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T. A_]_J_gemeines

1. Erfordernis der Planaufstellung

Fir das Gebiet zwischen "Keetstrape, Marktstrafe im SlUden und Ach-
tern Thun im Norden" besteht der Bebauungsplan Nr. 12 II, der mit
der Bekanntmachung wvam 11.02.1977 rechtsverbindlich geworden ist.
Die eingeleitete 1. Anderung =zum Bebauungsplan, die Ende der 70er
Jahre begonnen worden war, hat keine Genelmigung erfahren.

In éffentlicher Sitzung am 17.09.1981 hat die Stadt Lohme die Fomme
liche Festlegung des Sanierungsgebietes beschlossen. Die Vorberei-
tenden Untersuchungen waren durch Beschluf des Rates vam 18.07.1979
eingeleitet worden. Innerhalb des Sanierungsgebietes befindet sich
auch der Bebauungsplan Nr. 12 IT.

Die Aufgabe dieser Vorbereitenden Untersuchungen war esg, die
Notwendigkeit der Sanierung festzustellen, die sczialen, struktu-—
rellen und stadtebaulichen Zusammenhinge im Untersuchungsbereich zu
erkemnen, fir die Sanierung die allgemeinen Ziele zu erarbeiten
und auf ihre Durchfithrbarkeit zu untersuchen. Das Ergebnis der
Untersuchungen wurde dem Rat in einem zusammenfassenden Bericht
vorgelegt. Dieser Bericht beriicksichtigt auch die im Ralmen der
Beteiligung vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Fachbehdrden
(Tréger 6ffentlicher Belange) und der Birger. Die einzelnen Konzep—
te (Verkehrskonzept, Nutzungskonzept, Stadtbildkonzept) stellen die
Grundlage flUr die nachfolgenden Bebauungspléne dar. Diese Konzepta
sind dennoch als Vorschlége anzusehen und haben keine rechtliche
Verbindlichkeit,

In der Sitzung des Rates am 08.10.1986 wurde die vollsténdige Uber-
arpeitung "Neuaufstellung" gemdB § 2 Abs. 1 BauGB des Bebauungs-—
planés Nr. 12 IT beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungs-—
beschlusses erfolgte am 30.01.1988. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes soll die bauleitplanerische Voraussetzung flir die stad-
tebauliche Ordnung in dem historischen Stadtbereich geschaffen wer-
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den. Mit Inkrafttreten der Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 12 II

werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 IT
rechtsurwirksam.

Die planbestimmende Nutzung wird gem&Bf § 7 BaulNvO als Kerngebiet
festgesetzt. Das Kerngebiet wird in der Form gegliedert, daB Woh-
nungen ab einem bestimmten Geschop zuladssig sind. Vergmigungsstat-
ten bleiben ausgeschlossen. Der Ausschluf dieser Nutzung begrimdet
sich mit der Wahrung des in diesem Bereich stadtspezifischen Ange-
botes won Laden und Dienstleistungen und den stérenden Charakter
dieser Einrichtungen auf die Stadtstruktur und -gestalt.

Der Bebauungsplan greift den stédtebaulichen Rahmen auf und setzt
in gebotenem Umfang Fl&chen flir den ruhenden Verkehr neben dem vor-
handenen Angebot stUdlich der StraBe "Achtern Thun" fest. Die Park-
platze werden durch kurze fuBlaufige Verbindungen zur Gesch&ftszone
erreicht und stellen damit ein wesentliches Instrumentarium flir die
Starkung des Bereiches dar.

Die Dichte der Bebauung orientiert sich am Bestand und soll zur
Wahrung des Stadtbildes in der Form erhalten bleiben. Die differen—
zlerte Festsetzung der Geschossigkeit setzt die rahmenbedingte Ge-
gebenheit unter Beachtung einer ausreichenden Entwicklungsmdglich-—
keit fir das jeweilige Baugrundstiick um.

Abgrenzung des Plangebietes
Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt
— im Norden
durch die nérdliche StraPenbegrenzung der StraBe "Achtern

thmll .

~ im Westen
durch die éstliche Straenbegrenzung der Meyerhofstrape,
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- im Stden
durch die ndrdliche StraBenbegrenzung der KeetstraBe und der
Marktstrape

- im Osten
durch die westliche Grenze des Verbindungsweges (Flurstiick
80/4) zwischen "Achtern Thun" und Marktstrafe.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planze:ichnung des Iﬁebau—
ungsplanes selbst. s

”

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Er
wurde mit Verfligung vam 06.04.1982 durch die Bezirksregierung We-—
ser-Ems genehmigt und mit Bekanntmachung vam 07.05.1982 wirksam.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist fliir den gesamten Planbereich
gemischte Baufldche (M) aus. An dem vorgesehenen Standort fiir den
nach Osten zu erweiternden Parkplatz sieht der Fl&chenmutzungsplan
gemischte Baufldche (M) vor. Die Aufnahme des Parkplatzes ist eine
Konkretisierung einer MaPnahme, die mit der allgemeinen Baufl&chen—
auswelsung des Flachennutzungsplanes vereinbar ist.

Samtliche aufgeflihrten Punkte, die nicht exakt der Darstellung des
Flachenmutzungsplanes entsprechen, sind eine Korkretisierning der
Art der baulichen und sonstigen Nutzung aufgrund der unterschiedli-
chen MaBstdbe der Bauleitplanung (Flachennutzungsplan 1 : 10.000,
Bebauungsplan 1 : 500), die Grundzlge der Planmung werden dadurch
nicht verletzt. Der Bebauungsplan ist dennoch gemap § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
wurde im nachstehenden Flachennutzungsplanausschnitt verdeutlicht.
Das Plangebiet hat eine GrdRe von 1,19 ha.
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II. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes

1.

Baugebiete

a)

Art der baulichen Nutzung

Der historische Ortskern mit seiner Kleinteiligen Nutzungs—
struktur nimmt Uberwiegend die Versorgung in. sozialer, kultu-
reller und wirtschaftlicher Hinsicht fiir den gesamten Ort wahr.

Hier befinden sich Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe.
Diese Nutzungsvielfalt liegt besonders in der Keet— und Markt-—

strafe vor, die sich in Teilen innerhalb des Bebauwungsplanes
befindet.

Der Bereich des Bebauungsplanes wird durch eine breite Nut—
zungspalette von Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungsunter-
nehmen, Schank- und Speisewirtschaften und ab dem zZwelten Ober—
geschof durch das Wohnen bestimmt. Aufgrund der vorliegenden
Nutzung ist im Bebauungsplan Kerngebiet (MK) gemaB § 7 BauNvo
festgesetzt. Der Wohnnutzung kammt in Stadten der GréBenordrung
Lohnes zur Belebung des Ortskernes eines besondere Bedeutung
Zu. Zur Wahrung der vielfaltigen Funktionen des Kermbereiches
der Stadt ILohne sowie unter Beachtung der Anforderungen an
gesunde Wohnverhdltnisse erfolgt daher eine Gliederung des

Kerngebietes in drei Bereiche MK 1-3 (vgl. textl. Festsetzung
Nr. 1 a—c).

Un den "Erlebnisraum" der verkehrsberuhigten Keet- und Markt-—
strafe einer kerngebietstypischen Nutzung vorzuhalten, ist hier
das MK1 festgesetzt. Wohnungen sind - wie bereits vorhanden -
ab dem zweiten GeschoB einschlieBlich zulédssig.

Im rUckwartigen Bereich der Keet- und Marktstrafe (MK ) ist
unter Beachtung der Anforderungen an gesunde Wohn— und Arbelts—
verhdltnisse wie z.B. Belichtung urd Belliftung das Wohnen ab
dem zweiten CbergeschoB ausnatmsweise zuléssig. In Verbindung
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mit dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung sowie der HO-
henbeschrankung der baulichen Anlagen ist hielnr eine ausreichen-
de Tagesbelichtung gewdhrleistet.

Tm MK3 ist gemaP § 7 Abs. 3 Ziff. 2 BauNvo festgesetzt, dap das
Wahnen im Erdgeschop ausnahmsweise zuldssig ist. Die besondere
stadtebauliche Situation dieses Bereiches ist u.a. dadurch
gekemnzeichnet, daB hier auch in der Erdgeschopebene eine Ver—
zahnung von kerngebietstypischen Nutzungen als auch thnputzung
vorhanden ist. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit des Wohnens im
Erdgeéchoﬁ begrindet sich in dem stadtebaulichen Ziel der Stadt
Lohne, diese besondere Situation zu erhalten. Gleichzeitig soll
aber auch vermieden werden, daB durch die mégliche Zunahme des
Wolmens der Kerngebietscharakter dieses Bereiches nicht mehr
gewahrleistet ist. Hierbei ist allerdings der erhdhte Stérungs-—
grad durch die benachbarten Parkpaletten zu berticksichtigen.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse sind aufgrund der
besonderen stadtebaulichen Situation, die sich hier durch den
Ubergangsbereich von der geschlossenen Ortskernbebauung hin zum
relativ offen und locker bebauten Bereich nérdlich der Strafe
"Achicfgn Thun" ergibt, gewdhrleistet (vgl. hierzu auch Pkt. IT
1Db).

In dem verabschiedeten Bebauungsplan Nr. 12 II vam 11.02.1977
ist der Bereich stdlich der Strafe "Achtern Thun" als Kernge-
biet mit einer {(berbaubaren Fléche fir eine Zwingend zweige-
schossige Bebauung festgesetzt. Im Ubergangsbereich zur Parkpa-—
lette ware der Bau eines Garagentraktes zuldssig. Bedingt durch
die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen und der nach-
folgenden Realisierung der HauptgeschaftsstraBe zu verkehrsbe-
ruhigten Zonen &nderten sich die derzeitigen Zielvorstellungen
der Stadt. Zur Deckung des Parkplatzdefizits im Bereich Keet—
straBe, aber insbesondere der MarktstraBe waren Standortiibber-
legungen fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs von wich—
tiger Bedeutung, nachdem die Parkmdglichkeiten durch den ver-
kehrsberuhigten Ausbau in den jeweiligen StraBen entfallen wa-—
ren. Im stadtebaulichen Rahmenplan der Stadt Lohne wurde samit
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festgelegt, Ersatzparkraum &stlich der vorhandenen Parkpalette
stdlich der StraPfe "Achtern Thun" zu schaffen. Diese Fléche
bietet sich aufgrund der besonderen Lage mit kurzer fufléufiger
Erreichbarkeit zu dem Geschaftsbereich hervorragend an. Durch
die immerstédtische Lage mit der gemischten Struktur sind aus
Grinden des Immissionsschutzes auch Kkeine nachhaltigen Beein-
trachtigungen zu erwarten. Die vorzufindenden Geldndeverspriinge
- die Strafe "Achtern Thun" liegt ca. 1,70 m hdher als der ge-
plante Parkplatz/Parkpalette — sind in besonderer Weise genutzt
worden’ (vgl. Abschnitt II.2). '

Inmnerhalb der Kerngebiéte sind Vergniigungsstétten wie Diskothe-
ken, Nacht- und Tanzlokale und Spielhallen nicht zul&ssig (vgl.
textl. Festsetzung Nr. 3). Vergnigungsstétten sind im Plange—
biet nicht vorhanden und sollen auch ausgeschlossen bleiben,
well aus stédtebaulichen Grinden die gegebene vielfaltige Nut-
zung gewahrt Dbleiben soll. In anderen Bereichen der Stadt ist
diese Nutzungsart zuldssig (vgl. beigeflgten Ubersichtsplan).

Vergntigungsstatten sind eine Art von Gewerbebetrieben, die
gemaB Baunutzungsverordnung im Kerngebiet (MK) allgemein
zuldssig sind. Durch das Bekanntsein der Gesamtproblematik der
Vergnigungsstatten ist das Ziel der Stadt, die Versorgungs-
struktur mit ihrem vielféltigen Angebot an Geschaften, Dienst-
leistungsunternehmen u.a. zu sichern und das Wohnen in dem
alten Ortskern zu erhalten. Vergnligungsstdtten dienen nicht der
Versorgung der Bevdlkerung. Beeintrachtigungen begrimden sich
durch ein verstarktes Verkehrsaufkammen, insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden, da diese Betriebe nicht an die Laden-
schlufzeiten gebunden sind. Dartber hinaus verdréngen sie Fin-
zelhandels— und Dienstleistungsbetriebe. Durch die nachhaltigen

~Auswirkungen sinkt das Wohnniveau, wodurch langfristig eine

nicht gewollte Entwicklung dieser Gebiet eintreten kann. Dieser
Gefdhrdung ist deshalb mit einer entsprechenden textlichen
Festsetzung stédtebaulich entgegenzusteuern.
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Die Eigenart des Kerngebietes kénnte auch durch die Massierung
van  Diskotheken geféhrdet sein mit dem Frgebnis, daB von einer
bestimmten Zahl der Vorhaben an alle weiteren Vorhaben unzulgs—
sig sind. Gleiches kann gelten fiir eine unzumitbare Belastigung
oder Stérung durch die zu erwartenden Larmimmissionen durch an—
und abfahrende Besucher.

Das OVG Lineburg kam in seinem Urteil vam 11.09.1986 — 1 OVG C
26(85) - zu der abschliefenden Wertung, dap das Bestreben, eine
solche Entwicklung zu verhindern, ein besanderer stidtebauli-
cher Grund im Sinme des § 1 Abs. 9 BauNVO ist. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Kerngebietes gemdf § 7 BauNWWO wird durch
den Ausschluf von Vergniigungsstatten nicht in Frage gestellt,
saunilt ist auch die Heranziehung des § 1 Abs. 5 BaulNvo gerecht—
fertigt.

In anderen Bereichen der Stadt sind diese Nutzungsarten zulds—
sig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Insofern wird
deutlich, daB es bei dem AusschluB von Vergnligungsstétten nur
un  die Attraktivitét und die Leistungsféhigkeit des Geschafts-
bereichs der Stadt Lochne geht. Der Ausschluf von Vergniigungs—
statten entspricht auch der Zielsetzung der Sanierung, die als
Struktursanierung betrieben wird.

MaB der baulichen Nutzung

Das Dichtekonzept des Bebauungsplanes ist so aufgebaut, daB das
vorhandene abwechslungsreiche Erscheinungsbild der Stadt ILohne
gewahrt bleibt und dennoch ein ausreichender Entwicklungsrahmen
fir die privaten Eigentimer besteht. Das MaB der baulichen Nut-
zung entspricht der vorhandenen Bebauung. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes ist fir s&mtliche bebauten Grundstiicke die
Grundflachenzahl (GRZ) und die GeschoBflachenzahl (GFZ) zuge-
ordnet worden. In einigen Teilbereichen im Kerngebiet sind die
Coergrenzen fir die Bestimmung des Mapes der baulichen Nutzung
gemaP § 17 BauNVO erreicht, werden aber nicht tberschritten.
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Eine héhere Ausnutzung der Grundstlicke wirde sich negativ auf
das Stadtbild auswirken. Deshalb hat die Stadt das Ziel, eine
weitere Verdichtung zu vermeiden.

Die Uberbaubaren Flachen werden allgemein durch Baugrenzen
festgesetzt. Zur Erhaltung der geschlossenen ortsbildpragenden
Bebauung an der Keet- und MarktstraPe sowie stdlich der Parkpa-
lette erfolgt die Aufnahme einer Baulinie. Falls es aus stad—
tebaulichen Grinden erforderlich ist, kann im Einzelfall aus-
nalmsweise von der Baulinie um héchstens 2,0 m zuriickgeblieben
werden."’

Im Bereich des Flursticks 32/9 ist die Baugrenze zur Parkpalet-—
te abgesetzt geflhrt worden, um eine Staffelung der Gebdude zu
garantieren. Sudlich der Parkpalette und des Parkplatzes sind
die Uberbaubaren Flachen durch Baulinien festgesetzt. Hierdurch
wird eine den Platzcharakter der Parkfléchen betcnende Bebauung
durch Bildung einer Raumkante erreicht. Gleichzeitig ist durch
die Grundflachenzahl ein gewisser Freiraum erhalten. Diese un-—
bebauten Flachen sollten auch im Hinblick auf die Parkplatzsi-
tuation gewahrt werden.

Entsprechend der katastermidfigen Erfassung orientieren sich die
Uberbaubaren Flachen sowie die Geschossigkeit am Bestand unter
Beachtung des derzeitigen und zukinftig gewlmschten Stadtbildes
wie die Schliepung von Baullcken. Diese zielsetzenden Vorgaben
haben sich in der festgesetzten stadtebaulichen Dichte (Grund-
und  GeschoBfléchenzahl) niedergeschlagen. Zur Vermeidung einer
Bebauung, die zur StraBe "Achtern Thun" keine strapenraumbil-
dende Struktur beinhaltet, ist in dem Bereich eine zwingende
Zweigeschossigkeit festgesetzt. Die Grundstiicke sollen hier
nicht nur mit einem eingeschossigen Garagenbau bestimmt werden.
Der Cahrakter einer vielfdltigen Nutzungsmdglichkeit durch An—
lieferung, Lager, Garagen und bedingter Wohnnutzung kann in der
Lage der Stadt hier untergebracht werden. Mit der Nutzungspa—
lette werden auch die hinteren Fléchen der Geschaftsgrundstiicke
aufgewertet.
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Die Festsetzung der Zwei—~ bis Dreigeschossigkeit greift die
vorhandene und zielsetzende Baumassierung im Plangebiet auf.

In Anlehmung an die vorhandene Situation wird die Bebauung
an der Keet- und MarktstraPe als geschlossene Bauweise festge~-
setzt. In anderen Bereichen wird dieses Erfordernis nicht gese—
hen. Hier erfolgt dsher keine Festsetzung der Bauweise.

Insbesondere zur Keet— und MarktstraBe ist es ein stadtebauli-
ches Ziel, die Geschlossenheit der Raumkante zu wahren. Gemaf
§ 22 Abs :' 1 BauNVO wird dargelegt, dap eine Bauweise festge—
setzt werden "kann". In den ruckwértigen Grundstiicksflachen
wurde deshalb keine Festsetzung getroffen. In dieser hetero-
genen Baustruktur mit teils einseitiger Grenzbebauung, teils
hofbildenden Nebengebduden wird ein besonderes Charakteristikum
des Stadtbildes gesehen, daP es zu erhalten gilt. Zur Wahrung
eines hohen MaBes an Flexibilitat fiir jeden Grundstiickseigentii-
mer soll im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens die Durch—
fihrung der Bauabsichten géklért wérden.

Zur Erhaltung des gewachsenen Stadtbildes in seiner Mafstdb—
lichkeit und zur Wahrung der notwendigen Daminanz der St. Ger—
trud-Kirche stddstlich des Plangebietes ist eine Beschrankung
der HGhenentwicklung der Gebdude aufgenammen. Sie orientieren
sich an den vorhandenen Gebdude- und Firsthéhen. Im Rahmen
einer stadtebaulichen Studie zur Stadtbildanalyse sind fur
den gesamten Bereich Gebdudeabwicklungen erarbeitet worden, die
den Festsetzungen zugrundeliegen. Bedingt durch die vorgegebene
Situation ist die Héhenentwicklung teilweise grundstlicksbezogen
festgesetzt. Dies trifft insbesondere im Bereich der Keet-— und
MarktstraPe zu. Der Bereich siidlich "Achtern Thun" kennzeichnet
sich durch ein um ca. 1,70 m ansteigendes Gelinde. Zur Veran—
schauung der Gesamtsituation wie sich eine kinftige Bebaung
in die Umgebung einflgen soll sowie zur genauen Hbhenbestimmumg
d. N.N. ist eine Abwicklung mit Blick in Richtung Innenstadt
van der Strafe "Achtern Thun" aus, auf den nichsten Seiten bei—
gefigt.
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Un bei Realisierung in konstruktiver Hinsicht im Einzelfall
keine unndtigen Hirtefdlle entstehen Zu lassen, ist die Mdg-
lichkeit durch die textliche Festsetzung gegeben, ausnahmsweise
un maximal 0,25 m von der vorgegebenen Trauf- und Gebiudehdhe
abzuweichen. Im Bereich des MK ist aufgrund der besonderen
Gelandedsituation die ausnal'nnsweise Abweichung um 0,5 m von der
festgesetzten Gebdudehdhe zulassig.

Die erhaltungswirdigen Gebdude in der Keet~ und Marktstrafe
sind gem&B § 172 BauGB als Erhaltung baulicher: Anlagen bezeich~
net; dj:ése sind

- KeetstraPe 8
- Marktstrafe 12, 14, 22 und 28

Auf den nicht {berbaubaren Grundstiicksflichen werden gemap § 23
Abs. 5 BauNvV0 Garagen und Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und
14 BauNVO mit Ausnahme wvon Einfriedungen nicht Zugelassen,
um diesen Teil der Grundstiicke auch weiterhin von jeglicher
Bebauung freizuhalten bzw. um begrinte Flachen zu erhalten und
Zu schaffen. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
gind so groPzigig bemessen, daP auf den einzelnen Grundstiicken
ausreichende Bebauungsmdglichkeiten bestehen, die auch fir Ga-
ragen und Nebenanlagen genutzt werden kdénnen.

2. Verkehrsfléchen

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber vorhan—
dene Strafen. Westlich verl&uft die "Meyerhofstrafe"”, in der die
StraPe "Achtern Thun" eimmindet. Die im Stiden vor’héhdene Keet~ und
MarktstraBe sind als verkehrsberuhigte Zonen ausgebaut.

Das Ziel der Stadt, den verkehrsberuhigten Bereich der Keet— und
Marktstrafe grunds&tzlich als FuBgangerbereich zu deklarieren, auf
der mir zu bestimmten Zeiten Be- und Entladen zuldssig ist, wurde
inzwischen bereits realisiert. Als weitere fuplaufige Verbindungen
sind die von Nord nach Stid zwischen "Achtern Thun" und "Marktstra-—
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Pe" verlaufenden Wege zu nemnen. Diese haben die wichtige Funktion,
auf klrzestem Wege von dem Geschéftsbereich die vorhandenen bzw.
geplanten Parkpldtze erreichbar zu machen. Deshalb sind diese
Flachen mit der besonderen Zweckbestimmung "FuBgéngerbereich" fest—
gesetzt. Die Verbindung hat darlber hinaus noch eine wesentliche
Bedeutung flir den Verbund des Radwegenetzes innerhalb der Stadt.

Zu der Parkplatzsituation ist festzustellen, daP mit dem Ausbau der
MarktstraPfe zur FuBgéngerzone eine Vielzahl von Parkplatzen im Of-
fentlichen ?ereich entfallen ist. Dieser Fehlbedarf ist im stadte-
baulichen Rahmenplan als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen
ungesetzt worden, so daB Fléchen fiir den ruhenden Verkehr geschaf-
fen werden missen. Nach den Zielvorstellungen ist zur Vorhaltung
von welterem Parkraum ndrdlich des Geschaftsbereichs neben der vor-
handenen Parkpalette mit 72 Platzen auf zwei Fbenen Ostlich dieser
Parkpalette eine Ausweisung vorzusehen. Auf der festgesetzen Flache

‘ wurden Alternativen untersucht, um zu priifen, wie unter Ausnutzung

der Geldndeverhdltnisse eine Parkplatznutzung auch unter Beachtung
der Kosten ermdglicht werden kann. Da das Gelénde von der Strafe
"Achtern Thun" nach Stiden um rd. 1,70 m abfillt, sind drei Alterna-
tiven fiir eine Parkplatzanordmung geprift worden:

1. Weitestgehende Beibehaltung der vorhandenen Gelandeverspringe,
wabel die Bdschungen durch Bepflanzungen gestaltet werden soll-
ten. Dadurch sind 34 Platze mdglich.

2. Schaffung einer teilweisen Stlitzmauer mit einer sichtbaren Héhe
van rd. 1,40 m als Ausgleich der Hoéhendifferenz. Diese Lésung
wirde 42 Parkplétze vorsehen.

3. Errichtung einer Parkpalette, die eine senkrechte Anordnung von
Parkplatzen zur Strafe "Achtern Thun" ebenso ermbglicht wie im
unteren Bereich zum Parkplatz, somit kénnte Parkraum fir 51
Pkw's geschaffen werden. Der Teil der Parkplatzes zur angren-—
zenden sUdlichen Bebauung mit den zufahrten erfolgt zu ebener
Erde, wie in anderen Alternmativen vorgesehen.



Aufgrund einer detaillierten Uberprifung wurde die Méglichkeit 3 in
dem Bebauungsplan festgesetzt und mittlerweile realisiert.

Danach kénnen in gut fuBléufiger erreichbarer Entfernung zum
Hauptgeschéftsbereich 125 Parkpldtze innerhalb des Plangebietes
erreicht werden. Unter Hinzurechnung der gréferen Stellplatzfléche
(59 Stellplatze), ostlich angrenzend im Bebauungsplan 12 ITI, wird
fir den umittelbaren nérdlichen Innenstadtbereich ein Parkplatzan—
gebot von 184 Platzen teils im &ffentlichen und teils im privaten
Bereich v?rgehalterl. »

Zur Sicherstellung der riickwdrtigen Erschliefung der Baugrundstiicke
Keet- und MarktstraPe sind Zufshrten tber die &ffentliche
Verkehrsflache zuldssig. Der stdlich der alten Parkpalette liegende
Verkehrsraum weist eine Breite wvon 6,0 m aus. Damit ist sicherge-
stellt, daB - wenn eine Anderung der Geschaftsgrundstiicke erfolgt -
noch eine Durchfahrt (Andienung unabhangig wvon der Parkpalette)
méglich ist. Die hinteren Grundsticke der Marktstrape 12-18 sind
Uber den Parkplatz der neuen Parkpalette zu erreichen, waobei hier
bei der Konzipierung des Parkplatzes bereit Zufahrten geschaffen
wurden.

Umweltschutz

Durch das Nebeneinander von den festgesetzten Kerngebieten und den
im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflichen aufgrund
der tats&chlichen Nutzung sind unzumutbare Beeintrachtigungen durch
unertragliche Nutzungen nicht zu erwarten. Vielmehr ist durch
den verkehrsberuhigten Ausbau der Keet—~ und Marktstrafe eine
Attraktivitatssteigerung des Umfeldes eingetreten. Diese Situation
wird durch die Einrichtung als FuPgingerbereich weiter verbessert.
Der Bebauungsplan orientiert sich an der spezifischen Situaticn der
Stadt Iohne, die durch die Anordmung von Kermnmutzung an der Keet-
und MarktstraPe mit der gemischten Struktur und dem ab dem Zwelten
GeschoPB zuldssigen Wohnen gekennzeichnet ist.
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Der inzwischen gebaute Parkplatz/Parkpalette im hinteren Bereich
zur Strafe "Achtern Thun" wurde in besonderer Weise gestaltet und
wird mit B&umen bepflanzt, so dap Stdrungen, so weit miglich,
eingegrenzt werden. Die Ausgestaltung des Parkplatzes ist im Ratmen
der Ausflhrungsplanung konkretisiert worden. Ebenfalls werden
durch besondere Ausbaumerkmale und verkehrslenkende Mafnahmen die
verkehrlichen Beeintréchtigungen auf der StraBe "Achtern Thun" in
Grenzen gehalten.

4. Spielplatze

Nach § 3 des Niedersdchsischen Gesetzes Uber Spielplatze wvam
06.02.1973 ist eine nutzbare Fléche fir das Spielen im Freien von
ca. 152 m? notwendig.

Berechnung des Spielplatz-Fl&chenbedarfs:

*

4.739 m?

MK 1'6* (5.924 m2 x 1,6) =
MK 3,0 (1.920 m2z x 3,0) = 2.880 m?
Sunmme 7.619 m2
. davon 2 % = notwendiger Bedarf 152 m2

Imnerhalb des ré&umlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist
kein Spielplatz festgesetzt. }

Die Stadt Lohne hat fir das Stadtgebiet einen Plan mit den Standor—
ten der Spielplatze und dem jeweiligen Einzugsbereich (@ 600 m) er-
arbeitet. Auf dieser Grundlage ist eine fast vollstdndige flachen—
maige Erfassung der Wohngebiete erkemnbar. In  der urmittelbaren
Kernzone der Stadt ist eine lUckenlose Zuordmung nicht gegeben.

* Unter der Annahme, daB 1/2 der GeschoBfléche im Kerngebiet (MK)
einer anderen Nutzung als dem Wohnen zugerechnet werden kamn,
wird dieser Anteil bei der Berechmung vernachlidssigt.



E
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Aufgrund der Geschaftsnutzung besteht hier das Erfordernis einer
weiteren Festsetzung von Spielplétzen nicht, so dap hier nur ein
rechnerischer Bedarf vorliegt.

Fir die im Plangebiet Wohnenden stehen ausreichend Offentliche Fla-—
chen fir das Spielen im Freien im Bereich

- Marien-/FranziskusstraPe :
ndrdlich des Krankenhauses in einer Grdfe von rd. 1.600 m? und
einer fuplaufigen Entfermung von ca. 350 m bis zum Geitungs—
berei‘g:h,

- sudlich der Gertrudenstrape
auf dem Schulgrundstick in einer Grofe von rd. 800 m? und einer
Entfermung von ca. 300 m bis zum stdlichen Plangebiet

zur Verfugung. Mit der Zuordnung der Spielplatze wird der Nachweis
an Flachen fir das Spielen im Freien als ausreichend angesehen.

Der beigeflgte Ubersichtsplan gibt die Lage der vorhandenen Spiel-
platze im Stadtgebiet wieder.

Ver- und Entsorgung

Wasser— und Ldsch- Das Plangebiet ist an die zentrale Was-—

WasSsServersorgung: serversorgung angeschiossen. Trager der
Wasserversorgung ist der Oldenburgisch-
Ostfriesische Wasserverband.
Nach § 42 Nieders. Bauordmung muf zur
Brandbekampfung eines ausreichende Was-
sermenge den Ortlichen Verh&ltnissen ent-
sprechend zur Verfligung stehen. Die
Losclwasserversorgung in dem Plangebiet
Nr. 12/IT ist trotz der vorhandenen Un-
terflurhydranten 1t. Stellungnahme des
Landkreises Vechta nicht gesichert. Die



Elt-Versorgung:

Abfallbeseitiqung:

Abwasserbeseltigung:

Cberfléchenentwasserung:

Gas-Versorgung:

Querschnitte der Versorgungsleitungen des
COWV  sollen danach hierflir nicht ausrei—
chen.

Eine ausreichende Versorgung kémne nur
durch den Bau eines unterirdischen Lédsch—
wasserbehdalters (Zysterne) mit einem
Fassungsvermdgen von mind. 100 cbm im Be—
reich des vorhandenen Parkplatzes sicher—
gestellt werden. Bei Planung und Bau sei
die DIN 14230 zu beachten. |

Die Versorgung mit elektrischer Energie
erfolgt durch die Energieversorgung We-—
ser—-Ems AG.

Trager der zentralen Abfallbeseitigung
ist der Landkreis Vechta.

Trager der zentralen Abwasserbeseitigung
ist die Stadt Ichne. Das Plangebiet
ist génzlich an das zentrale Netz ange—
schlossen.

Das Plangebiet ist an das Oberfléchen—
entwasserungssystem der Stadt Lohne ange—
schlossen. Die Unterhaltung cbliegt der
Stadt.

Die Gas-Versorgung nimmt die Energiever-
sorgung Weser-Fms AG wahr. -



_16_

Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt 1,190 ha; davon sind im
einzelnen festgesetzt:

- Kerngebiet (MK) 0,784 ha
- Verkehrsfléchen 0,406 ha
(Gavon Parkplatz und Parkpaletten 2.293 m2)

ITI. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mafnahmen - Kosten - Finanzierung

Im Geltungsbereich = des Bebauungsplanes, der vollstandig im Sanie-
rungsgebiet liegt, sind folgende Mafnahmen vorgesehen:

- CGrunderwerb fir neuen Parkplatz/Parkpalette stdlich der Strape
"Achtern Thun",

~ Crunderwerb flUr die o&ffentliche Verkehrsflachen stdlich der
vorhandenen Parkpalette zur rickwartigen Erschliefung.

— Ausbau und Ausgestaltung des geplanten Parkplatzes/Parkpalette.
Die vorgesehenen MaPnahmen sollen in einem mittelfristigen Reali-
sierungszeitraum von 5 ~ 10 Jahren durchgefilhrt werden.

Die entstehenden Kosten werden durch die Drittelung der Kosten nach
der Stadtebaufdrderung finanziert.
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Bodencordnende und sonstige Mafnahmen

Die festgesetzten &ffentlichen Flachen sind noch nicht s&mtlich im
Eigentum der Stadt Lohne. Sie missen zu gegebener Zeit von der
Stadt erworben werden. Die Stadt geht davon aus, daB das zu ange—
messenaen Bedingungen mdglich sein wird.

Fine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches ist
daher zur Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich nicht
erforderlich. Sie ware jedoch durchzufihren, wemnn die vorgenannte
einvernelmliche Regelung nicht erreichbar sein sollte.

IV. Sozialplan

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen keine nachhaltigen
Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstdnde der im Gebiet wohnen-—
den und arbeitenden Menschen.
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Hirwels

Vorstehende Begrindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den
Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan, gie sind
durch Zeichnung, Schrift und Text dargestellt.

Lohne, den 02.09.1993

Stadtm - : ﬁ’fuwﬁ\

Stadtdirektor

”

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrindung wurden ausgearbeitet von
der
NILEG
Nieders&chsische
Landesentwicklungsgesellschaft mbH

Harmover, im August 1992 /}P& 3%%&%%5 7L/7/ ;; //42/ 0/

Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan gem&B § 3 Abs. 2 BauGB
van 23.11.1992 bis einschlieflich 08.01.1993 Offentlich ausgelegen.

Lohne, den 02.09.1993

Stadt Lohne ﬂL Mé

Stadtdirektor

Der Rat der Stadt ILohne hat den Bebauungsplan als Satzung gemdpf § 10 BauGB
und die Begrlindung am 09061993 beschlossen.

S

/ i Ej S el %L‘
. E N ==
Y GG gy \1O =/ Het vorgelegen _
Blirgermeister - Stadtdirektor DAl

Im Avfroye
N/ ( _
SECLee e ey



