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1 ANLASS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat in seiner Sitzung am 16.10.2012 be-
schlossen, einen Bebauungsplan fir die Grundstiicke Marktstral3e 32, 34 und Meyer-
hof 1 aufzustellen. Die Entwiirfe hierzu konnten von der Offentlichkeit in der Zeit vom
26.11.2012 bis zum 04.01.2013 im Rathaus der Stadt Lohne eingesehen werden.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde vorgeschlagen, den Geltungsbereich
Zu erweitern, sodass zukinftig auch der Bereich zwischen Marktstral3e 34 und 36 bau-
lich genutzt werden kann. In seiner Sitzung am 04.06.2013 hat der Verwaltungsaus-
schuss der Stadt Lohne einer Erweiterung des Geltungsbereiches um diese Grundsti-
cke zugestimmt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12/I - 2. Anderung
wird mit der vorliegenden 3. Anderung vollstandig tiberplant.

2 LAGE DES GELTUNGSBEREICHES UND KARTENGRUNDLAGE

Der Plan wurde auf einer von der Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und
Liegenschaften (Katasteramt Vechta) zur Verfligung gestellten digitalen Kartengrund-
lage im Mal3stab 1:1000 gezeichnet. Die Lage des Geltungsbereiches ist aus der
Ubersichtskarte (s. Deckblatt) ersichtlich. Die parzellenscharfe Abgrenzung ergibt sich
aus der Planzeichnung.

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Lohne. Der Geltungsbereich wird im Stidos-
ten durch die Marktstral3e, im Norden durch den Meyerhof und im Westen durch den
Pierre-Braun-Platz begrenzt. Nordwestlich schlief3t sich die vorhandene Bebauung im
Bereich Meyerhof, weiter nordlich auch die der Keetstral3e an.

3 UBERGEORDNETE UND BISHERIGE PLANUNGEN

3.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen von 2008 ist die Stadt Lohne als
Mittelzentrum und somit als zentraler Ort ausgewiesen worden. Die Festlegung der
zentralen Orte (Ober-, Mittel- und Grundzentren) soll gewéhrleisten, dass in allen Tei-
len des Landes ein ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und Grund-
zentren erhalten bleibt bzw. entwickelt wird. Dieses raumstrukturelle Netz soll der Be-
volkerung, der Wirtschaft und den offentlichen und privaten Tragern der Daseinsvor-
sorge verlassliche Rahmenbedingungen fiir ihren Standort und Investitionsentschei-
dungen bieten. Mittelzentren sollen neben der eigenen grund- und mittelzentralen Ver-
sorgung auch Uber einen nachweisbaren Uberdrtlichen Versorgungsauftrag fur die Ein-
zugsbereiche mehrerer Grundzentren verfigen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Vechta in der
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 04.07.1991 wurde nach einer Anderung 1996
am 12.02.1997 genehmigt und ist am 25.10.1997 in Kraft getreten. In der zeichneri-
schen Darstellung finden sich keine Festlegungen, die im Widerspruch zu der vorlie-
genden Planung stehen. Bezlglich der Entwicklung der Raumstruktur und der Entwick-
lung der Bevoélkerung fuhrt das Regionale Raumordnungsprogramm aus, dass durch
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geeignete MaRBnhahmen die Rahmenbedingungen fir eine positive Bevolkerungsent-
wicklung zukunftsorientiert zu verbessern sind.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Fur die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vor. Er wurde mit
Verfiigung vom 26.04.1982 durch die Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt und mit
Bekanntmachung vom 07.05.1982 wirksam. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt
fur den Geltungsbereich gemischte Bauflachen dar. Damit ist der vorliegende Bebau-
ungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Fir den nordlichen Teil des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr. 12/l aus dem Jah-
re 1992 und fiir den sidlichen Teil die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12/I aus
dem Jahre 1998. Die Grenze der beiden Bebauungsplane verlauft durch ein im Plan-
gebiet vorhandenes Nebengebaude. Als Art der baulichen Nutzung ist ein Kerngebiet
(MK) gem. § 7 BauNVO 1990 festgesetzt; das Mal3 der baulichen Nutzung ist fur jeden
Gebaudeabschnitt differenziert festgesetzt.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12/I werden die Festsetzungen der
Bebauungsplane Nr. 12/l sowie 12/1 - 2. Anderung fur den vorliegenden Geltungsbe-
reich aufgehoben.

Ubersicht zu den geltenden Bebauungsplanen der Stadt Lohne
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4 BISHERIGE NUTZUNGEN

Im Gebéaude Keetstralie / Meyerhof befindet sich im EG und 1. OG ein Bekleidungsge-
schaft mit ca. 2.200 m2 Verkaufsflache; im 2. OG sind Wohnungen vorhanden. Die Ge-
baude MarktstraRe 32/34 werden ebenfalls als Geschéfts- und Wohnhauser genutzt: In
dem Gebaude MarktstraRe 32 befinden sich ein Friseursalon, eine Einrichtung flr
Nachhilfeunterricht und Wohnungen; in dem Geb&ude MarktstralRe 34 sind ein Einzel-
handelsbetrieb und Wohnungen vorhanden. Der teilweise mit Baumen und Strauchern
bepflanzte Innenhof ist von der Marktstraf3e und Uber das Gebaude Meyerhof 1 er-
reichbar; hier befindet sich auf3erdem ein eingeschossiger Schuppen, der als Lager
genutzt wird. Das Gebaude Marktstral3e 36 wird von einem Kreditinstitut genutzt.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt Lohne hat beschlossen, fiir den vorliegenden Geltungsbereich eine hdhere
bauliche Verdichtung zuzulassen. Daher wird bei der Festsetzung des Mal3es der bau-
lichen Nutzung von einer méglichst intensiven Flachennutzung ausgegangen, um eine
unnotige Flacheninanspruchnahme im Stadtrandbereich zu vermeiden. Die in den Be-
bauungsplanen Nr. 12/l sowie Nr. 12/l - 2. Anderung vorgesehene Festsetzung eines
Kerngebietes (MK) soll auch flur die vorliegende Bebauungsplandnderung Ubernom-
men werden. Um die zulassige Gebaudehdéhe differenziert steuern zu kénnen, werden
die Kerngebietsflachen in die Bereiche MK 1 und MK 2 eingeteilt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) entspricht zukinftig dem gemaR Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) fur Kerngebiete maximal zulassigen Wert von 1,0 bei einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 3,0. Das bedeutet, dass bis zu 100 % der Baugebietsflache tber-
baut bzw. versiegelt werden kénnen. Um eine moderate Nachverdichtung zu ermdgli-
chen, wird die Zahl der Vollgeschosse im MK 1, flr den Bereich Marktstraf3e 34 und fur
den sudlichen Teil des Gebaudes Marktstral3e 36 auf 11l erhéht. Zudem wird mit einer
maximal zulassigen Gebaudeoberkante von 11,0 m eine Grenze flr die Baukdrper
MarktstralRe 32, 34 und Meyerhof 1 festgesetzt, die eine Integration in das stadtebauli-
che Umfeld ermdglicht. Fir das Geb&ude Marktstral3e 36 gilt weiterhin eine maximal
zulassige Oberkante von 12,60 m.

Da fur das Gebaude MarktstraRe 32 im riickwartigen Bereich durch die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 12/l bereits ein Baufeld festgesetzt ist, wirde durch die neu
hinzukommende Nachverdichtung der gesamte Innenhof zwischen KeetstralRe und
Marktstral3e Uberbaut werden kénnen. In diesem Fall kdnnte in Abweichung von der
geschlossenen Bauweise ohne jede Grenzabstande auf die Grundstiicksgrenzen ge-
baut werden. Um die Grundstiicksflachen im Rahmen der Nachverdichtung mdéglichst
optimal ausnutzen zu kénnen und gleichzeitig stadtebaulich sinnvolle Gebaudeab-
schnitte mit baulichen Verbindungen zu den Bestandgeb&duden zu ermdglichen, wird
festgesetzt, dass die Geb&dude ohne Grenzabstand an einer Baugrenze errichtet wer-
den durfen. Die Vorschriften des 8 5 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
Uber die Grenzabstande bleiben von dieser Regelung unberihrt.

6 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Das Plangebiet wird Uber MarktstraBe, Keetstral3e, Meyerhof und Pierre-Braun-Platz
erschlossen und ist Gber die Weiterfihrung von KeetstralRe, MeyerhofstralRe, Linden-
stralRe und BrinkstralRe an das o6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.
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7 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird tUber das Wasserver- und -entsorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes OOWYV angeschlossen. Das anfallende Schmutz-
wasser soll Uber die Kanalisation (Trennsystem) zur Klaranlage gefuhrt werden.

Die Versorgung mit Gas und Elektrizitat erfolgt durch den Anschluss an die Versor-
gungsnetze der EWE AG. Die fernmeldetechnische Versorgung wird durch Anbieter
entsprechender Kommunikationsdienstleistungen tbernommen. Die Abfallbeseitigung
des Restmdulls und die Beseitigung des kompostierbaren Abfalls erfolgt durch die Ab-
fallwirtschaftsgesellschaft Landkreis Vechta.

8 IMMISSIONSSCHUTZ

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 Arbeitsverhéltnisse und die
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung als auch die Erhaltung und die geordnete und
nachhaltige Fortentwicklung der Stadt und ihrer Infrastruktureinrichtungen zu bertck-
sichtigen.

Dabei hat die Stadt Lohne auch dafir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung im
Stadtgebiet in geordneten Bahnen verlauft. Hierzu gehort vor allem, innerdrtliche Fla-
chen einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zuzufiihren, 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 Nachverdichtung ist von keiner wesentlichen Steigerung
des Verkehrsaufkommens auszugehen. Von den festgesetzten Nutzungen sind daher
keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen innerhalb und auf3erhalb
des Plangebietes zu erwarten.

9 DENKMALSCHUTZ

Die Stadt Lohne ist Eigentimerin des 6stlich an das Planungsgebiet angrenzenden
Flurstiicks 98. Auf diesem Grundstiick befindet sich im Osten das denkmalgeschiitzte
Haus Uptmoor, Marktstraf3e 30, aus dem Jahre 1906 und im Westen ein eingeschossi-
ges Nebengebaude. Bei dem Haus Uptmoor handelt es sich um ein reprasentatives
Wohnhaus mit Stuckfassade und Jugendstil-Fenstern. Das Haus Uptmoor ist eines von
drei in der Innenstadt noch vorhandenen Stadtvillen aus der Grunderzeit und nimmt
daher eine besondere Rangstellung ein.

Nach dem Niederséachsischen Denkmalschutzgesetz dirfen Anlagen nicht errichtet,
geéndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild eines Baudenk-
mals beeintrachtigt wird. Gegen die geplante Nachverdichtung bestehen von Seiten
der Stadt Lohne als Eigentiimerin des Baudenkmals keine Bedenken.
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10 ARTENSCHUTZ

Gemal § 19 Abs. 3 und § 42 Abs. 1 BNatSchG ist formal eine artenschutzrechtliche
Betrachtung erforderlich. Schutzgebiete, die einer gesonderten Betrachtung madglicher
Auswirkungen des Planvorhabens bedirfen (z. B. européisches Vogelschutzgebiet,
FFH-Gebiet) liegen nicht in der Nahe, so dass die artenschutzrechtliche Betrachtung
auf das Plangebiet beschrankt bleibt.

Bei der artenschutzrechtlichen Betrachtung sind als planungsrelevante Arten ,streng
geschitzte Arten* und ,besonders geschitzte Arten* nach 810 Abs.2 Nr. 9-11
BNatSchG zu bertcksichtigen. Alle ,streng geschiitzten Arten* werden grundsatzlich
als planungsrelevant angesehen. Zu den ,besonders geschitzten Arten" werden u. a.
alle europaischen Vogelarten, viele Wirbellosengruppen (z. B. alle Wildbienen und
Libellen, viele Schmetterlinge und Kafer) und mehrere Pflanzengattungen und -familien
gezahlt. Die Berucksichtigung aller ,besonders geschiitzten Arten“ im Rahmen eines
Eingriffsverfahrens ist aufgrund ihrer Vielzahl aus arbeits6konomischen, methodischen
und finanziellen Grinden nicht sinnvoll.

Das Plangebiet sowie vor allem die im naheren Umfeld vorhandenen Freiflachen kén-
nen potentiell von Fledermausen zur Jagd genutzt werden. Zu erwarten sind in diesem
stadtisch gepragten Umfeld nur wenige, sehr anpassungsfahige Kulturfolgearten. Eine
ausschlieRliche Abhangigkeit einzelner Individuen oder einer lokalen Population vom
Plangebiet und den im naheren Umfeld vorhandenen Freiflachen ist auf Grund der ge-
ringen GroRRe auszuschlieRen. Zudem werden Fledermause das Plangebiet und des-
sen Umfeld auch nach Durchfiihrung der Planung wieder zur Nahrungssuche nutzen
konnen.

Fur das Plangebiet liegen keine Daten zu ,streng geschitzten Arten“ nach § 10 Abs. 2
Nr. 11 BNatSchG vor. Hinweise auf dauerhafte, ausschlie3lich an das Plangebiet ge-
bundene Vorkommen weiterer streng geschitzter, im Rahmen der artenschutzrechtli-
chen Betrachtung zu bericksichtigender Arten liegen nicht vor. Weitere nach 8§ 10
Abs. 2 Nr. 10 BNatSchG besonders geschitzte Arten, die potentiell im Gebiet vor-
kommen kénnen (z. B. Igel, weitere Kleinsduger, Amphibien oder verschiedene Insek-
tenarten und -gruppen) sind nicht planungsrelevant; eine Untersuchung und Bertick-
sichtigung deshalb nicht explizit erforderlich.

11 FLACHENBILANZ

Kerngebiet 1.810 m?
Verkehrsflachen 629 m?2
Gesamtflache 2.439 m2

STADT LOHNE
Der Burgermeister L. S.

Lohne, den 12.12.2013 (Siegel)

gez. Gerdesmeyer

Gerdesmeyer
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Die Abschrift dieser Begrindung 4 Blatter (8 Seiten Begrindung)
stimmt mit der Urschrift Gberein.

Lohne, den 06.01.2014

STADT LOHNE
Blrgermeister (Siegel)

im Auftrag

Wojta
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