang des liberplanten Abschnitts an der Brinkstrae nicht die
bestmdgliche Losung dar. Um beide Interessen zu vereinen, werden zwei Bauteppiche
ausgewiesen, innerhalb derer eine geschlossene Bauweise festgesetzt wird. Damit
konnen kleinere, dichte Baukdrper entstehen, die eine gute Grundstiicksausnutzung
ermoglichen; gleichzeitig sind zwischen diesen zwingend Freirdume zu erhalten. Den
Belangen der Wirtschaft, insbesondere nach einer bestméglichen Grundstlicksnutzbarkeit
wird damit insoweit entgegengekommen, wie dies nicht den ebenfalls durch die Stadt
verfolgten Zielen des Denkmalschutzes und des Schutzes des StraBen- und Ortsbilds
entgegensteht.

Eine Einwohnerzunahme, die liber das vorhandene stadtisch vertragliche Mal3 der Stadt
Lohne hinausgeht, ist in diesem zentralen Bereich der Stadt durch die Planung nicht zu
erwarten. Auch aktuell ist das Gebiet dicht bebaut und genutzt. Besondere Infrastruk-
turerfordernisse durch die Planung ergeben sich somit nicht.

Wesentliche Auswirkungen auf die vorhandene technische Ver- und Entsorgung der
Flachen sind durch die Planaufstellung nicht gegeben:

* Die Versorgung des Plangebiets mit Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation wird
durch die zustandigen Versorgungstrager sichergestellt.

* Die notwendige Loschwasserversorgung kann weiterhin liber das Leitungsnetz des
OOWV sichergestellt werden.

* Die Einleitung von unbehandeltem Oberflachenwasser in den Regenwasserkanal ist
technisch aufgrund des hohen Versiegelungsgrades geboten. Das Plangebiet ist an
einen stadtischen Oberflachenwasserkanal angeschlossen, der die anfallenden Was-
sermengen aufnehmen kann. Eine Versickerung ware ohnehin in diesem Bereich
aufgrund der Bodenverhdltnisse und der grundwassernahen Lage nicht maglich.

e Die anfallenden Abwisser werden (ber das vorhandene Kanalisationsnetz der
stadtischen Kldranlage zugefihrt.

e Abfall kann ordnungsgemdB gesammelt und liber die 6ffentliche Miillentsorgung
des Landkreises Vechta entsorgt werden.
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Abb 11

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfelds Miinsterland®. Vorkommende
Bodenschatze sind Kohlenwasserstoffe. Das Bergwerkseigentum gewahrt das Recht,
innerhalb eines bestimmten Feldes Bodenschédtze zu gewinnen. Infolge der groBflachigen
Ausdehnung des Bergwerksfeldes lber das gesamte Stadtgebiet und dariiber hinaus
ergeben sich jedoch keine Beeintrachtigungen fir die Planung.

Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Im Kreuzungsbereich BrinkstralBBe / LandwehrstralBBe ist die Einrichtung eines kleinen
Kreisverkehrs (Durchmesser 17 m, Mittelinselradius 2,5 m) vorgesehen. Uber diesen soll
perspektivisch eine neu zu schaffende Querverbindung in Richtung Westen an den
Knoten angeschlossen werden. Zudem ist mit dem Umbau eine Verbesserung des
Verkehrsflusses an der zu StoBzeiten stark frequentierten Kreuzung zu erwarten, wie
vergleichbare, bereits realisierte Vorhaben der Stadt zeigen. Die MaBnahme entspricht
damit auch dem Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der Stadt Lohne® der sowohl die
Brinkstrale als auch die LandwehrstraBe als ,verkehrswichtige innerdrtliche StraBen”
bezeichnet, deren Querschnitte und Knotenpunkte leistungsfahig auszulegen sind. Die im
Kreuzungsbereich bestehenden Parkplatze bleiben bei der MaBnahme erhalten.

Planungsskizze: Kreisverkehr ,BrinkstraBe / LandwehrstraBe”, Stadt Lohne, Arbeitsstand 05/2015

In den bislang fiir den Geltungsbereich giiltigen Bebauungsplanen Nr. 12 und Nr. 12V/
1. Anderung sind die betroffenen Fldchen bereits als StraBenverkehrsflichen ausgewie-
sen. Der Bebauungsplan Nr. 17A weist eine drei Meter breite StraBenverkehrsflache am
nordlichen Plangebietsrand aus. Die durch diesen Bebauungsplan vorgenommenen
Ausweisungen sind daher nur zum Teil neu und entsprechen lberwiegend dem bereits
bestehenden Planungsrecht. Nur im westlich der BrinkstraBe gelegenen Teilbereich
findet eine Erweiterung statt.

5 Aktueller Rechtsinhaber ist die OEG, Riethorst 12, 30 659 Hannover. Das Bergwerkseigentum ist dariiber hinaus
ein ,grundstilicksgleiches” Recht, das heiBt, es ist grundbuch- und beleihungsfahig.

6 Verkehrsentwicklungsplan (VEP 2013) der Stadt Lohne, erstellt durch IPW Ingenieurplanung, Wallenhorst, 2013
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Im Bereich des hierbei tiberplanten Flurstiicks 307 liegen derzeit ein zur BrinkstraBe 28
gehdrender Hausgarten sowie die Zufahrtsbereich der Stellplatze der jetzigen Bebauung
BrinkstraBBe 32 und 34 sowie zu den riickwartig gelegenen Gebauden. Der Garten wird
bereits durch die Ausweisungen des B-Plans Nr.17A von der dort verzeichneten
StraBenverkehrsflache durchschnitten; der brige Teil fallt bislang unter die Mischge-
bietsausweisung.

Abb 12 Vergleich der Verkehrsflichenfestsetzungen im nérdlichen Plangebiet der B-Plane Nr. 17A und Nr. 17C

Verbreiterung des
StraBenraums der
BrinkstraBe

] AL

Flachenverteilung B-Plan Nr. 17A Flachenneuverteilung B-Plan Nr. 17C

Um fiir eine nachfolgende Ausbauplanung und die damit verbundene konkrete Umset-
zung ausreichend groBe Flachenkapazitaten bereitzustellen, ist die Dimensionierung der
StraBenverkehrsflache in diesem Bereich in der dargestellten Form gewahlt. Die
Plangebietsgrenze ist hierbei auf Grundlage der konzeptionellen Uberlegungen der Stadt
fiir den Ausbau so angepasst, dass ein mdglichst groBer Teil der Hausgartenfliche
erhalten bleiben kann.

Die neu ausgewiesene Baugrenze hdlt im Einmiindungsbereich der neuen Stral3enver-
kehrsflache in die BrinkstraBe einen Abstand von vier statt den sonst angesetzten drei
Metern ein. Der StraBBenraum der zukiinftigen ErschlieBungsstraBe kann so groBzigig
gestaltet werden, ohne dass die angrenzenden Hochbauten diesen Kreuzungsbereich zu
sehr einengen.

Der Bebauungsplan sichert damit die Freihaltung ausreichend groBer Flachen fiir den
Anschluss einer zukiinftig zu errichtenden Querverbindung in Richtung Westen. Die
Grenzen des Mischgebiets wurden entsprechend angepasst. Die Ausweisung als
StraBenverkehrsflache ermdglicht die Einrichtung aller Verkehrsbauten und den Erhalt
der  Stellpldtze im  Kreuzungsbereich. Die  Detaillierung der konkreten
Flachenausgestaltung ist in einer gesonderten Ausbauplanung vorzunehmen.

Die Planung beabsichtigt eine Verbesserung des Verkehrsflusses in der Brinkstralse.
Entlang der ostlichen Plangebietsgrenze wird eine StraBenverkehrsflache so festgesetzt,
dass, gemessen von der (auBerhalb des Plangebiets liegenden) Hochbordkante, der
bestehende FuB- und Radweg auf 3,70 Meter verbreitert werden kann. Hiermit wird der
Verengung des StraBenquerschnitts auf Hohe des Plangebiets entgegengewirkt und
ausreichend Flache fiir eine Anpassung des Geh- und Radweges entsprechend der
Zielvorstellungen der Stadt vorgesehen.

Die StraBBenverkehrsflache befindet sich auf der bislang den Grundstiicken im Plangebiet
zugehorigen Flache und ist stellenweise durch bestehende Gebaude tberbaut. Im Zuge
der Neuaufstellung soll eine mogliche Wiederbebauung dieser Flachen verhindert
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werden, so dass perspektivisch die Verbreiterung des StraBenraums erfolgen kann. Die
Verengung des StraBenraums tritt nur im Bereich des Plangebiets auf. Die Stadt
beabsichtigt eine Anpassung an die nérdlich und siidlich liegenden StraBenprofile. Dieser
stadtebauliche Belang lberwiegt in seiner Gewichtung dem geringfligigen Verlust an
tiberbaubarer Grundstiicksflache im Falle einer Neubebauung. Bereits errichtete Gebaude
fallen unter den Bestandsschutz.

Die interne ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber die Brinkstrale. Das Plangebiet ist
zum heutigen Zeitpunkt bereits bebaut und weist unterschiedliche Nutzungen auf. Das
so generierte Verkehrsaufkommen kann in der aktuellen Situation bewéltigt werden. Die
Neuaufstellung ermdglicht zwar eine leicht erhdhte Grundstiicksausnutzbarkeit, weicht
jedoch nicht grundlegend von den bislang geltenden Festsetzungen ab. Es ist daher nicht
davon auszugehen, dass der Grundstiicksverkehr so stark zunimmt, dass es zu relevanten
Beeintrachtigungen kommt.

Durch die Ausweisung zweier rdumlich voneinander getrennter Baufelder Uber die
Festsetzung von Baugrenzen ist zukiinftig etwa Mittig im Plangebiet ein acht Meter
breiter Abschnitt von Bebauung freizuhalten. Auch Nebenanlagen diirfen hier, gesichert
durch eine textliche Festsetzung, nicht errichtet werden. Zur Sicherung der ErschlieBung
des westlich des Plangebiets liegenden Gebaudes BrinkstralBe 38 wird in diesem Bereich,
entlang der bisherigen Zufahrt, ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingerdumt. Zudem
dient dieser Bereich aus Sicht der plangebietsinternen ErschlieBung als mdogliche
Feuerwehrzufahrt und ist zu diesem Zweck ausreichend dimensioniert.

Inhalte des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stddtebaulichen Zielen und den
getroffenen Abwagungen der Stadt Lohne nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Im Plangebiet bleibt die Art der festgesetzten baulichen Nutzung als Mischgebiet (MI)
bestehen. Die zuldssigen Nutzungen werden dabei geregelt:

Die iblicherweise zuldssige Errichtung von Tankstellen wird ausgeschlossen. Bei der
Errichtung von Tankstellen ist ein erhohtes Verkehrsautkommen zu erwarten, das in dem
bereits jetzt stark frequentierten Bereich Probleme verursachen konnte. Zudem stehen
fur diese Nutzung keine stadtebaulich geeigneten Flachen zur Verfiigung. Tankstellen
bendtigen regelmaBig flir eine ordnungsgemaBe Funktion relativ groBe Flachen.
Nutzungskonflikte mit den etablierten Nutzungen wéren wahrscheinlich (textliche
Festsetzung § 1).

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf maximal 0,6 festgesetzt, womit die Obergrenze
nach § 17 BauNVO erreicht wird. Fiir die Herstellung der erforderlichen Stellplatze und
Nebenanlagen ist eine Uberschreitung dieses Werts (§ 19 (4) BauNVO) auf bis zu 0,8
zuldssig.

Die Geschossflichenzahl (GFZ) wird auf maximal 1,3 festgesetzt. Damit lberschreitet
sie die von der BauNVO vorgegebene Obergrenze von 1,2 in Mischgebieten geringfligig.
Aus stadtebaulicher Sicht ist dies jedoch begriindbar und zielfiinrend: Die Uberschrei-
tung ermdglicht die angestrebte effiziente, stadtebaulich optimierte Ausnutzung des
verhdltnismaBig kleinen Plangebiets. Gerade, da es sich nicht um ein Neubaugebiet ,auf
der griinen Wiese", sondern um die Uberplanung eines bereits bebauten Areals handelt,
sind fiir eine umsetzungsorientierte Planung mdglichst flexible und dabei auch (iber die
normalen Vorgaben der BauNVO hinausgehenden Festsetzungen notwendig. Im Bestand
missen sich neue Vorhaben an die gegebenen, zum Teil blockierenden Strukturen
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Bauweise,
Baugrenzen

anpassen, eine geringfiigige Ausweitung der Grenzwerte stellt in diesem Fall ein
geeignetes Mittel dar, um Planungen flexibel und wirtschaftlich realisieren zu kénnen.

Maximal zuldssig ist die Errichtung von Gebiuden mit drei Vollgeschossen (lI).
Garagengeschosse in einer Tiefgarage sind nicht auf die zuldssige Zahl der Vollgeschosse
anzurechnen (siehe textliche Festsetzung § 2).

Festgesetzt wird, dass eine Traufh6he (TH) von 11 Metern und eine maximale Gebaude-
h6he an der Gebdudeoberkante (OK) von 14 Metern nicht Giberschritten werden diirfen.
Bezugspunkt fiir alle Hohenbegrenzungen ist die Fahrbahnoberkante in der Fahrbahn-
mitte der BrinkstraBe (textliche Festsetzung § 3). Durch die Festsetzung wird sicherge-
stellt, dass die Gebdude sich in die gewachsene Umgebung einfligen und die zuldssige
Dreigeschossigkeit nicht zur Ausbildung GbermaBig hoher und damit an dieser Stelle
unpassender Gebaude flhrt.

Um bei der Errichtung von Wohngebéuden in direkter StraBenndhe die Privatsphare der
Bewohner zu schiitzen und damit positiv zur Wohnqualitat im Plangebiet beizutragen,
wird flir Wohnungen im Abstand von weniger als 4,0 Meter zu StraBenverkehrsflachen
die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens auf mindestens 1,0 Meter festge-
setzt. Gewerbliche Nutzungen bleiben hiervon ausgenommen.

Die Bebauung des Plangebiets soll in einer abweichenden Bauweise (a) erfolgen. Diese
entspricht entlang der BrinkstraBBe grundsatzlich der geschlossenen Bauweise gemal
§ 22 (3) BauNVO, die die Errichtung von Gebauden auf den seitlichen Grundstiicksgren-
zen ohne Grenzabstand vorsieht. Den nordlichen und sudlichen Baugrenzen der
Bauteppiche wird hierbei die Bedeutung von Grundstiicksgrenzen zugesprochen. Die
abweichende Bauweise wird gewahlt, um sowohl dem Charakter der umliegenden
Bebauung bestmdglich zu entsprechen, als auch dem Interesse einer mdglichst wirt-
schaftlichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gerecht zu werden. Pragend fiir das Gebiet
ist einerseits die Geschlossenheit der Gebdudefronten, insbesondere in der nordlichen
Weiterflihrung der Brinkstrale, die jedoch andererseits durch Einzelgebdude - so etwa
durch mehrere denkmalgeschiitzte Villen in der naheren Umgebung - aufgelockert wird.
Die ausgewiesene abweichende Bauweise ist weitgehend geschlossen, wird jedoch durch
die Aufteilung auf zwei Baufelder unterbrochen. Da auch zur siidlich anschlieBenden
Bebauung ein Abstand eingehalten wird, stellt dies einen Kompromiss zwischen der
bislang durchgehend geschlossenen Bauweise mit hoher Ausnutzbarkeit und dem Ziel
einer sich auflockernden Bebauung dar. Die 6stlich benachbarte Stadtvilla, wie auch die
westlich liegende Wohnbebauung, die im Falle der BrinkstraBe 38 sogar durch das
Plangebiet erschlossen wird, finden damit Beriicksichtigung. Den in der ersten Auslegung
vorgebrachten Stellungnahmen, die Grundstlicke konnten durch eine von der bislang
durchgehend geschlossenen Bauweise abweichende Planung nicht wirtschaftlich genug
bebaut werden, wird entgegengekommen (siehe textliche Festsetzung § 4).

Die (iberbaubare Grundstiicksflaiche wird liber Baugrenzen definiert. Ausgewiesen
werden zwei Bauteppiche. Die entlang der BrinkstralBe ausgewiesenen Baugrenzen
verlaufen unmittelbar auf der StraBenbegrenzungslinie. Hiermit halt diese einen Abstand
von 3,70 Meter zur auBerhalb des Plangebiets liegenden Hochbordkante der BrinkstralBe
ein, der fir die Aufweitung des FuB- und Radweges vorgesehen ist (siehe auch Inhalte
des Bebauungsplans - StraBenverkehrsfliche). Zu den iibrigen AuBengrenzen des
Mischgebiets wird ein Abstand von drei Metern festgesetzt. Aufgrund der vergleichswei-
se kleinen und schmalen Grundsticke im Bestand dient dies einer mdglichst guten
Flachennutzbarkeit, was flr die Durchfiihrung von BaumaBnahmen und damit fir die
beabsichtigte Innenentwicklung von hoher Bedeutung ist und gleichzeitig einen
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4.1

ausreichenden Schutz fir die umliegende Bebauung sicherstellt. Einzige Ausnahme
bildet die nordlichste Baugrenze, die im Einmindungsbereich der neuen ErschlieBungs-
straBBe auf die BrinkstraBe bis auf vier Meter zuriickgesetzt wird. Die Bauteppiche selbst
halten einen Abstand von acht Metern zueinander ein. Damit werden gleichzeitig eine
gute Ausnutzbarkeit des Grundstiicks gewahrleistet und ausreichende Abstidnde zur
Umsetzung der stadtebaulichen Ziele der Stadt (insb. Denkmalschutz) eingehalten.

Um einerseits die Flache zwischen den Bauteppichen aus Griinden eines aufgelockerten
StraBenbildes und des Denkmalschutzes, andererseits auch aus Griinden des Brandschut-
zes (Feuerwehrzufahrt) dauerhaft freizuhalten, wird die Errichtung von Nebenanlagen in
diesem Bereich fiir nicht zul3ssig erklart (siehe textliche Festsetzung § 5).

Der nordostliche Bereich des Plangebiets wird als StraBenverkehrsflache ausgewiesen.
Es ist beabsichtigt, die Kreuzung von LandwehrstralBe und BrinkstralBe zu einem kleinen
Kreisverkehr umzugestalten, tiber den auch ein neu zu schaffender Anschluss in Richtung
der StraBBe /m Diek anfahrbar sein soll. Zudem sind im norddstlichen Kreuzungsbereich
Stellplatze angelegt, die erhalten bleiben sollen.

Parallel zur BrinkstraBBe wird innerhalb des Plangebietes eine StraBenverkehrsflache so
ausgewiesen, dass der bestehende, zu Teilen auBerhalb des Geltungsbereichs liegende,
FuB- und Radweg auf insgesamt 3,70 Meter verbreitert werden kann.

Die generelle Ausweisung als StraBenverkehrsflache ermdglicht die Einrichtung aller
notwendigen Verkehrsbauten wie auch den Erhalt der Stellplatze im Kreuzungsbereich.
Die Detaillierung der konkreten Flachenausgestaltungen ist in gesonderten Ausbaupla-
nungen vorzunehmen.

Auf den Grundstiicksflachen ist parallel zur BrinkstraBe ist ein 4,0 Meter breiter Streifen
von der Einrichtung von Stellplatzen und Garagen freizuhalten (textliche Festsetzung
§ 6).

Ein festgesetztes Geh-, Fahr und Leitungsrecht im Bereich des Flurstiicks 313/4 wird
zugunsten der Nutzungsberechtigten des Grundstlicks BrinkstraBe 38 und der Versor-
gungstrager eingerdumt (textliche Festsetzung § 7).

Zum Zweck des Schutzes vor gesundheitsgefahrdenden Immissionen, hier des Verkehrs-
larms der BrinkstralBe, werden die Larmpegelbereiche [I-V ausgewiesen und diesen
entsprechend zu treffende passive Schutzvorkehrungen zugewiesen. Diese gelten fiir
Neubauten sowie wesentlichen Anderungen und Umbauten an Bestandsgebiuden, die
einem Neubau gleichkommen (siehe textliche Festsetzung § 8).

Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Art der Baulichen Nutzung

Im Mischgebiet (MI) sind folgende allgemein zuldssige Nutzungen nicht zuléssig (§ 1 (5)
BauNVO i. V. m. § 6 (2) BauNVO):

e Tankstellen (8 6 (2) Nr. 7 BauNVO0).
§ 2 Tiefgaragen

Garagengeschosse in einer Tiefgarage sind nicht auf die zuldssige Zahl der Vollgeschosse
anzurechnen (8 21a (1) BauNVO).
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§ 3 Hohe baulicher Anlagen
§ 3.1 Hohenbezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt gilt die Hohe der Fahrbahnmitte der ErschlieBungsstraB3e. Als
oberer Bezugspunkt fiir die Traufthdhe gilt die Schnittkante zwischen den AuBenflachen
der GebaudeauBenwand und den AuBenflachen der oberen Dachhaut der Hauptdachfla-
chen (8 16 (2) Nr. 4 BauNVO i.V.m. & 18 (1) BauNVO).

§ 3.2 Sockelhdhe von Wohnungen im Erdgeschoss

In Wohnungen, die in einem Abstand von weniger als 4,0 Meter zu einer 6ffentlichen
Verkehrsflache errichtet werden, darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens
an keiner Stelle die Hohe von 1,0 Metern unterschreiten (8 9 (3) BauGB). MaBgeblich ist
der in § 3.1 benannte Hohenbezugspunkt.

§ 4 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Langs der BrinkstraBe sind Gebaude
entsprechend der geschlossenen Bauweise gemaB § 22 (3) BauNVO zu errichten. Die
festgesetzten nordlichen und siidlichen Baugrenzen der Bauteppiche gelten hierbei wie
eine seitliche Grundstiicksgrenze.

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Auf der nicht lberbaubaren Grundstiicksfliche zwischen den beiden Baufeldern sind
Nebenanlagen, Garagen und Carports nicht zuléssig (§ 23 (5) BauNVO0).

§ 6 Stellplatze und Garagen

Im Mischgebiet (MI) ist die Anlage von Stellpldtzen und Garagen bis zu einem Abstand
von 4 m zur StraBenbegrenzungslinie unzulassig. (§ 12 (6) BauNVO).

§ 7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erfolgt zugunsten der Nutzungsberech-
tigten des Grundstlicks BrinkstraBe 38 und der Versorgungstréager (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB).

§ 8 Immissionsschutz

Im Geltungsbereich sind bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die
einem Neubau gleichkommen, Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen zu
treffen.

e Die zur BrinkstraBe gewandten AuBenbauteile sowie AuBenbauteile in einer
Ausrichtung von bis zu 90° zur BrinkstralBe missen die nach DIN 4109 (Tab. 8) gefor-
derte resultierende SchallddmmmalBe R'w,res des jeweils festgesetzten Larmpegelbe-
reichs aufweisen. Je nach Nutzung sind die Werte flir Aufenthaltsraume in Wohnun-
gen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstitten, Unterrichtsrdume und dhnliches
oder flir Bliroraume und dhnliches anzuwenden.

* Beiim LPB V liegenden Schlaf- und Kinderzimmern, die zur BrinkstraBBe oder bis 90°
abgewinkelt hierzu errichtet werden sollen, ist der Einbau von schallgedammten
Liftungssystemen vorgeschrieben, sofern keine Liftungsmoglichkeit lber von der
Ldrmquelle abgewandte Fenster oder sonstige Einrichtungen (Klimaanlage) besteht
(89 (1) Nr. 24 BauGB).

* Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebdudeabschir-
mungen oder dhnlicher Effekte ein geringerer Lirmpegel vorliegt.
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Ortliche Bauvorschriften mit Begriindung

Aus stadtgestalterischen Griinden werden ortliche Bauvorschriften erlassen (§ 84
NBauO).

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 17C.

§ 2 StraBenseitige Fassadengestaltung von Wohnungen

An Fassadenfronten von Wohnungen, deren Abstand zu offentlichen Verkehrsflachen
weniger als 4,0 Meter betrdgt, sind Fenster-, Tiir- und Balkonbristungen sowie Vergla-
sungen bis zu einer Hohe von 0,8 Meter liber dem jeweiligen fertigen GeschossfuBboden
in folgenden Materialien dauerhaft und konstruktiv blickdicht zu gestalten: Stein, Holz,
Metall und Milchglas.

§ 3 Werbeanlagen
§ 3.1 Werbeanlagen gemafB § 50 NBauO sind nur an der Statte ihrer Leistung zulassig.

§ 3.2 Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Eine
Bestrahlung der Werbeanlagen ist nur in indirekter Form zuladssig. Werbeanlagen diirfen
eine GroBe von 2 Quadratmetern je Ansichtsflache nicht liberschreiten. Fahnenmasten
sind nicht zul3ssig.

Begriindung

Der Schutz der Privatsphare in Wohnungen ist ein wichtiges Gut und tragt mafBgeblich
zur Lebensqualitdt bei. Gerade im verdichteten Stadtraum und in der Nachbarschaft
einer viel befahrenen Stral3e ist es daher stadtebauliche Absicht der Stadt, entsprechen-
de Schutzvorkehrungen zur Wahrung dieser zu treffen. Neben einer festgesetzten
Mindesthohe fiir Wohnungen, die im Nahbereich der StraBe errichtet werden (siehe
textliche Festsetzung § 3.2), werden Grtliche Bauvorschriften (iber die Ausfiihrung der
Briistungshohen von Fenstern und der Gestaltung von Balkonbriistungen getroffen.
Hierdurch wird sichergestellt, dass auf der der StralBe zugewandten Seite ein ausreichen-
der Schutz der Wohnnutzung erreicht wird, was einen Beitrag zur Gewahrleistung
gesunder Wohnverhaltnisse darstellt.

Durch die Vorgabe der zu verwendenden Materialien kann zusatzlich eine einheitliche
Gestaltung der straBenzugewandten Seite neu entstehender Gebdude - auch gegeniber
den umliegenden Gebieten - erreicht werden. Die zuldssigen Materialien lassen hierbei
ausreichende Spielrdume fir individuelle Ausfiihrungen, entsprechen jedoch auch den
ortstypischen Standards.

Werbung ist in der Regel ein wichtiges Gestaltungsmerkmal einer Geschaftsfassade.
Unbestritten ist, dass Werbeanlagen zu einer Belebung von Geschaftsbereichen
beitragen konnen. Problematisch sind jedoch Tendenzen, die zu immer gréBeren und
auffallenden Anlagen flihren. Zu groB3e, optisch stérende oder deplatzierte Werbeanlagen
werden daher im Plangebiet - auch im Hinblick auf die gegenutberliegenden denkmalge-
schiitzten Stadtvillen - ausgeschlossen.

Rechtsgrundlagen, nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722);
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Nachrichtliche
Ubernahmen

Hinweise

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.6.2013
(BGBI. I S. 1548);

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt geédndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509);

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46); zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S. 206):

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.11.2015 (Nds.
GVBI. S. 311).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfelds Miinsterland. Aktueller Rechtsinha-
ber ist die OEG, Riethorst 12, 30 659 Hannover.

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde = Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder
friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefidBscherben, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 (1)
NDSchG) und miissen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverdndert zu lassen (8 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Um die Verletzung und Totung von Individuen auszuschlieBen, sind Bau-, Abriss- und
Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MaBnahmen
nur auBerhalb der Brutphase der Vogel und auBerhalb der Sommerlebensphase der
Fledermduse durchzufiihren. Unmittelbar vor dem Féllen sind die Bdume durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung flir hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausquartierpotenzial zu Uberpriifen. Gebdude sind bei SanierungsmaBnahmen
oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu uberpri-
fen. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen
und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Vechta abzustimmen. Auf eine starke
nachtliche Beleuchtung der Baustellen und auf Lichteintrdge, die tber die Beleuchtung
der auf den Wohngrundstiicken vorhandenen versiegelten Fldchen hinausgehen ist zu
verzichten. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-freundlichen" Lampen
erfolgen. Punktuelle Beleuchtungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebdude sollten
nicht angestrahlt werden.

Altablagerungen - Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem Kenntnis-
stand keine Verdachtsflache vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenverdnderungen)
zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Vechta zu benachrichtigen.

Kampfmittel = Sollten sich wahrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder
andere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst der zentralen Polizeidirektion zu informieren.
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®

Zeitlicher
Uberblick

Hinweis auf den BuBgeldtatbestand - Zuwiderhandlungen gegen die &rtlichen
Bauvorschriften kdnnen als Ordnungswidrigkeit gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen im Rathaus der Stadt Lohne (Bauamt) eingesehen werden.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 17C ,Westlich der BrinkstralBe” treten die
bislang rechtskraftigen Bestimmungen der Bebauungsplane Nr. 12 ,Fir den Bereich
Stadtmitte” Nr.12/5, 1. Anderu ng ,Fur den Bereich zwischen BrinkstralBe und Hecken-
weg“sowie Nr. 17A ,/m Diek”im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17C aufBler
Kraft.

Stidtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

GroBe des Plangebietes insgesamt (gerundet) 6.650 m’
Mischgebiet (MI) 5.175 m2
Verkehrsflache 1.475 m2
Datum Verfahrensschritt Grundlage
14.04.2015 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB
- entfillt - Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB
- entfillt - Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
04.07.-14.08.2015 Offentliche Auslegung des Planes § 13 (2) 2 BauGB
06.07.-14.08.2015 Behérdenbeteiligung § 13 (2) 2 BauGB
09.11.-30.11.2015 Erneute &ffentliche Auslegung des Planes § 4a (3) BauGB
02.11.-30.11.2015 Erneute Behdrdenbeteiligung § 4a (3) BauGB
23.12.2015-13.01.2016 %ﬁ'ﬁ':g?&a‘kﬁ?%'ége“hra”kte betroffene § 4a (3) BauGB
16.03.2016 Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat
aber keinen rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur
der Plan. Sie sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen darge-
stellt.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

gez. U. Schneider

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg Planverfasser
Oldenburg, den 16.03.2016

L.S. gez. Gerdesmeyer

Stadt Lohne, den 16.03.2016 Biirgermeister



werner.von-lehmden
Textfeld
gez. U. Schneider

werner.von-lehmden
Textfeld
L. S.                             gez. Gerdesmeyer


BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Die Abschrift dieser Begriindung 24 Blatter (12 Seiten Begriindung)
stimmt mit der Urschrift Gberein.

Lohne, den 17.05.2016

STADT LOHNE
Blrgermeister (Siegel)

im Auftrag



	2016-05-17_B017C_Begruendung_§10_Begl.pdf
	§10_Begl



