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A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

In zentraler Lage der Innenstadt Lohne befindet sich an der MarktstraRe ein Wohn-/Geschéftshaus, das
im Bereich an der Marktstral3e seit einiger Zeit leer steht. Die hier friher im Erdgeschoss befindliche
Gastronomie bzw. Verkaufsflache findet keine Betreiber und die Bausubstanz lasst eine Umnutzung mit
modernen Anforderungen nur mit erheblichem Aufwand zu. Zudem will die Stadt in diesem fur Handel,
Gewerbe und Dienstleistungen so wichtigen Bereich auch eine starkere Ausnutzung der Grundstiicke
erlauben, um eine gréRere Vielfalt an Nutzungen zu erméglichen und damit die Attraktivitat der Innen-
stadt zu starken. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Entwicklung eines modernen Wohn-
und Geschéftshauses ermoglicht werden, wie dies auch schon auf der gegeniberliegenden StrafRen-
seite fur das Gebaude MarktstraRe 13-15 erfolgt ist. Vor dem Hintergrund der Leerstandsproblematik in
der Innenstadt ist eine weitere Aufwertung in diesem Bereich von hohem Interesse fir die Stadtentwick-

lung, um die Innenstadt weiter fiir Besucher, Gewerbetreibende und Bewohner attraktiv zu halten.

A.2 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 12/l — 1. Anderung dient der Innenentwicklung von Lohne in einem bebauten,
inneroértlichen Bereich als Nachverdichtung innerhalb der Ortslage. Es handelt sich damit um einen Be-

bauungsplan im Sinne des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Die Malinahme dient der Sicherung und dem Ausbau von gewerblich genutzten Raumen sowie der
Schaffung neuen Wohnraums. Hierdurch wird der Bebauungsplan zur Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen und der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum beitragen (8§ 13a Abs. 3
Nr. 3 BauGB).

Um das Aufstellungsverfahren nach den Bestimmungen des § 13a BauGB durchfilhren zu kénnen,

muissen bestimmte Bedingungen erfillt sein, die im § 13a BauGB genannt sind:

813a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB

zu erfullende Bedingung Festgesetzte GroRe der Grundflache < 20.000 gm, ggfs. zusammen
mit anderen Planen im engen raumlichen, zeitlichen und sachlichen
Zusammenhang

Inhalt Bebauungsplan Festgesetzte Grundflache

Nr. 12/l — 1. Anderung MK 1268 gm x GRZ 1,0 = 1268 gm

Andere Bebauungsplane im engen raumlichen, zeitlichen und sach-
lichen Zusammenhang werden nicht aufgestellt oder geéndert.

Bedingung erfllt ja, da GrolRe der Grundflache 1268 gm, also < 20.000 gm
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813a Abs. 1 Satz 4 BauGB

zu erfullende Bedingung Planung darf nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriinden, das
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) nach UVPG oder NUVPG unterliegt.

keine Vorhaben zulassig, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach UVPG oder NUVPG unterlie-
gen

Inhalt Bebauungsplan
Nr. 12/ll — 1. Anderung

Bedingung erfillt ja

813a Abs. 1 Satz 5 BauGB
Es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen (Na-
tura 2000 Gebiete).

Und es durfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu erfullende Bedingung

Inhalt Bebauungsplan Natura 2000 Gebiete, Européische Schutzgebiete, Vogelschutzge-
Nr. 12/l — 1. Anderung biete sind nicht betroffen.

Anlagen, die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG unterlie-
gen, sind nicht geplant und nicht vorhanden.

Bedingung erfllt ja

Da die Bedingungen des §13a BauGB erflllt werden, kann die vorliegende Bebauungsplandnderung im

beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

A.3 Ortliche Situation

Das Plangebiet liegt zentral in der Innenstadt in sog. 1a-Lage an der MarktstralRe, die als Ful3génger-
zone ausgewiesen ist und die von einer Vielzahl an Betrieben des Einzelhandels, Gastronomie und der
taglichen Versorgung gesaumt ist. Dazu kommen Praxen, weitere Biros und Dienstleistungen. Die ein-
bis dreigeschossige, fast geschlossene, aber dennoch kleinteilige Bebauung entstammt tiberwiegend
den verschiedenen Jahrzehnten des letzten Jahrhunderts. Die Dachlandschaft mit iberwiegend geneig-
ten Dachern in verschiedenen Formen ist deutlich wahrnehmbar. Die Lochfassaden, meist mit hellem
Putz, zeigen in vielen Fallen ganzflachige Schaufenster in den Erdgeschossen. Der historische Stra-
Renverlauf rund um die Kirche ist sehr gut ablesbar. Typisch sind abschnittsweise kleinere Durchgange

zu den benachbarten Straf3en.

Im Plangebiet selber befindet sich an der Marktstral3e eine zweigeschossige, traufstéandige, geschlos-
sene Bebauung mit Rdumen fir Gastronomie. Das grol3e geneigte Dach ist deutlich erkennbar, wah-
rend daneben ein eingeschossiger Verbindungsbau mit Flachdach kaum stadtebaulich wirkt. Die Fas-

sade des Hauptgebaudes aus dunklem Verblender und die hellen, dicht gereihten Fenstereinfassungen
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4 Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 12/ - 1. Anderung

stellen einen eigenstandigen Baukdrper wohl aus der Mitte des vorigen Jahrhunderts dar. Der Verbin-
dungsbau weist zur Marktstraf3e eine durchgehende Fensterfassade zu einem Verkaufsraum auf. Beide

Gebaudeteile stehen leer.

Das Grundsttick erstreckt sich von der Marktstraf3e nach Norden und ist von der dort befindlichen Park-
pallette bzw. Uber einen FuRweg zu erreichen. Das Gelande ist hier durch die Uberbauung mit der
Parkpalette in zwei Ebenen aufgeteilt. Die Stral3e ,Achtern Thun“ liegt ,uber* dem Niveau des Plange-
bietes. Hier befindet sich im Plangebiet ein weiteres zweigeschossiges Geb&dude mit Satteldach und
Wohnnutzung. Uber den niedrigeren Verbindungsbau erfolgt eine Anbindung an das Gebaude Markt-
stral3e. Der Innenhof wird zum Parken, auch mit Garagen genutzt. Das Grundstick ist fast vollstandig
versiegelt. Nur ein sehr kleiner Griinbereich ist verblieben. Von der Nordseite wird das Grundsttck fur

Kfz erschlossen.

A.4 Planungsvorgaben

A.4.1 Raumordnung
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen haben die Gemeinden ihre raumbeanspruchenden und raumbe-

einflussenden Planungen an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Fur den Landkreis Vechta liegt ein Entwurf fur das Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) vor
(Stand vom August 2021). Die Stadt Lohne hat dort die Aufgabenzuweisung als Mittelzentrum erhalten.
Mittelzentren decken den gehobenen Bedarf an Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen. Das Plan-

gebiet liegt im gelb gekennzeichneten zentralen Siedlungsgebiet.

Die Stadt Lohne ist auch im Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO 2017) als Mittelzentrum fest-
gelegt. Das LROP weist dariiber hinaus fir den Geltungsbereich und seine ndhere Umgebung keine

zeichnerischen Darstellungen auf.

Die im Folgenden in Ausziigen wiedergegeben Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versor-

gungsstruktur sind zu berticksichtigen.

2 Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

01 In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise
und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

2.2 Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen die Angebote der Daseins-
vorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und in
ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

Gemal dem Punkt 05 im Kapitel 2.2. ,Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte" des LROP
sind in Grundzentren zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen tagli-
chen Grundbedarfs zu sichern und zu entwickeln.
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Durch die vorliegende Planung wird insbesondere das Maf3 der baulichen Nutzung geéndert, so dass
eine starkere bauliche Ausnutzung erméglicht wird. Da im Wesentlichen bestehende Strukturen weiter-
entwickelt werden und Versorgungsstrukturen gesichert werden, steht die vorliegende Anderung des

Bebauungsplans Nr. 12/Il im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung.

A.4.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lohne ist seit dem Jahr 1980 wirksam. Fir das Plangebiet wurde
bislang kein Anderungsverfahren durchgefiihrt. Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Teil einer
Darstellung fur gemischte Nutzungen, die den gesamten Bereich der zentralen Innenstadt umfasst. Die

unveranderte Festsetzung im Plangebiet als Kerngebiet (MK) kann also weiter aus den Darstellungen

des FNP entwickelt werden.

Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lohne 1980, ohne Maf3stab

A.4.3 Bebauungsplanung

Die Flachen innerhalb des Plangebiets gehtéren zu dem Geltungsbereich des 1994 fir den Bereich
nordlich der Marktstra3e aufgestellten Bebauungsplan Nr. 12 Il (BauNVO 1990). Das Plangebiet ist in
die Kerngebiete MK1 - MK3 gegliedert. Folgende textliche Festsetzungen sind fiir den Anderungsbe-
reich relevant:

MK1 - Wohnungen erst ab dem zweiten Geschoss einschlieB3lich zulassig
MK2 - Wohnungen erst ab dem zweiten Geschoss einschlie3lich ausnahmsweise zuléassig

MK3 - Wohnungen erst ab dem zweiten Geschoss einschlie3lich allgemein zulassig; im Erdgeschoss
sind Wohnungen ausnahmsweise zulassig
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6 Stadt Lohne - Bebauungsplan Nr. 12/I1 - 1. Anderung

alle MK - Ausschluss Vergnigungsstatten
Baulinien - Abweichen ausnahmsweise um 2 m zulassig

max. Trauf- und Gebaudehdhen -Abweichen ausnahmsweise um max. 0,25 m zulassig im MK1; Ab-
weichen um max. 0,25 m (Traufthdhen) bzw. 0,5 m (Gebaudehdhen) zuldssig im MK3
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Abb. 2: Bebauungsplan Nr. 12Il, Ausschnitt Original, ohne MaRstab
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Abb. 3: Neuzeichnung Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 12Il, ohne MaRBstab
Der Bebauungsplan lasst von Nord nach Sid eine dichtere Bebauung zu, die an der Marktstra3e auch

in geschlossener Bauweise erfolgen muss.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird von 0,8 bis 1,0 festgesetzt. Die max. zuldssigen Trauf- und Gebau-
dehéhen (TH/GH) betragen von 6,5 m/9,0 m bis 7,0 m/12,0 m tber den angrenzenden Straen. An den
Stral3en bzw. Verkehrsflachen muss die Bebauung zweigeschossig erfolgen, wahrend dies im mittleren
Teil (MK2) nur als Option festgesetzt wird. An den Stral3en bzw. Verkehrsflachen wird aul3erdem eine
Baulinie (rot) festgesetzt, an die gebaut werden muss. Ein Abweichen ist um max. 2 m zuldssig. Auf-
grund der Festsetzungen ist diese Mdéglichkeit nur als Zurtickweichen auf dem Grundstiick zu realisie-
ren. Gewollt ist also eine zweigeschossige Bebauung direkt an den 6&ffentlichen Flachen, die dem
Grundstuicksverlaufen und damit den alten stadtebaulichen Strukturen folgt. Mit der héheren Gebaude-

hoéhe an der Marktstrafl3e ergeben sich mehr Optionen fur die Ausgestaltung des Daches.

Der Ausschluss der Wohnnutzung erfolgte zur Starkung der gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss und
zur Wahrung der vielfaltigen Funktion der Marktstral3e als ,Erlebnisraum” (Begriindung zum Bebau-
ungsplan). Im mittleren rickwartigen Bereich MK2 sind die eingeschrankten Belichtungsmaoglichkeiten
bei der Wohnnutzung zu beachten, so dass Wohnen hier nur ausnahmsweise zuldssig ist. Im MK3 war
bereits Wohnnutzung auch im Erdgeschoss vorhanden, so dass diese dort ausnahmsweise als zulassig

festgesetzt wurde.

Die Festsetzung einer Firstrichtung erfolgt im Anderungsbereich an einer Stelle im MK3 und ist nicht

eindeutig zu zuordnen und wird in der Begrindung auch nicht weiter erlautert.

Zum Ausschluss der Vergnigungsstatten erfolgt in der Begriindung eine ausfihrliche Darlegung des

Bestandes und sich daraus ergebenden Ausschlussmdoglichkeiten fir den Bebauungsplan Nr. 12/I1.

Dem Anderungsbereich gegeniiber, an der Siidseite der Marktstrale, gilt seit 1971 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12. Durch 1. Anderung sollte der StraRenraum der MarkstraRRe verbreitert werden,
so dass die sldliche Bauzeile im Bestand tberplant wurde und Neubauten nur stidlich verschoben er-
richtet werden dirfen. Dies ist bisher im Bestand auch fur die Neubebauung Haus Nr. 9 und 11 so

geschehen.
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Abb. 4: 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 1971, ohne MaRstab
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B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

B.1 Bauliche Nutzung

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird im Anderungsbereich weiterhin ein Kerngebiet (MK) festgesetzt, da hier ein
Nebeneinander von verschiedenen Nutzungen, die dem zentralen Standort entsprechen, ermdglicht
werden soll. Die Stadt Lohne ist bestrebt, mit verschiedenen Instrumenten ihre Innenstadt attraktiv und
damit funktionstiichtig zu erhalten. Handel, Dienstleistung und Gewerbe sollen die Innenstadt weiter-
pragen und vor Bedeutungsverlust bewahren. Die Wichtigkeit dieser breiten Nutzungspalette wurde

auch bereits bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes 1994 so gesehen und gilt weiterhin.

Gem. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (2019/2020) der Stadt Lohne liegt das

Plangebiet im Zentralen Versorgungsbereich.
Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung und das Standortkonzept sind u.a.:

e Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und Funktion des zentralen Ver-

sorgungsbereiches

e Prioritat der Entwicklung des Hauptzentrums

3 Standortkonzept
Stadt Lohne

« 3 % | m— Zentraler Versorgungsbereich

" 50

] "~ "\ Erganzungsbereich

" iy, AV x r
il 1 o
v Sche)ohne ¥ ’ e Erganzungsstandorte Nahversorgung
A 4 S (solitare Standorte)

Sonderstandorte fur den
grofflachigen Einzelhandel
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Abb. 5: Ausschnitt Standortkonzept Abgrenzung der Versorgungsbereiche, ohne Maf3stab

Um zu gewabhrleisten, dass die angestrebte Nutzungsmischung zur Belebung der Marktstral3e auch
eintritt, wird die Wohnnutzung im Erdgeschoss im Bereich der Marktstral3e ausgeschlossen (MK2), so
dass hier andere Nutzungen aus dem Katalog des § 7 BauNVO unterzubringen sind. Durch die festge-
setzte Tiefe von 20 m, in der eine Wohnnutzung im MK2 ausgeschlossen wird, wird erreicht, dass kein
~Scheingewerbe” in der EG-Zone errichtet wird, um gleich dahinter begehrte Wohnflachen zu nutzen.
In den Bereichen, die jenseits der 20 m liegen, also auf dem Grundstick Richtung Norden zur Stral3e
Achtern Thun, ist diese Festsetzung nicht mehr erforderlich. Hier kénnen gem. 8 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Wohnungen ausnahmsweise zugelassen werden.

Diese Festsetzungen entsprechen im Wesentlichen den bisher geltenden Regelungen des Bebauungs-

planes Nr. 12/1l zur Wohnnutzung im Geltungsbereich.

Zum Schutz der stddtebaulichen Qualitat der Innenstadt werden auch weiterhin Vergnigungsstatten
gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen. Gerade bei vorhandenen oder drohenden Leerstanden
werden diese oft durch Vergniigungsstatten (,Spielhallen) besetzt, die aber in ihrem aufdringlichen Er-
scheinungsbild der gesamten Erscheinung der Innenstadt schaden und diese abwerten kénnen, so dass
sie an Attraktivitat und damit an Besuchern verliert. Eine sich hieraus ergebende Abwartsspirale soll

durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten vermieden werden.

Die Nutzung durch Tankstellen wird ausgeschlossen, da sich das Plangebiet zum einen an einer Ful3-
gangerzone befindet (Marktstraf3e) und zum anderen auch die ErschlieBungssituation an der Parkpa-

lette an der StralRe Achtern Thun hier wenig geeignet ist, diese Nutzung unterzubringen.

B.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung schopft den fiir Kerngebiete gem. § 17 BauNVO héchsten Orientie-

rungswert fir die Grundflachenzahl GRZ von 1,0 aus, da der Bereich und seine Umgebung bereits sehr
stark baulich gepréagt sind. D.h. eine 100%ige Versiegelung ist mdglich. Das Plangebiet ist bereits jetzt
schon weitgehend durch Gebaude, Zufahrt und mit Parkplatzen bebaut und eine hohe Nutzungsinten-
sitat ist zu erwarten, so dass in dieser innerstadtischen Situation weiterhin eine weitgehende Nutzung

ermaglicht werden soll.

Gegenuber dem bisher geltenden Recht stellt dies eine leichte Erhéhung des zuldssigen Mal3es der
baulichen Nutzung dar, da bisher ein GRZ von 0,9 bzw. 0,8 in den zur MarktstralRe riickwértigen Berei-

chen galt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit diesem Anderungsverfahren verzichtet,
da diesbeziglich keine differenzierte stadtebauliche Regelung erforderlich ist und eine weitgehende

Bebauung ermdglicht werden soll.

Die Geb&udehdhe darf 15 m Gber der Marktstral3e bei zwei bis drei Vollgeschossen nicht Giberschreiten.

Dies ist gegenuber dem bisher geltenden Recht eine deutliche Erh6hung um 3 m an der Marktstralle
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bzw. 6 m an der StrafRe ,Achtern Thun“. An der Marktstra3e soll auch eine Bebauung mit drei Vollge-
schossen mit geneigtem Dach ermdglicht werden. Dazu wurde die Festsetzung von max. 15 m getrof-
fen, da groRRere Uberspannende Dacher oder hdhere Geschosshohen fir Verkaufsrdume oder Praxis-
raume bzw. Staffelgeschosse erforderlich werden kénnen. Die Stadt will auRerdem eine starkere Aus-
nutzung ermdglichen, um die Nutzung der Innenstadtlage bei einem Neubau auch wirtschaftlicher ge-

stalten zu kénnen.

Allerdings ist es auch dem Stadtbild férderlich, wenn, wie bisher, mindestens eine zweigeschossige
Bebauung erfolgt und nicht nur eingeschossige Bebauung, die eher den Eindruck einer Zwischenlésung

vermittelt und die keinen geschlossenen Stral3enraum bildet.

B.1.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht liberbaubare Grundsticksflachen, Verringerung der
Abstandsflachen

Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, d.h. dass Neubauten ohne Grenzabstand zu errichten
sind. Dies ist im Bestand bereits der Fall und insbesondere in der Marktstraf3e soll eine durchgehende
Bebauung den StralRenraum bilden. Im Bereich des Plangebietes befindet sich keine der Durchgange,

die sonst eine Durchlassigkeit von der Marktstrafl3e zur Strae Achtern Thun ermdglichen.

Die Uberbaubare Flache schrankt den Standort fir Gebaude zwar moglichst wenig ein, aber entspre-
chende Grenz- und Gebaudeabstande sind zu beachten. Hierauf kann z.B. mit entsprechend gestaffel-

ten Geschossen reagiert werden.

Als weiteres planerisches Instrument, um den stadtebaulichen Charakter der Marktstraf3e zu bewahren,
wird an der Marktstral3e die Festsetzung einer Baulinie beibehalten. Die MarktstraRe folgt hier noch
ihrem historischen Verlauf der friiher bedeutenden VerbindungsstraRe. Um allerdings architektonische
Gestaltungsraume im Rahmen des genannten stadtebaulichen Zieles zu ermoglichen, darf von der Bau-
linie abgewichen werden. Von der festgesetzten Baulinie ist ein Zurticktreten um bis zu 1,00 m zulassig.

Ein Zurlcktreten um weitere 2,0 m ist fir max. 3/4 der Lange der Baulinie zulassig.

'///E// ]

> &

—
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Abb. 6: Schematische Erlauterung der Festsetzung zur Baulinie, ohne MaRstab
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Die Baulinie gilt nicht fir das oberste Geschoss, um hier ein zurlickspringendes Staffelgeschoss zu
ermoglichen. Das stadtebauliche Ziel der raumbildenden Wirkung der Fassaden kann damit dennoch
erreicht werden, da es sich aufgrund der vorgeschriebenen zwei- bis dreigeschossigen Bebauung nur
um ein 2. oder 3. Obergeschoss handeln kann, das fur FuRgénger in der StralRe weniger raumbildende
Wirkung hat.

Bei der Festsetzung der zulassigen Hohen und der Baulinie ist zu bedenken, dass es sich bei der Markt-
stral3e 16 um ein relativ schmales Flurstiick handelt und sich die Bebauung auf der anderen Stral3en-
seite an der engsten Stelle nur in 10 m Abstand befindet. Nach BauNVO missen Geb&aude aber mind.
% H zur Grenze halten, wobei bei angrenzenden Verkehrsflachen die Mitte des Flurstiicks der Verkehrs-
flache angenommen werden darf. Die Gebaude missen an der MarktstralRe wegen der Baulinie direkt
auf der Grenze gebaut werden, so dass nur eine Gebaudehdhe von 10 m zulassig ware. Dies ist bei
der zulassigen dreigeschossigen Bebauung aber nicht ausreichend. Daher wird festgesetzt, dass der
Abstand fiir Geb&ude im Anderungsbereich nur 0,4 H betragen muss und so ein Geb&aude mit einer
anrechenbaren Hohe (hier Traufhohe) von 12,5 m entstehen kann. Firr diesen Anderungsbereich erfolgt
damit eine situationsgerechte Festsetzung aufgrund der ortlichen Verhaltnisse. Bei weiteren Anderungs-

planungen entlang der Marktstral3e wére dies jeweils auf den Ort bezogen weiter zu Uberprifen.

Eine weitere Reduzierung wird fur Innen/Hofbereich des Plangebietes zugelassen, da es sich um ein
relativ beengtes Grundstiick handelt. Die Stadt mdchte hier im Sinne der Nutzungsmischung weitere
Baumaoglichkeiten schaffen. Jeweils im Einzelfall ist bei der Baugenehmigung die erforderliche Belich-
tung von Aufenthaltsraumen nachzuweisen. Ggfs. kommen fiir den Hofbereich nur Raume in Betracht,

die nicht zum dauernden Aufenthalt dienen.

An der Nordgrenze zur StralRe Achtern Thun erfolgt keine Festsetzung einer Baulinie. Gebdude kénnen
hier aber aufgrund der festgesetzten Baugrenze errichtet werden. Ein stadtebaulicher Grund an der

Nordgrenze des Grundstiickes eine Bebauung zu erzwingen, besteht allerdings nicht.

B.2 Verkehr

Das Plangebiet wird fur Kfz Gber die nérdlich gelegene Stral3e Achtern Thun und zwar Uber die hier
gelegene Parkpalette erschlossen. FuRganger und Radfahrer haben die Méglichkeit einen Weg entlang
der Gebaude zu nutzen, der auch die Héhenunterschiede ausgleicht. Die MarktstralRe ist als Ful3gan-
gerzone ausgewiesen und kann nur zu den entsprechenden Lieferzeiten von Kfz befahren werden. Um
z. B. Durchfahrten tber das Grundstiick oder Garagen mit entsprechend grof3en Toren, die die Abfolge
z.B. von Schaufenstern unterbrechen wirden und damit die Aufenthaltsqualitdt mindern wirden, zu

vermeiden, werden an der Marktstral3e Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen.

Eine Anpassung der vorhandenen verkehrlichen Situation im Plangebiet und seiner Umgebung ist auf-

grund dieser Anderungsplanung nicht erforderlich.
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B.3 Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum von Lohne und weist Parkplatze, Zufahrten, Gebdude und einen
sehr kleinen Garten auf. Es ist au3erdem stark baulich durch die benachbarten Geb&ude und die nord-
lichen Parkplatze und Verkehrsflachen gepréagt. Gewdasser sind nicht vorhanden und es besteht kein

Bezug zur freien Landschaft.

Als Auswirkung auf natiirliche Schutzgiiter sind die Entfernung der Gartenvegetation und eine starkere
Bodenversiegelung zu erwarten. Bei dem Garten/unversiegelten Bereich handelt es sich allerdings nur
um eine ca. 50 gm grof3e Flache. Das Plangebiet ist also fast vollstédndig bebaut. Um nachteilige Aus-

wirkungen auf das lokale Kleinklima zu verringern, sollen Flachdacher begriint werden.

Das Vorkommen von geschitzten Arten ist aufgrund ungeeigneter Habitatstrukturen nicht zu erwarten,
auch wenn gebdudebewohnende Arten denkbar sind, so fehlen geeignete Nahrungsbiotope im inner-

stadtischen Bereich.

Schutzgut Auswirkungen
Arten und Lebensgemeinschaften Entfernung von ca. 50 gm Gartenvegetation
Boden/Flache ca. 50 gm noch offene Flache kénnen versiegelt werden

planungsrechtlich zulassig war bisher eine Versiegelung
von 1139,3 gm, nun 1268 gm d.h. + 128,7 gm mehr Ver-
siegelung zulassig

Wasser nicht betroffen
Klima/Luft nicht betroffen
Landschaftsbild nicht betroffen.

Eingriffsbilanzierung
Bei einem Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ist die Eingriffsrege-

lung nicht anzuwenden (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Es erfolgt daher keine Eingriffsbilanzierung

und ein Ausgleicherfordernis besteht nicht.

B.4 Immissionsschutz

Fast im gesamten Plangebiet sind Wohnnutzungen zulassig; lediglich der Erdgeschossbereich an der
Marktstral3e ist hiervon ausgeschlossen. Immissionen in Form von Larm sind vorwiegend durch Ful3-
ganger / Aktivitaten / Lieferverkehr in der FulRgangerzone sowie durch Parkverkehr im Bereich der nord-

lich des Plangebiets liegenden Parkpalette zu erwarten.
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Die MarktstralBe als FulRgéngerzone dient dem Verweilen und Aufenthalt im 6ffentlichen Raum.
Larmemissionen ergeben sich somit im Wesentlichen am Tag und wéhrend der Offnung der Gastrono-
mie. Die gesamte FuRRgangerzone wird allerdings im Regelfall nicht in einem MaR frequentiert, dass
erhéhte bzw. mit dem Wohnen unvertragliche Larmemissionen zu erwarten sind. Die Gerauschimmis-
sionen sind in einem Kerngebiet vertretbar, zudem ist das Wohnen an der Marktstral3e nur in den Ober-

geschossen und damit etwas abgesetzt von potentiellen Larmquellen zul&ssig.

Verkehrsgerédusche auf der Parkpalette wirken ausschlieR3lich auf den nordlichen Bereich des Kernge-
bietes. Aufgrund der Einhausung des Untergeschosses der Parkpalette ergibt sich fir einen Teil der
Stellplatzflachen eine dampfende Wirkung. Der Parkverkehr beschrénkt sich fast ausschlie3lich auf die
Tagzeit. Aufgrund der geringen Fahrgeschwindigkeit auf einer Parkpalette werden auch hier keine Be-
lastungen erwartet, die die Wohnnutzung beeintrachtigen kénnten. Bestehende Wohnnutzungen in di-

rekter Nachbarschaft, auch im Anderungsbereich, belegen die Vertraglichkeit.

B.5 Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das Netz des Wasserversorgungsver-

bandes OOWYV gesichert.

Abwasserbeseitigung
Zur Abwasserbeseitigung ist das Plangebiet an die vorhandene zentrale Schmutzwasserkanalisation

des OOWYV angeschlossen.

Niederschlagswasser.
Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern, um den Eingriff in

den Grundwasserhaushalt so gering wie méglich zu halten. Dazu wird eine ortliche Bauvorschrift auf-
genommen. Sollte die Versickerung aufgrund der Bodenverhéltnisse aber nicht méglich sein, kann das
Niederschlagswasser durch geeignete Malinahmen (RRB, Zisterne, etc.) auf den einzelnen Baugrund-
stiicken zuriickgehalten werden. Es darf von dort aber nur gedrosselt entsprechend des Abflusses un-
versiegelter Flachen, der hier mit 2 I/s/ha anzunehmen ist, in den vorhandenen Oberflachenwasserkanal

eingeleitet werden.

Léschwasserversorgung
Uber das vorhandene Versorgungsnetz ist die Loschwasserversorgung durch Unterflurhydranten zu

gewahrleisten. Nach 8 41 NBauO muss zur Brandbekdmpfung eine ausreichende Wassermenge den
ortlichen Verhaltnissen entsprechend zur Verfiigung stehen. Bei nicht ausreichender Wassermenge
kann eine Baugenehmigung versagt werden. Grundlage fur die Berechnung des Léschwasserbedarfs
ist das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) vom
Februar 2008.
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Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung mit der Erfassung des Hausmilills, der Wertstoffe, der hausmillahnlichen Gewer-

beabfélle, des Sperrmills sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsat-

zung des Landkreises Vechta. Gewerbemdill ist durch die Gewerbetreibenden selbst zu entsorgen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung der Mittelspannung des Planungsgebietes ist durch Anschluss an das vorhandene

Stromversorgungsnetz der EWE gesichert.

Dezentral soll auch die Nutzung der Sonnenenergie erfolgen, um einen Beitrag zum Klimaschutz zu

leisten. Daher wird eine Solarmindestflache auf Dachern festgesetzt.
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C  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Gebaude in der Lohner Innenstadt zeigen in den Grundziigen ahnliche Ausformungen ihrer Haupt-
bauelement, auch wenn sie aus verschiedenen Bauzeiten stammen. So handelt es sich um Lochfassa-
den, die wenigsten an den Geb&audeecke zumeist noch die statische Konstruktion erkennen lassen.
Vollstdndige Glasfassaden sind auch in den Erdgeschossen eher selten. Bei der Farbgestaltung der
Gebaude sind besonders aufféllige Farben nicht vorhanden. Der bisher tibliche Rahmen fur Fassaden
umfasst Klinker oder Fassaden in hellen aber gedeckten Farbténen. Bei Dachern herrschen anthrazit

oder naturrote Farben vor.

Die Marktstraf3e ist die Haupteinkaufsstral3e in Lohne und die Stadt ist bemiiht hier durch verschiedene
MafRnahmen den Einzelhandel zu starken und die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt aufzuwerten.
Zusammen mit dem Bebauungsplan werden daher ortliche Bauvorschriften aufgenommen, die diese

Strukturen sichern sollen, ohne neuere Bauformen oder Gestaltungselemente ganzlich auszuschliel3en.

Daher ist es wichtig, dass die Erdgeschosszone zum Stadterlebnis beitragt, indem Schaufenster einge-
richtet werden. Hier muss ein Kompromiss zwischen der einerseits angestrebten Lochfassade und dem
Anspruch an Warenprasentation, die auch den Erlebniswert der Stra3e starkt, zu finden. Die Erdge-
schosszonen sollen nicht streckenweise in der Abfolge der Schaufenster durch geschlossene Fassaden
unterbrochen werden. Zwar kénnen sich auch im Erdgeschoss Nutzungen einrichten, die keinen Bedarf
an Schaufenstern haben, allerdings sollen die Geb&ude fur Nutzungsanderungen mit Schaufenstern
vorbereitet sein, so dass ggfs. z.B. auch Einzelhandel ohne bauliche Probleme fiir die Warenprasenta-
tion die RGume nutzen kdnnen. Daher muss der Fensteranteil in der Fassade mindestens 25% betra-

gen.

Um die oben beschrieben Struktur der Lochfassaden zu erhalten, werden Vorschriften zur Ausgestal-
tung von Briistungen von Fenstern und Balkonen aufgenommen, da sonst vielfach eingebaute, boden-
tiefe Fenster in den Obergeschossen kein typisches Gestaltungselement in der Marktstral3e sind. Die
Einblicke in die so als Wohnung oder Biiro genutzten Raume stellen sich oft ungeordnet dar und kénnen
das Stadtbild stéren. Umgekehrt bieten geschlossene Briistungen eine ungestdrte Aufenthaltsqualitat

fur hier liegenden Radumen, da keine Einblicke von der Stral3e erfolgen kénnen.

Fur Dacher mit einer Neigung von mind. 15 Grad wird vorgeschrieben, dass sie in den typischen Farben
rot bis rotbraun und anthrazit gehalten werden missen, da sie zum Stadtbild beitragen. Auch die Fas-
saden sollen dem bereits vorhandenen Spektrum angepasst werden, so dass helle Farbgebung oder

rot-braun unabhéangig von der Materialwahl gewahlt werden missen.

Um negative Auswirkungen auf das Stadtbild durch zu auffallige Werbung zu vermeiden, werden Vor-
schriften Uber die Gestaltung von Werbeanlagen aufgenommen. Die Werbung soll an der Statte der
Leistung also im Erdgeschoss erfolgen, so dass die Obergeschosse nicht durch weitere, ggfs. bunte
Elemente gestdrt werden, sondern die vorgeschriebene Fassadengestaltung zur Wirkung kommt. Be-
sonders zugeklebte Schaufenster kénnen sich nachteilig auf die Qualitat des StralR3enbildes auswirken,

da sie billig wirken und die Aufenthaltsqualitat mindern. Dies soll in der Lohner Innenstadt vermieden
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werden, da die Stadt durch die Gestaltung des offentlichen Raumes hohe Qualitatsmalistédbe gesetzt
hat. Die Schaufenster sollen die Produkte prasentieren und so zum Schaufensterbummel einladen.
Ganz besonders irritierend zeigen sich bewegte oder blinkende Werbeanlagen im Stadtbild, daher wer-

den diese Anlagen ebenfalls ausgeschlossen.

Die Stadt Lohne sichert so mit wenigen, aber entscheidenden Regelungen ab, dass die Innenstadt eine
hohe Aufenthaltsqualitéat behalt und als Anziehungspunkt fir Besucher der verschiedenen Angebote
des Einzelhandels oder der Gastronomie dient, aber auch den Bewohnern ein ansprechendes Umfeld
bietet.

Zur Versickerung des Niederschlagswassers siehe Kap. B.5.
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D DATEN
Nutzungsart ALT NEU
Kerngebiete 1.268 gm 1.268 gm

x 1.268 gm 1.268 gm
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STADT LOHNE
Die Blrgermeisterin

Lohne, den ..............

(Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 12/1l — 1. Anderung wurde ausgearbeitet durch pk
plankontor stadtelbau gmibh, EhnernstralRe 126 in 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den 07.07.2022

widlee

Dipl.-Ing. Luders
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