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1 ALLGEMEINES

Seit Uber 150 Jahren ist das St. Franziskus Hospital die wichtigste soziale Einrichtun-
gen in der Stadt Lohne. In den letzten Jahren sind immer wieder durch Anderungen der
generellen medizinischen Daseinsvorsorge erhebliche bauliche Erweiterungen des
Krankenhauses durchgefuhrt worden. Auf Grund weiter zunehmender Strukturverénde-
rungen im Gesundheitssystem plant nun das Lohner Krankenhaus den Bau eines
Facharzt-Zentrums (inklusive Optiker und Apotheker) mit direktem Anschluss an die
Klinik. Durch diese beabsichtigte Konzentrierung verschiedener fachmedizinischer
Kompetenzen auf einem Standort werden erhebliche Synergieeffekte fur das Kranken-
haus und damit einhergehend auch eine umfassendere medizinische Versorgung der
Lohner Bevolkerung erwartet. Da mit diesem Neubau eine nicht unerhebliche Anzahl
von Stellplatzen direkt am Krankenhaus entfallt, wird neben einer Bauflache fir das
Facharzt-Zentrums auch gleichzeitig eine Stellplatzanlage festgesetzt, die den erfor-
derlichen Parkraum fir das Krankenhaus, fir die Nutzer des Friedhofes sowie fiir Be-
sucher der Innenstadt zur Verfligung stellen wird.

11 VERFAHREN

Der hier vorliegende Bebauungsplan Nr. 12/XI — A fir das Gebiet ,Soziales Zentrum-
Krankenhaus* wird gem. 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Somit ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ein
Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich. Gleichzeitig kann,
da im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB gelten, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verflgbar sind, abgesehen
werden.

2 LAGE DES GELTUNGSBEREICHES UND KARTENGRUNDLAGE

Der Plan wurde auf einer von der Stadt Lohne zur Verfligung erstellten digitalen Kar-
tengrundlage im Maf3stab 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 grenzt im Nor-
den an den Friedhof, im Westen an das Alten-, Wohn- und Pflegeheim St. Elisabeth-
Haus, im Sitden an die Gebdude des Krankenhauses, der Franziskusstrae und der
evangelischen Michaels Kirche sowie im Osten an vorhandene Wohnbebauung an. Im
Norden und Osten grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 85 im Westen und Si-
den der Bebauungsplan Nr. 12 an das Plangebiet.

3 UBERGEORDNETE UND BISHERIGE PLANUNGEN

3.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die  vorliegende Planung  entspricht den  Aussagen des Landes-
Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von 1994. Das LROP weist Lohne
als Mittelzentrum innerhalb des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsraumen
Oldenburg und Osnabriick aus. Hier sind MaRnahmen durchzufuhren, die dazu beitra-
gen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des Lan-
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des erreicht wird. GemaR dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es u.a. Aufga-
be des Mittelzentrums Lohne seine Leistungsfahigkeit als Wirtschafts- und Dienstleis-
tungszentrum zu erhalten und zu verbessern. Gemald dem Prinzip der Entwicklung
zentraler Orte ist es u.a. Aufgabe der Stadt Lohne zentrale Einrichtungen bereitzustel-
len. D.h. es sind vorrangig MaRnahmen durchzufuhren, die die Leistungsfahigkeit des
Mittelzentrums Lohne als Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum erhalten und
verbessern. Im Ubrigen trifft das LROP keine besonderen Aussagen zum Planungsge-
biet.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta von 1991
weist das Plangebiet als Siedlungsbereich aus. Lohne als Mittelzentrum Ubernimmt
dabei die Funktion ,Bereitstellung von zentralen Einrichtungen zur Deckung des geho-
benen Bedarfs".

Die beabsichtigte Entwicklung einer Gemeinbedarfsflache mit gesundheitlichen Zwe-
cken dienende Geb&aude und Einrichtungen entspricht somit grundsatzlich den Darstel-
lungen des RROP.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Fir 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 fir den Geltungsbereich Flachen fir den
Gemeinbedarf dar. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

3.3 LANDSCHAFTSPLANUNG

Fur den Landkreis Vechta liegt ein Landschaftsrahmenplan (LRP) vor (Stand: April
2005), dessen Datengrundlage beruht im Wesentlichen auf Auswertung von Luftbildern
(CIR-Befliegung 1994), die durch ausgewédhlte Erhebungen im Zeitraum Fruhjahr 1996
bis Friihjahr 1997 erganzt wurden; Aktualisierungen in Hinblick auf Baulandentwicklung
und sonstige Planungen erfolgten in den Jahren 2000 bis 2002.

Der Geltungsbereich stellt nach den Karten 1 und la (Biotope und deren Bewertung)
einen besiedelten Bereich mit einer Grundbedeutung fur den Arten- und Biotopschutz
dar. Nach den Karten 2 und 2a (Landschaftsbild und dessen Bewertung) handelt es
sich beim Plangebiet insgesamt um einen grolReren Siedlungskomplex stadtischer
Pragung. Damit sind eingeschrénkte Voraussetzungen fir das Landschaftserleben
vorhanden (geringe Wertigkeit). Besondere Zielvorgaben tber die Mindestanforderun-
gen an Naturschutz und Landschaftspflege hinaus werden fir das Plangebiet nicht
gemacht.

Fir die Stadt Lohne liegt ein Landschaftsplan (LP) vor (Stand: 1995). Der Geltungsbe-
reich liegt laut LP auf3erhalb wichtiger Bereiche fur ,Arten- und Lebensgemeinschaften®
und weist keine besonders wertgebenden Strukturen fir das Landschaftsbild auf. Es
werden ferner flr das Plangebiet keine Zuordnungen fir folgende Aspekte aus dem LP
gemacht:

- Planerische Vorgaben aus Naturschutz auch auf Landesebene
- Landschaftsbild (Vielfalt, Eigenart und Schénheit)
- Wichtige Bereiche aus lokaler Sicht (Boden, Wasser, Klima/Luft)

- Landschaftseinheiten
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= Fur Arten und Lebensgemeinschaften wichtige Bereiche

- Schutzwirdige Landschaftsteile aus lokaler Sicht

Gemal der Karte 6, Belastungen u. Gefahrdungen von Natur und Landschatft, liegt das
Plangebiet in eine Belastungszone die fir einen Bereich 200 m beidseits von Stral3en
mit hohem Verkehrsaufkommen festgelegt wurde. Es kdnnen erhéhte Schadstoffanrei-
cherungen in Boden, Pflanzen und Tieren sowie erh6hte Larmbelastungen auftreten
(die tatsachliche Belastungszone kann je nach ortlichen Gegebenheiten von diesem
Wert abweichen).

Eine Belastung ist im vorliegenden Fall mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht gegeben, da
zwischen dem Plangebiet und den verkehrsbelasteten Stral3en eine hohe und dichte
Bebauung vorhanden ist (Abschirmung von Larm- und Schadstoffimmissionen).

In der Karte 7 ,Landschaftsentwicklung” wird u.a. fir den Geltungsbereich der Entwick-
lungsbereich S 1 (Siedlung Lohne) dargestellt.

4 BISHERIGE NUTZUNGEN / DENKMALPFLEGE / ALTLASTEN

Der Geltungsbereich umfasst im Westen einen vorhandenen Parkplatz, der dem Kran-
kenhaus zugeordnet ist. In der Mitte des Plangebietes befand sich bis vor kurzer Zeit
der Kindergarten St. Gertrud. Diese Gebaude sind inzwischen abgebrochen worden,
da der Kindergarten auf einer anderen Flache ca. 300 m dstlich neu errichtet worden
ist, und der Gebaudebestand abgangig war. Der Ostliche Teil des Geltungsbereiches
wird derzeit noch als Krankenpflegeschule und als Wohnheim fiir Auszubildende ge-
nutzt.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde sowie
auf potentielle Altlasten durch nachrichtliche Hinweise im Bebauungsplan hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfun-
de (das konnen u.a. sein: TongefaR3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmal-
schutzbehotrde des Landkreises Vechta unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 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.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage
treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das St. Franziskus Hospital Lohne unterlag in seiner Uber 150 jahrigen Geschichte
einem stetigem Wandel. Nach verschiedenen erheblichen Ausbauten der einzelnen
Fachabteilungen soll nun in direkter Anbindung an das Krankenhaus ein Facharzt-
Zentrum am Nordostrand des Krankenhauskomplexes errichtet werden. Neben ver-
schiedenen Facharztpraxen wird das Facharzt-Zentrum auch eine Apotheke, einen
Optiker sowie u.U. einen Horgerateakustiker aufnehmen.

Die geplante Errichtung eines Facharzt-Zentrums stellt einen sehr wichtigen weiteren
Schritt bei der Weiterentwicklung des Krankenhauses zu einem Gesundheitszentrum
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dar. Aufgabe eines Facharzt-Zentrums ist es, am Krankenhaus vielféltige Kompeten-
zen anzusammeln und zu einem integrierten Leistungsangebot am Standort zu kombi-
nieren. Das Leistungsspektrum des Krankenhauses wird mit komplementaren Angebo-
ten erganzt und abgerundet.

Fur den Krankenhausstandort Lohne ist ein solches Facharzt-Zentrum ein sehr we-
sentlicher Beitrag zur Weiterentwicklung und Existenzsicherung. Der anhaltende Rick-
gang der Verweildauern, die Forcierung ambulanter und nachstationarer Behandlungs-
formen und die erforderliche starke Bindung zu den zuweisenden Arzten machen dies
deutlich.

Letztlich werden folgende Ziele mit der Errichtung eines Facharzt-Zentrums verfolgt:

® den eingeschlagenen Weg, sich zu einem umfassenden Anbieter von Gesund-
heitsleistungen zu entwickeln, weiter beschreiten

e Positionierung des Krankenhauses am zukiinftigen Markt (Medizinisches Versor-
gungszentrum, integrierte Versorgungsstrukturen (so stellt die Errichtung eines
Facharzt-Zentrums als Immobilie eine notwendige Voraussetzung fir die etwaige
Errichtung der neuen Versorgungsform ,Medizinisches Versorgungszentrum® in
seiner juristischen Form dar.))

e Nachhaltige Sicherung der stationdren Fallzahlen durch die starkere Anbindung
von Zuweisern an das Krankenhaus

® Nutzung synergetischer Effekte, z.B. Leistungsaustausch, gemeinsamer Betrieb
von Grol3geraten

Ressourcenauslastung, z.B. OP, Wirtschaftsdienste
Qualitatsoptimierung durch sektortibergreifende Therapie
Schaffung komplementarer Leistungsangebote

Ansprache der Zielgruppen Patienten, Angehdrige, Burger, Kunden
Weitere Imageverbesserung

Verbesserung der Service- und Kontaktqualitat.

Mit dieser fachlichen Erweiterung im Bereich der medizinischen Dienstleistung werden
erhebliche Synergieeffekte zwischen dem geplanten Facharzt-Zentrum und dem etab-
lierten St. Franziskus Hospital erwartet. Dartiber hinaus wird mit dem FacharztZentrum
ein weiterer wichtiger Baustein zur Komplettierung des ,Sozialen und medizinischen
Versorgungszentrums Lohne* hinzugefugt. Auf Grund des im Gesundheitssystems zu
beobachtenden Strukturwandels (z.B. Abbau von Bettenzahlen, erheblich steigende
Kosten in der stationaren Krankenversorgung etc.) wird das Ausschopfen von Syner-
gieeffekten sowie die Anpassung von Krankenhausstandorten an neue Entwicklungen
im Gesundheitssystem zwingend erforderlich, um dauerhaft das wichtigste medizini-
sche Versorgungszentrum Lohnes abzusichern.

Letztendlich muss es das Ziel sein, dass das Versorgungszentrum zentraler Ansprech-
partner fur samtliche medizinischen und (alten-) pflegerischen Belange (Ausnahme
Hausarzte) in seinem Einzugsgebiet ist.

Das St. Franziskus-Hospital versorgt im stationdren Bereich 7.000 und im ambulanten
Bereich mehr als 20.000 Patienten pro Jahr. Die Versorgungsstruktur mit Leistungen
der Grund- und Regelversorgung mit einer auf3ergewdhnlich hohen Eigenversorgungs-
quote von mehr als 70 % (vergleichbar mit den Krankenhausern in Vechta und Dam-
me) ist landesweit optimal. Gleichwohl sind Verbundlésungen und Versorgungsbiind-
nisse unverzichtbar.

Diese o0.a. Angebotsstruktur wird der zentral6rtlichen Aufgabe eines Mittelzentrums
gerecht.
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Daneben wird mit der vorliegenden Planung durch das geplante Facharzt-Zentrum ein
vorhandener Parkplatz Uberplant. Hierfur wird auf der Flache des ehemaligen Kinder-
gartens St. Gertrud eine Stellplatzanlage festgesetzt. FUr die derzeit noch genutzte
Krankenpflegeschule und das Wohnheim fir Auszubildende wird im vorliegenden Be-
bauungsplan ebenfalls eine Stellplatzanlage festgesetzt, dies aber als Erweiterungsop-
tion zu der westlich gelegenen und kurzfristig zu realisierende Stellplatzflache.
Weiterhin werden in der vorliegenden Planung die im Geltungsbereich gelegenen
StraRenabschnitte der Marienstraf3e und der Franziskusstral3e sowie die Planstral’e A
als StralRenverkehrsflichen festgesetzt. Die Planstralle A Ubernimmt dabei fur die
westlich und 6stlich gelegenen Stellplatzflaichen eine zuséatzliche Erschlielfungsfunktion
sowohl zur Franziskus- als auch zur Marienstral3e.

6 DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Im Geltungsbereich werden unterschiedliche Flachen fir den Gemeinbedarf festge-
setzt, einerseits der Bereich, wo das neu geplante Facharzt-Zentrum errichtet werden
soll und andererseits die erforderlichen Stellplatzanlagen. Diese geplanten Nutzungen,
die in einem direkten Zusammenhang mit dem Betrieb des St. Franziskus Hospitals
stehen, sind dem Gemeinbedarf dienende Anlagen und Einrichtungen und sollen mit
dieser Festsetzung planungsrechtlich abgesichert werden. Hierzu werden auch ent-
sprechende vertragliche Vereinbarungen zwischen dem Krankenhaus und dem Inves-
tor des Facharzt-Zentrums geschlossen. Dartber hinaus dient die geplante Stellplatz-
anlage auch Besuchern der Lohner Innenstadt als Parkplatz.

Im westlichen Teil des Plangebietes wird ein Baufenster als Flache fur den Gemeinbe-
darf festgesetzt. In diesem Bereich sind gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen zuléssig. Es wird eine viergeschossige, offene Bauweise festge-
setzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch eine festgesetzte Gebaudehdhe
(GH) von maximal 16,0 m begrenzt. Damit wird die Hohenentwicklung der umliegenden
Gebéaude wie dem Krankenhauses und dem Alten-, Wohn- und Pflegeheim St. Elisa-
beth Haus aufgenommen und z.T. unterschritten. Mit dieser Festsetzung wird eine ge-
bietsvertragliche Hohenentwicklung in diesem Bereich gewahrleistet.

Im Geltungsbereich sind Baugrenzen festgesetzt worden, die fir die Erstellung des
geplanten Facharzt-Zentrums genigend Spielraum einrdumen und auch hinreichende
Abstande zu den umliegenden Strukturen (Alten-, Wohn- und Pflegeheim, Kranken-
haus, Sozialstation) einhalten.

Die im Geltungsbereich festgesetzten Stralienverkehrsflachen der Marien- und Fran-
ziskusstraRe sind zu groRen Teilen bereits in der Ortlichkeit vorhanden. Daruiber hin-
aus wird die PlanstralRe A als StralRenverkehrsflache festgesetzt, um die Stellplatzan-
lagen mit einer zusatzlichen Ausfahrt an die MarienstralRe und die Franziskusstral3e
anzubinden.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB (2007) UND BAUNVO (1990)

1. Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf dirfen die Gebaude eine maximale
Gebaudehohe (GH) von 16,00 m nicht Uberschreiten. Der untere Bezugspunkt fur
die Gebaudehohe ist die Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der
nachstgelegenen ErschlieBungsstral3e (gem. § 18 Abs. 1 BauNVO).

2. Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf (Stellplatzanlage) ist je angefangene
6 Einstellplatze ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Alternativ ist pro 6 Stellplatze auch das Anpflanzen von 6 m Hecke zu-
lassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Nr. 25a BauGB). Als standortheimische Baume
und Straucher sind folgende Arten zulassig:

Baume: Linde (Tilia Cordata), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpi-
nus betulus), Stieleiche (Quercus robur), Spitzahorn (Acer platanoides), Feldahorn
(Acer campestre)

Straucher. Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster (Ligustrum vulgare), Weil3-
dorn (Crataegus monogyna), Rotdorn (Crataegus laevigata), Stechpalme (llex a-
quifolium), Hundsrose (Rosa canina)

Es sind folgende Qualitaten vorzusehen:
Baume: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 100 bis 150 cm.
Straucher: leichte Straucher, 1 x verpflanzt, Héhe 70-90 cm.

Die textlichen Festsetzungen sind aus folgenden Grinden erforderlich:

zu 1.: Die Festsetzung dient dazu, die Gebaudehdhen stadtebaulich auf ein ortstypi-
sches Mal3 zu beschranken. Es waére aus stadtebaulichen Grinden nicht vertretbar,
hier durch ungewdhnliche Bauhdhen ein ortsuntbliches Landschafts- und Ortsbild zu
pragen.

zu 2.: Die Festsetzungen zu Bepflanzungen dienen dazu, den Eingriff in das Land-
schaftshild zu minimieren und Verbesserungen flr den Naturhaushalt herbeizufuhren.
Einheimische, standortgerechte Laubgehdlze sind anzupflanzen, weil sie dem Klima
und dem Boden angepasst sind, sowie der Fauna den gréf3ten Nutzen bringen. Dar-
Uber hinaus wird mit der Pflanzfestsetzung auch die Eingriinung des Parkplatzes und
damit die Einbindung dieser Flache in die umliegenden Strukturen gewahrleistet.

Die Festsetzung der Bepflanzung dient auch als Kompensation fur den Eingriff in das
Orts- und Landschaftsbild.

7 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Das Plangebiet ist direkt Gber die Marienstral3e, die an die Lindenstral3e angebunden
ist, an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Darliber hinaus besteht
Uber die FranziskusstralRe eine als EinbahnstralRe nutzbare Verkehrsanbindung an das
ortliche (BleichstralRe) und Uberdrtliche Verkehrssystem (Landwehrstrafie).
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8 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat erfolgt durch den Anschluss an das
Versorgungsnetz der EWE AG.

Die fernmeldetechnische Versorgung wird durch Anbieter entsprechender Kommunika-
tionsdienstleistungen ibernommen.

Das Plangebiet wird an das Wasserver- und entsorgungsnetz des OOWYV angeschlos-
sen. Die Schmutzwasserbeseitigung wird tUber die Kanalisation (Trennsystem) zur
Klaranlage erfolgen. Dort sind geniigend Freikapazitdten vorhanden.

Hausmull wird zentral durch den Landkreis Vechta entsorgt.

Das anfallende Oberflachenwasser im Bereich der Stellplatzanlage wird tber einen
eingebauten Stauraumkanal gedrosselt in das vorhandene Regewasserkanalsystem
der FranziskusstralRe eingeleitet. Im Bereich des geplanten Facharzt-Zentrums wird es
auf Grund der Tatsache, dass derzeit schon nahezu die gesamte Flache durch Stell-
platze versiegelt ist, voraussichtlich zu keiner erhdhten Einleitung von Oberflachen-
wasser in den vorhandenen Regenwasserkanal kommen. Genauere Aussagen hierzu
werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der wasserrechtlichen Ge-
nehmigung erfolgen.

9 FLACHENBILANZ

Bestand

Flachen fir den Gemeinbedarf - ehem. Kindergarten 3.330 m2
Flachen fur den Gemeinbedarf — Wohnheim 2.310 m?
Flachen fur den Gemeinbedarf — Krankenhaus 4.370 m2
StraRenverkehrsflachen 2.970 m?
Gesamtflache 12.980 m?2
Planung

Flachen fur den Gemeinbedarf - Stellplatzanlage 4,970 m2
Flachen fir den Gemeinbedarf — Facharzt-Zentrum 4.370 m?
StraRenverkehrsflachen 3.640 m?
Gesamtflache 12.980 m?2

STADT LOHNE
Der Birgermeister

Lohne, 27.02.2008
gez. H. G. Niesel

H. G. Niesel (Siegel)
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Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 12/XI — A ,Soziales Zentrum® wurde
ausgearbeitet durch die Stadt Lohne, Abteilung 61 Stadtplanung, Umwelt, Hochbau.

Lohne, 27.02.2008

Dipl.-Ing. M. Reinkober
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