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Begriindung
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zum Vorhaben— und ErschlieBungsplan I "Neuer Markt"

1. Allgemeines

Am 08.03.1995 hat der Investor gemd&B § 7 Abs. 3 Satz 1
BauGB-MaBnahmenG die Einleitung des Satzungsverfahrens zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan I "Neuer Markt" beantragt.

Der VerwaltungsausschuB der Stadt Lohne hat auf Antrag des
Investors in seiner Sitzung am 28.03.1995 die Aufstellung
des Vorhaben— und ErschlieBungsplanes I "Neuer Markt" be-
schlossen.

AnlaB der Planung ist der Wunsch des Investors, den bisher
hauptsédchlich als Parkplatz und Rasenfldche genutzten Be-
reich am Neuen Markt abweichend von den Festsetzungen des
fiir dieses Areal bisher giiltigen Bebauungsplanes Nr 19 A
mit einem Wohn— und Gesch&dftshaus zu {iberbauen und damit
zur Attraktivitdtssteigerung und Sicherung der Einkaufs-
qualitdt im Rahmen der Innenstadtsanierung beizutragen.
Vorgesehen ist hier die Ansiedlung verschiedener Einzelhan-—
dels— und Dienstleistungsunternehmen, aber auch Betriebe
des Gaststdttengewerbes konnten dort ansiedeln. Der geplan-
te Neubau umfaBt Keller, ErdgeschoB, ObergeschoB und ein
zuriickgesetztes StaffelgeschoB3 als DachgeschoB sowie eine
Verbindung zum Gebdude Keetstrafie 3 im ObergeschoB und
DachgeschofB.

auf der Grundlage des bisher rechtskrdftigen Bebauungs-—
planes Nr. 19 A, der diesen Bereich als Kerngebiet aus-
weist, wird unter dem vom Investor geplanten Bereich sowie
unter benachbarten Fliachen z. Z. eine Tiefgarage reali-
siert. Diese benachbarten Areale werden mit in den Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes I einbe-
zogen. Das Plangebiet umfaBt daher ca. 2.460 m2.

Die geplante HochbaumaBnahme befindet sich in einem sehr
sentralen Bereich der Stadt Lohne und wird die Eingangs-—
situation der FuBgdngerzone stark mitpragen. Der Verwal-—
tungsausschuB der Stadt Lohne hat daher beschlossen, dem
Antrag des Investors, Art und Umfang des Bauvorhabens durch
einen Vorhaben— und ErschlieBungsplan detailliert festzu-
schreiben, zu folgen.




2.

G erel

Das Plangebiet liegt im westlichen Innenstadtbereich der
Stadt Lohne. Begrenzt und verkehrlich erschlossen wird es
von der KeetstraBe, der MarktstraBe sowie der Strafle Neuer
Markt.

Das Vorhaben des Investors liegt innerhalb der Gemarkung
Lohne, Flur 24 und umfaBt die Flurstiicke 97/3, 104/9, 106/5
sowie 104/18. Weiterhin liegt das Flurstiick 104/16 inner-
halb des Planbereiches, hier wird z. Z. eine Tiefgarage er-—
stellt.

Das geplante Gebdude schlieBt unmittelbar an den Gehweg
entlang der StraBe "Neuer Markt" an und bildet an der zur
StraBe abgewandten Seite einen Innenbereich mit Platz-
charakter, der an die FuBgdngerzone der Stadt Lohne in Form
einer Passage anschlieBt. Dieser Platz, unter dem sich die
Tiefgarage befindet, wird der Offentlichkeit nutzbar ge-
macht und entsprechend gewidmet.

Der Vorhaben— und ErschlieBungsplan I iiberplant Teilbe-
reiche des rechtskrédftigen Bebauungsplanes Nr. 19 A, dessen
Geltungsbereich sich weiter westlich fortsetzt. 1Im Osten
grenzt der rechtskrédftige Bebauungsplan Nr. 12/I an den
Vorhaben— und ErschlieBungsplan. Beide Bebauungspldne wei-
sen in direkter Nachbarschaft zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Kerngebiete (MK) aus.

Mit Inkrafttreten des Vorhaben— und ErschlieBungsplanes I
"Neuer Markt" verliert der Bebauungsplan Nr. 19 A in dem
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan I {iberplanten
Bereich seine Giiltigkeit.

Der genaue Planungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes I "Neuer Markt" ist den zeichnerischen Festsetzungen
zu entnehmen.

or n Planun

In dem seit 1980 giiltigen Fl&chennutzungsplan der Stadt
Lohne wird die Fliche des Plangebietes als gemischte
Baufldche ausgewiesen, so daB die Festsetzungen des Vor-—
haben—- und Erschliefungsplanes I "Neuer Markt" mit den Dar-—
stellungen des genehmigten Flidchennutzungsplanes der Stadt
Lohne iibereinstimmen.

Der bisher rechtskradftige Bebauungsplan Nr. 19 A weist fir
das Plangebiet eine Kerngebietsnutzung aus. Das geplante
Bauvorhaben entspricht jedoch nicht der bisher festgelegten
iiberbaubaren Fliche. Die festgesetzten Baugrenzen werden
deutlich iiberschritten, die ausgewiesene Baulinie findet
keine Beachtung mehr.




Durch den Vorhaben— und ErschlieBungsplan wird die bisher
ausgewiesene Baufldche also in GrdBe und Form ver&dndert. Es
wird weiterhin eine Kerngebietsnutzung vorgeschrieben,
allerdings mit der Einschr&nkung, daB im 2. Obergeschof3 nur
Wohnen zuldssig ist. Ziel der Planung ist, unter Beriick-
sichtigung der bestehenden innerstddtischen Nutzungen eine
stiddtebaulich vertrdgliche Abrundung der FuBgédngerzone zu
erzielen. Durch die ausschlieBliche Festsetzung der Wohn-
funktion im 2. ObergeschoB soll das “Wohnen in der Innen-—
stadt" als ein wesentliches Ziel der Stadtsanierung ge-
stdrkt werden.

Da sich das geplante Gebdude direkt gegeniiber der Bahnhof-
straBe befindet, die als AusfallstraBe und damit als direk-
te Zufahrt zur Lohner Innenstadt dient, ist die &uBere Ge-
staltung des Bauvorhabens von erheblicher Relevanz und be-
einfluBt maBgeblich das Erscheinigungsbild der Innenstadt.

Der Investor plant ein zweigeschossiges Gebé&ude mit einem
zusdtzlichen zuriickgesetzten Staffelgeschof3. Das zu erstel-
lende Gebiude wird unterteilt in den 1. und 2. Bauab-
schnitt, beide werden jedoch zur selben Zeit erstellt. Im
1. ObergeschoB sind die Bauabschnitte durch eine Briicke
miteinander verbunden. Eine weitere Briicke verbindet den
Neubau im 1. ObergeschoB und im DachgeschoB mit dem Gebdude
KeetstraBe 3.

Die Festsetzungen im Vorhaben—- und ErschlieBungsplan I
"Neuer Markt" ermdglichen dem Investor die Realisierung
einer stiddtebaulich wiinschenswerten Eingangssituation der
Innenstadt, die den Sanierungszielen der Stadt Lohne in
vollem Umfang entspricht.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des zentralen innerstddtischen Standortes mit
direkter Anbindung an die FuBg&ngerzone der Stadt Lohne
wird eine Kerngebietsnutzung (MK) festgeschrieben.
Diese wird dahingehend eingeschrénkt, daB im 2. Oberge-
schoB ausschlieBlich Wohnen zulédssig ist.

Im 1. Bauabschnitt entsteht im ErdgeschoB eine Ver-
kaufsfliche von ca. 360 m2?, widhrend im ObergeschoB eine
Biironutzung auf ca. 375 m? geplant ist. Im 2. Bauab-
schnitt entstehen auf zwel Etagen Ladenflédchen mit
einer GesamtgréBe von ca. 1.018 m?, allerdings ist hier
eine Unterteilung in 2 bis 3 verschiedene Nutzer vorge-
sehen. GroRflichige Einzelhandelsunternehmen sind auf-
grund der vorliegenden Pl&ne des Investors nicht ge-
plant.




Der Vorhaben— und ErschlieBungsplan I liegt vollst&ndig
innerhalb des f&rmlich festgelegten Sanierungsgebietes
der Stadt Lohne. Da nach einem Jahrzehnt intensiver
Stadt- und Struktursanierung noch nicht alle Sanie-
rungsziele in Lohne erreicht sind, wird auch weiterhin
das "Wohnen in der Innenstadt" gefdrdert. Ziel ist die
Belebung des Stadtkernes sowie eine Erhthung der Eigen-
frequenz.

Innerhalb des Plangebietes sind  Vergniigungsstatten
nicht zuldssig. Vergniigungsst&tten sind eine Art von
Gewerbebetrieben, die gemdB BauNVO im Kerngebiet allge-
mein zuldssig sind. Durch das Bekanntsein der Gesamt-
problematik der Vergniigungsst&tten hat sich die Stadt
Lohne als Ziel gesetzt, die Versorgungsstruktur mit
ihrem vielfdltigen Angebot an Gesch&ften und Dienst-
leistungen zu sichern und das Wohnen in der Ortsmitte
zu erhalten. Vergniigungsstdtten dienen nicht der Ver-
sorgung der Bevdlkerung. Beeintr&dchtigungen begriinden
sich durch ein verstdrktes Verkehrsaufkommen, insbeson-
dere in den Abend- und Nachtstunden, da diese Betriebe
nicht an die LadenschluBzeiten gebunden sind. Dariiber
hinaus verdrdngen sie Einzelhandels-— und Dienst-
leistungsbetriebe, da die Betreiber in der Lage sind,
hdhere Mieten zu bezahlen. Durch die nachhaltigen Aus-
wirkungen sinkt das Wohnniveau, wodurch langfristig
eine nicht gewollte Entwicklung dieser Gebiete eintre-
ten kann.

MalR der baulichen Nutzung

Aufgrund der prégnanten Lage des geplanten Wohn- und
Geschidftshauses im Eingangsbereich der Lohner Innen-
stadt soll der entstehende Geb&udekomplex durch den
Vorhaben— und ErschlieBungsplan I derart festgeschrie-
ben werden, daB sich dieser im MaB der baulichen
Nutzung der umgebenden bestehenden Bebauung anpafBt.
Daher wird die vom Investor geplante Dreigeschossigkeit
mit einem 2. ObergeschoB als StaffelgeschoB zwingend
festgeschrieben.

Die maximale Firsthdéhe wird auf 12,80 m festgesetzt,
gemessen am Gebdudeeckpunkt Lammers, KeetstraBe 3. Die
H6he kann sich entsprechend dem Gef&lle des Gebdudes
zur BahnhofstraBe veré&dndern.

Entsprechend den vom Investor vorgelegten Planen werden
Grundfl&chenzahl (GRZ) auf 0,52 und GeschoBflédchenzahl
(GFZ) auf 1,53 festgesetzt. Diese Festsetzungen ent-
sprechen den Planungen des Investors und unterschreiten
die gem. § 17 BauNVO fiir Kerngebiete mbglichen Ober-—
grenzen.




4.3 Baugestalterische Festsetzung

Entsprechend den vorgelegten Plénen werden in
Anlehnung an existente benachbarte Dachformen aus-
schlieBlich Satteld&cher mit einer Neigung von max. 25°
zugelassen.

5. Natur und Landschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes
und des Landschaftsbildes gem. § 1 Abs. 5 BauGB zu berilick—-
sichtigen. Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild sind gem. § 7 ff. Nds. Naturschutzgesetz zu
minimieren. In der Begriindung zum Bebauungsplan, hier Vor-
haben- und ErschlieBungsplan, ist deshalb auf den Zustand
von Natur und Landschaft einzugehen und darzulegen, wie
weit die Ziele und Grunds&dtze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege beriicksichtigt worden sind (§ 6 NNatG).

Das Plangebiet umfaBt eine Fl&che von ca. 2.460 m2?. Diese
Flidche gliedert sich auf in einen Bereich der heute
gréBtenteils als Parkraum benutzt wird und somit versiegelt
ist und eine Rasenfldche, die in Teilbereichen von klein-
wiichsigen Hecken begrenzt wird.

Der flir diesen Bereich rechtskrédftige Bebauungsplan
Nr. 19 A weist bereits eine bebaubare Fl&che aus, die durch
den Vorhaben- und ErschliefBungsplan dem geplanten Vorhaben
angepafBt wird. Innerhalb der so verdnderten Baufldche war
durch den Bebauungsplan Nr. 19 A ohnehin eine Uberbaubar-—
keit m8glich, so daB der durch das geplante Vorhaben 2zu
erwartende Eingriff in Natur und Landschaft insgesamt dem
bisher m&glichen Eingriff entspricht. Auf Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen wird daher verzichtet.

6. Planverwirklichung

Der VerwaltungsausschuB der Stadt Lohne hat in der Sitzung
vom 28.03.1995 die Aufstellung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes I "Neuer Markt" beschlossen. Vom Investor
ist beabsichtigt, das Vorhaben kurzfristig zu realisieren.

Hinweis:
Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Vorhaben— und Er-
schlieBungsplanes, hat aber nicht den Charakter von Fest-

setzungen. Festsetzungen enth&lt nur der Plan selbst. Sie sind
durch Zeichnung, Schrift oder Text dargestellt.

Lohne, den 29.08.1996



