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1. ALLGEMEINES

Die Altbebauung an der Bahnhofstrae 16/18 und der Kistermeyerstraf3e 13/15 soll
durch Neubauten mit drei Geschossen ersetzt werden. Bislang sind dort héchstens
zwei Vollgeschosse zulassig. Die Nutzung wird weiterhin kerngebietstypisch sein.
Stadtebaulich ist es sinnvoll, die Nachbargrundstiicke in diese verdichtete Nutzung
einzubeziehen. Auf Grundlage des 8§ 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.
§ 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in
der z.Z. geltenden Fassung, beschloss daher der Verwaltungsausschuss der Stadt
Lohne, den Bebauungsplan Nr. 152 fir den Bereich Bahnhofstralle, Peterstralle,
Kistermeyerstral3e aufzustellen.

Diese Plananderung verfolgt Ziele der Innenentwicklung der Stadt Lohne und wird
daher gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB entsprechend. Es wird daher von der Umweltpriifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 152 werden Teile der Bebauungspléane Nr. 100 und
Nr. 19A Gberplant; die Uberplanten Teilbereiche ergeben sich aus dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 152. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes verlie-
ren die bisherigen Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 100 und Nr. 19A in diesen
Teilbereichen ihre Gultigkeit; stattdessen gelten hier fortan die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 152.

2. KARTENGRUNDLAGE; LAGE DES GELTUNGSBEREICHES; BISHERIGE
NUTZUNG

Der Plan wurde auf einer digitalen Kartengrundlage im MaRRstab 1 : 1.000 gezeichnet.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Bahnhofstral3e 12 bis 22 und Kistermeyer-
stralBe 9 bis 17 im Zentrum der Stadt Lohne. In der Umgebung besteht kerngebietsty-
pische Nutzung. Die Lage des Geltungsbereiches ist der Ubersichtskarte auf dem
Deckblatt zu entnehmen; seine genaue Begrenzung ist aus der Planzeichnung er-
sichtlich. Im Plan sind auch die angrenzenden Bebauungspldne gekennzeichnet.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Gebaude werden bisher fir Wohn- und Ge-
schéftszwecke genutzt.

3. PLANERISCHE VORGABEN

3.1 ENTWICKLUNGSBEDARF

Die Stadt Lohne weist seit Uber 30 Jahren einen positiven Saldo der natirlichen Be-
volkerungsentwicklung auf, d.h. die Geburten und Zuziige Uberwiegen gegeniiber
den Sterbefallen und Fortziigen deutlich. Daraus ergibt sich ein stetiger und dringen-
der Wohn- und Versorgungsbedarf im Stadtgebiet.
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 152 werden ca. 5.700 m? Kerngebiet nunmehr fir eine 3-
geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss ausgewiesen; bislang war ein Vollge-
schoss weniger zuldssig. Die Flachen liegen im Ortszentrum. Sie sind von daher fir
eine ergdnzende Geschéfts- und Wohnbauentwicklung gut geeignet. Nutzungskon-
flikte in Bezug auf Naturschutz und Landschaftspflege sind auf Grund der Lage prak-
tisch nicht zu erwarten, auch weil Schutzobjekte oder schutzwiirdige Bereiche nicht
vorhanden sind.

3.2 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von
2012 stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als
Mittelzentrum innerhalb des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsraumen
Oldenburg und Osnabrick aus. Hier sind Malinahmen durchzufiihren, die dazu bei-
tragen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des
Landes erreicht wird. GemaR dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es Auf-
gabe der Stadt Lohne fir die Bereitstellung von Wohnbauflachen zu sorgen. Im Ubri-
gen trifft das LROP keine besonderen Aussagen zum Planungsgebiet.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta sind die
Flachen des Plangebietes bereits Teil des Siedlungsraumes der Stadt Lohne.

Im Ubrigen treffen die Plane der Raumordnung und Landesplanung keine besonde-
ren Aussagen zum Planungsgebiet. Die geplante Entwicklung ist von daher mit den
Ubergeordneten Planungen vereinbar.

3.3 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Fur die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Er wurde mit Ver-
fligung vom 26.04.1982 genehmigt und mit Bekanntmachung vom 07.05.1982 wirk-
sam.

Abb. Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne, ohne Mal3stab.




TOPOS  stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 152 fur den Bereich Bahnhofstr., Peterstr., Kiistermeyerstr. 5

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Lohne als Gemischte Bau-
flache (M) dargestellt (siehe Abb.). Der Bebauungsplan Nr. 152 mit der Ausweisung
eines Kerngebietes (MK) ist daher gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Das im Flachennutzungsplan dargestellte Sanierungsgebiet hat seine bindende Wir-
kung verloren, da das Sanierungsverfahren abgeschlossen ist und die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes sowie die einzelnen Bauvorhaben nicht mehr den Bindun-
gen an stadtebauliche Sanierungsverfahren unterliegen.

3.4 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 152 werden Teile der Bebauungspléane Nr. 100 und
Nr. 19A Uberplant, die bereits Kerngebiete festsetzten. Mit Inkrafttreten dieses Be-
bauungsplanes verlieren die bisherigen Festsetzungen der Bebauungspléane Nr. 100
und Nr. 19A in diesen Teilbereichen ihre Giiltigkeit; stattdessen gelten hier fortan die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 152.

Abb. Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 19A (1982), ohne MalR3stab.




TOPOS  stadt Lohne, Bebauungsplan Nr. 152 fur den Bereich Bahnhofstr., Peterstr., Kiistermeyerstr. 6

Abb. Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 100 (2004), ohne MalR3stab.

i =
xR .

\G,

1=

- Y " GH: 1100 m )
I""}i’-—':_—-:":"" E_..-f Ian "r‘ 1‘“". % _:I::?_--'"- Hr_l " i .Q"Ti':"ll _|' .|'II'-Ii
e R O GH: 11,00 mi e T L
iy e T e |

4. FACHLICHE VORGABEN

4.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

Der Geltungsbereich liegt im Ortszentrum. Wichtige Landschaftselemente sind nicht
vorhanden.

4.2 DENKMALSCHUTZ

Auf der Siidseite der Bahnhofstral3e befinden sich denkmalgeschiitzte Geb&ude einer
ehem. Fabrik (Bahnhofstrale 13A, 15, 17 und 17A), dem Geltungsbereich gegen-
Uber. Die Gebaude bilden zusammen ein Ensemble. Das eingeschossige Denkma-
lensemble ist ein Zeugnis der Industriekultur in Lohne. Mit seiner in geschlossener
Bauweise prasentierten hohen Ziegelfassade, den grol3en Werkstattfenstern und der
angebauten Eigentimervilla ist es eine solitdre Erscheinung in der Bahnhofstral3e.
Ein weiteres Baudenkmal stellt die Villa Bahnhofstral3e 21 dar. Die Neubebauung im
Geltungsbereich sollte nicht versuchen, diese historische Architektur nachzuahmen.
Gleichwohl ist bei einem Neubau gegeniiber den Baudenkmalen eine zurtickhalte
Fassade sinnvoll, um deren Wirkung nicht negativ zu beeinflussen. Die geplanten drei
Geschosse mit zusatzlichem Staffelgeschoss, Bauhthe héchstens 14 m, sind vertret-
bar, da die Baudenkmale nicht eine Umgebung verlangen, die sich auf das gleiche
Bauvolumen beschrankt. Der historische Abstand zur Industriearchitektur des 19.
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Jahrhunderts kann durchaus mit einer den heutigen Nutzungsanforderungen ange-
messene Bauhohe deutlich werden.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht vor- und frihgeschichtlicher Bodenfunde auf
dem Bebauungsplan hingewiesen werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

43.1 GERUCHE

In der Umgebung des Geltungsbereiches liegen keine aktiven landwirtschaftliche Be-
triebe oder gewerblichen Emissionsquellen, deren Immissionen das Wohnen im Gel-
tungsbereich wesentlich stéren wirden.

4.3.2 VERKEHRSLARM

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes in die Abwagung Uber die
Festsetzungen im Gebiet eines Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Wohnbeditrfnisse der Bevdlkerung als auch die Erhaltung und die geordnete und
nachhaltige Fortentwicklung der Stadt und ihrer Infrastruktureinrichtungen zu berick-
sichtigen.

Dabei hat die Stadt Lohne auch dafiir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung im
Stadtgebiet in geordneten Bahnen verlauft. Hierzu gehort vor allem, innerértliche Fla-
chen einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zuzufihren, nicht zuletzt auch um damit
Ansprichen auf Siedlungserweiterungen am Ortsrand tendenziell entgegenzuwirken.

Das Plangebiet stellt sich als bebauter Bereich mit den typischen Nutzungen eines
Kerngebietes dar. Durch die geplante Nachverdichtung ist von keiner wesentlichen
Steigerung des Verkehrsaufkommens auszugehen.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen ist die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau
als erste Beurteilungsgrundlage heranzuziehen. Die Werte der DIN 18005 stellen
keine Planungsobergrenze, sondern eine in der Bauleitplanung tberschreitbare Ori-
entierungshilfe dar. Zur Klarung der Frage, wie grol3 der Abwagungsspielraum der
Stadt Lohne ist, kann die 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) herangezogen werden. In 8 2 nennt die 16. BImSchV
Immissionsgrenzen, die bei der Planung von Verkehrswegen einzuhalten sind. Da die
Verkehrslarmschutzverordnung eine rechtliche Norm darstellt, ist ihr unstrittig ein ho-
heres Gewicht beizumessen als einer DIN-Norm. Nach der 16. BImSchV sind in
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Kerngebieten (MK) Beurteilungspegel von hdchstens 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts zulassig.

Im Zuge der allgemeinen Verkehrsberuhigung in der Stadt Lohne wurde im Mai 2009
das zulédssige Tempo in der BahnhofstraRe von 50 auf 30 km/h reduziert. Bei einer
durchschnittlichen Belastung von 8.600 Kfz/24h (Verkehrszahlung Juli 2012) und ei-
ner zulassigen Geschwindigkeit von 30 km/h ist nicht davon auszugehen, dass die in
der 16. BImSchV fiir Kerngebiete genannten Immissionsgrenzen im Bereich der
Obergeschosse wesentlich tberschritten werden. Im Erdgeschoss sind Wohnungen
nach wie vor nicht zulassig.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit dieser Planung soll eine bisher mit gewerblich genutzten Hallen bebaute Flache
im zusammenhangenden Siedlungsbereich im Ortskern als verdichtetes Kerngebiet
mit drei Vollgeschossen und einer maximal zuldssigen Geb&dudehéhe von 14,00 m
entwickelt werden, um der anhaltenden Nachfrage nach Wohn- und Geschéftsflachen
entsprechen zu kénnen. Die erforderliche soziale Infrastruktur ist bereits in geringer
Entfernung vorhanden.

6. DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird Kerngebiet (MK) festgesetzt. Im
gesamten Geltungsbereich wird eine hochstens dreigeschossige (lll), geschlossene
Bauweise (g) festgesetzt. Ein zusatzliches Dachgeschoss ist damit zulassig. Fir Ge-
baude wird eine Oberkante (OK) von maximal 14,00 m festgesetzt.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die am Geltungsbereich entlang verlaufenden Erschlie-
Rungsstrallen BahnhofstralRe, Peterstral3e und Kistermeyerstral3e.

In dem Kerngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt, um die
vollstdndige Ausnutzung der innerstadtischen Flache moglich zu machen. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) wird mit 2,0 festgesetzt. Diese Festsetzungen setzen stad-
tebaulich sinnvolle Rahmenbedingungen fur die angestrebte verdichtete Wohnbe-
bauung.

An der KlUstermeyerstral3e ist die Baugrenze zur Freihaltung einer Vorgartenzone mit
3 m Abstand von der straBenseitigen Grundstlicksgrenze festgesetzt, das entspricht
dem Bestand langs der Stral3e. An der BahnhofstraRe wird die Baugrenze bis an die
StralRengrenze herangefuhrt, um hier die gegebene Baukante, auch bei der angren-
zenden Bebauung aufzunehmen.

Die Wohnnutzung wird im Erdgeschoss ausgeschlossen, auch um eine kerngebiets-
typische Nutzung sicher zu stellen. Aufgrund ihres Konfliktpotentials sollen Vergni-
gungsstatten in diesem Kerngebiet ausgeschlossen werden; in anderen, besser ge-
eigneten Bereichen des Stadtzentrums sind sie jedoch zuldssig. Auch Tankstellen
waren hier fehl am Platz und werden ebenso ausgeschlossen wie grol3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe, deren Flachen zu grof3 sind fur die kleinteilige Nutzung in der
Bahnhofstral3e.
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Innerhalb der Kerngebiete (MK) durfen Gebaude eine maximale Oberkante (OK) von
14,00 m nicht Uberschreiten (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Die textlichen Festsetzungen sind aus folgenden Grinden erforderlich:

zu 1.: Der Ausschluss von Wohnungen im Erdgeschoss dient dazu, den Charakter
eines Kerngebietes und die Ansiedlung von gewerblichen Betrieben und ahnlichen
Arbeitsstatten im Geltungsbereich zu sichern .

zu 2.: Der Ausschluss der genannten Nutzungen dient dazu, die Kerngebietscharak-
teristik in Richtung Handel und Dienstleistungen zu starken.

zu 3.: Die Festsetzung dient dazu, die Gebaudehothen stadtebaulich auf ein ortsver-
tragliches Mal3 zu beschranken. Die textliche Festsetzung stellt auch die Bezugs-
punkte fur die Bestimmung der Oberkante (OK) klar.

Zu 4.: Um eine Begrinung des Plangebietes zu sichern, wird die Anpflanzung von
Baumen festgesetzt.

7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Kerngebietes erfolgt von der BahnhofstraRe, der Peterstralle
und der KistermeyerstraRe aus. Damit wird das neue Kerngebiet an das 6rtliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Aul3erdem besteht so eine gunstige Verbin-
dung zum Ortszentrum und den sozialen Einrichtungen in der Umgebung.

8. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat und Erdgas erfolgt durch den An-
schluss an das Versorgungsnetz der EWE.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch entsprechende Lei-
tungstrager.

Das Plangebiet wird an das Wasserversorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen-Wasserverbandes (OOWYV) angeschlossen.

Die Abwasserentsorgung im Baugebiet Nr. 152 obliegt dem Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV). Die Schmutzwasserableitung von den ein-
zelnen Baugrundstiicken ist Uber Freigefallesammelleitungen in den StraRenarealen
vorgesehen. Das Abwasser wird schlie3lich der bestehenden Klaranlage zugeleitet.

Rechtzeitig vor Baubeginn werden mit den Leitungstragern die verfligbaren Trassen
und die Einzelheiten der Bauausfiihrung und die Koordination mit den anderen Lei-
tungstragern abgestimmt. Die Stadt wird zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Er-
schlielBungsanlagen fir eine ausreichende Bereitstellung von Léschwasserentnah-
mestellen sorgen. Die genauen Standorte der erforderlichen Unterflur-Hydranten
werden dann mit der Feuerwehr Lohne abgestimmt.
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Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Landkreis Vechta.

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet erlauben keine grundsétzliche Versickerung des
Oberflachenwassers auf den Baugrundstiicken, weshalb ggf. eine ausreichend di-
mensionierte Regenrickhaltung auf den Grundstiicken erforderlich wird.

9. HINWEISE ZU EINGRIFFSREGELUNG UND UMWELTBERICHT

Das Plangebiet ist Teil des zusammenhangenden Siedlungsbereiches der Stadt Loh-
ne. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 5.692 m? (CAD-Abgriff). Von
daher liegt die zulassige Grundflache bei 5.692 m2 und damit klar unterhalb der in
8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten GroRRenordnung von 20.000 m2. Die
Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterlie-
gen, wird nicht vorbereitet. Naturschutzrechtlich geschiitzte oder zu schiitzende Ge-
biete gemeinschaftlicher Bedeutung werden nicht betroffen. Insofern sieht die Stadt
Lohne gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB von der Anwendung der Eingriffsregelung
im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung ab.

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB
ebenfalls abgesehen (s.o. Kap. 1).

10. BEWERTUNG DER PLANUNG AUS ARTENSCHUTZRECHTLICHER SICHT

In der Bauleitplanung sind auch artenschutzrechtliche Aspekte zu bertcksichtigen.
Die im vorliegenden Fall relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Regelungen
der nationalen Gesetzgebung sind in 8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
formuliert.

Es ist insgesamt davon auszugehen, dass es sich bei dem Planungsgebiet nach La-
ge, Struktur und bisheriger Nutzung nicht um einen Teillandschaftsraum von beson-
derer Bedeutung fur Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermé&usen und selte-
nen oder gefdhrdeten Brutvigeln handelt; dies trifft auch fir andere Tiergruppen so-
wie Pflanzen zu.

Der bestehende Versiegelungsgrad ist sehr hoch. Die Lage innerhalb des zusam-
menhangenden innerdrtlichen Siedlungsbereiches bringt aul3erdem erhebliche St6-
rungspotenziale fur die Tierwelt mit sich. Seltene, gefahrdete oder stérungsempfindli-
che Arten sind im Gebiet daher nicht zu erwarten. Negative Auswirkungen auf die
lokalen Populationen von Tierarten in der Stadt Lohne - insbesondere von Vogelarten
und Fledermausarten - sind durch die Realisierung dieser Planung nach Auffassung
der Stadt somit nicht zu erwarten.
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11. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Die Werte ergeben sich aus der Geometrie der Planunterlage und Abgriffen aus dem
CAD-Programm.

Bestand:
gem. bisheriger Bebauungspléane Nr. 19A und Nr. 100

Kerngebiet (MK) 5.692 m2
gesamt 5.692 m?
Planung:

Kerngebiet (MK) 5.692 m?
gesamt 5.692 m?

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, den 30.07.2014
gez. Gerdesmeyer L.S.

Gerdesmeyer (Siegel)





