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1 ALLGEMEINES

Im Jahr 2007 ist auf der Nordostseite des Heckenweges eine Seniorenwohnanlage fur
betreutes Wohnen entstanden. Durch einen Kooperationsvertrag wurde abgesichert,
dass diese Wohnanlage nur von pflegebedirftigen Menschen ab dem 60. Lebensjahr
genutzt werden kann. Im Zuge von Verkaufsgesprachen wurde tber eine Anderung
des Kooperationsvertrages nachgedacht. So sollen zwar weiterhin prioritdr die Woh-
nungen an pflegebediirftige Personen ab 60 Jahren vermietet werden, zuklnftig soll
aber auch durch eine Offnungsklausel eine Vermietung von maximal 50% der Woh-
nungen an Dritte moglich sein.

Da ein allgemein nutzbares Mietshaus planungsrechtlich nicht in eine festgesetzte
Gemeinbedarfsflache passt, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

11 VERFAHREN

Die hier vorliegende Bebauungsplan Nr. 12/XI - B wird gem. § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Somit ist
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ein Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht erforderlich. Gleichzeitig kann, da im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens gem. 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB gelten, von der
Umweltprifung 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 Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und
Liegenschaften Cloppenburg - Katasteramt Vechta - zur Verfligung gestellten digitalen
Kartengrundlage im Maf3stab 1 : 500 gezeichnet. Die Lage des Geltungsbereiches ist
aus der Ubersichtskarte (s. Deckblatt) ersichtlich. Die parzellenscharfe Abgrenzung
ergibt sich aus der Planzeichnung. Das Plangebiet liegt siiddstlich der Lohner
Innenstadt, in direkter Nahe zum Krankenhaus. Der Geltungsbereich grenzt im Norden
und Westen an die Gemeinbedarfsflachen des Lohner Krankenhauses und im Osten
an ein Allgemeines Wohngebiet an. Sudlich angrenzend verlauft der Heckenweg.

3 UBERGEORDNETE UND BISHERIGE PLANUNGEN

3.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Aussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) von
1994 stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen. Das LROP weist Lohne als
Mittelzentrum innerhalb des landlichen Raumes zwischen den Ordnungsraumen
Oldenburg und Osnabrick aus. Hier sind MalRnahmen durchzufihren, die dazu
beitragen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des
Landes erreicht wird. GemalR dem Prinzip der Entwicklung zentraler Orte ist es u.a.
Aufgabe des Mittelzentrums Lohne seine Leistungsfahigkeit als Wirtschafts- und
Dienstleistungszentrum zu erhalten und zu verbessern. GemafRl dem Prinzip der
Entwicklung zentraler Orte ist es Aufgabe der Stadt Lohne fiir die Bereitstellung von
Wohnbauflachen zu sorgen. Im Ubrigen trifft das LROP keine besonderen Aussagen
zum Planungsgebiet.
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Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta von 1991
weist das Plangebiet als Siedlungsbereich aus. Lohne als Mittelzentrum tbernimmt
dabei die Funktion ,Bereitstellung von zentralen Einrichtungen zur Deckung des
gehobenen Bedarfs".

Die Darstellungen des RROP stehen der beabsichtigten Entwicklung einer Wohnbau-
flache zur Errichtung eines Wohnhauses grundsatzlich nicht entgegen.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Fir die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vor. Er wurde mit
Verfigung 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 gemischte Baufla-
chen dar. Da diese Gebietsdarstellung ein allgemeines Wohnen zul&sst ist der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 BISHERIGE NUTZUNGEN

Der Geltungsbereich umfasst ein Wohngebdude mit 10 Wohnungen, das fir die
Nutzung als altengerechte Seniorenwohnanlage errichtet worden ist. Die Flache
umfasst weiterhin 10 Stellplatze und ein Nebengeb&ude zum Abstellen von Fahrradern
und Gartengeraten. Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 12/V ist in diesem Bereich
eine Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt, in der gesundheitlichen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen zuléssig sind.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Im Jahr 2007 ist auf der Nordostseite des Heckenwegs eine Wohnanlage fir betreutes
Wohnen entstanden. Durch einen Kooperationsvertrag zwischen dem Investor und
dem St. Franziskus Hospital sowie durch einen stadtebaulichen Vertrag und der Ein-
tragung einer Baulast wurde abgesichert, dass diese Wohnanlage nur von Menschen
ab dem 60. Lebensjahr genutzt werden kann, und dass Betreuungsleistungen in der
Wohnanlage dauerhaft vom St. Franziskus Hospital angeboten werden. Hierdurch war
das Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12/V auf einer Flache
fur den Gemeinbedarf zulassig. Die Wohnanlage fir betreutes Wohnen umfasst insge-
samt 10 Wohneinheiten, 10 PKW-Stellplatze und eine Nebenanlage als Abstellraum fur
Fahrrader und Gartengerate.

Im Zuge von Verkaufsgesprachen dieses Objektes wurde nun uber Anderungen des
Kooperationsvertrages nachgedacht. So sollen zwar weiterhin prioritar die Wohnungen
an pflegebedirftige Personen ab 60 Jahren vermietet werden, der Vertrag soll aber
zukiinftig eine Offnungsklausel beinhalten, die vorsieht, unter bestimmten Bedingungen
maximal 50% der Wohnungen auch an Dritte zu vermieten.

Da ein allgemein nutzbares Mietshaus planungsrechtlich nicht Gber eine Gemeinbe-
darfsflache abgesichert ist, wird die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes er-
forderlich. Stadtebauliches Ziel der Stadt Lohne ist es, fir diesen Bereich ein allgemei-
nes Wohngebiet festzusetzen, damit die 0.a. Nutzungszwecke planungsrechtlich abge-
sichert werden konnen. Mit den dstlich und siddstlich angrenzenden allgemeinen
Wohngebieten sowie den stdwestlich angrenzenden Kerngebieten wirde diese Fest-
setzung stadtebaulich korrespondieren.
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6 DIE FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Im gesamten Geltungsbereich wird eine zweigeschossige, offene Bauweise festge-
setzt. Die Gebaudehdhe wird auf héchstens 10,5 m begrenzt. Fertige Erdgeschoss-
fulRbdden dirfen nicht hoher als 0,20 m Uber der Oberkante der erschlieRenden
offentlichen Verkehrsflache liegen. Dartber hinaus wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Diese Festsetzungen setzen stadtebaulich sinnvolle Rahmenbedingungen
fur ein Stadtquartier, dass in direkter Nahe zur Innenstadt mit relativ hoch verdichteter
Gebéaudesubstanz liegt. Auch ist mit diesen Festsetzungen eine wirtschaftlich sinnvolle
Nutzung der vorhandenen Grundstiicksflache gegeben.

In dem Baugebiet ist die Baugrenze zur Freihaltung einer Vorgartenzone mit 5 m Ab-
stand von der stralRBenseitigen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Der gleiche Abstand
wird auch zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung sowie dem nérdlich gelege-
nen Krankenhauspark festgesetzt.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes wird ein 6,5 m breites Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten des Krankenhauses sowie der Feuerwehr Lohne festgesetzt.
Damit sind auch zukinftig fir Rettungswege und fir eine innere ErschlieBung des
Krankenhausareals entsprechende Zufahrten gesichert.

Die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen sind stralRenseitig ausschlielich
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig, um die stadtebaulich
gewilnschten Hausgarten- und Vorgartenbereiche vor Bebauung zu schitzen.

Es folgen die textlichen Festsetzungen (I) und die ortlichen Bauvorschriften (Il). Es wird
darauf hingewiesen, dass es sich bei den ortlichen Bauvorschriften um eine eigen-
standige Satzung nach Landesrecht handelt.

I.  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB (2009) UND BAUNVO (1990)

1. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und an-
grenzender offentlicher Verkehrsflache sind Garagen und lberdachte Stellplatze
gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Geb&duden gem. § 14 Abs. 1
BauNVO nicht zulassig.

Diese Festsetzung ist erforderlich, um den stadtebaulich angestrebten Vorgarten-
charakter im Baugebiet nicht zu beeintrachtigen.

2. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA dirfen die Geb&ude eine maximale
Geb&udehohe (GH) von 10,50 m nicht Uberschreiten. Der untere Bezugspunkt fur
die Gebaudehohe ist die Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der
nachstgelegenen ErschlieBungsstral3e (gem. § 18 Abs. 1 BauNVO).

3. In dem Baugebiet darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens nicht
hoher als 0,20 m Uber der Oberkante der erschlieRenden o6ffentlichen Verkehrs-
flache liegen (gem. 8 9 Abs. 3 BauGB).

Die Festsetzungen 2 und 3 dienen dazu, die Gebaudehdhen stadtebaulich auf ein
ortstypisches Mal3 zu beschranken. Es wéare aus stadtebaulichen Griinden nicht
vertretbar, hier durch ungewdhnliche Bauhthen ein ortsunibliches Landschafts-
und Ortsbild zu pragen. Die Festsetzung einer Hochstgrenze fir die Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe erfolgt hier aus stadtebaulichen und nachbarschitzenden Griinden.
Durch die Festsetzung einer maximalen Sockelhthe sollen stddtebaulich nicht
erwilnschte, stark unterschiedliche Terrainaufschittungen vermieden werden. Dies
halt einerseits die Hohendifferenzen zwischen Grundstiicken nachbarschaftsver-
traglich und ist dartiber hinaus sinnvoll, um den Oberflachenabfluss im Gebiet kinf-
tig nicht durch ibermdaRig hergestellte Héhendifferenzen unndétig zu komplizieren.
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Il ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 56 NBAUO (2008)

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 12/XI - B.

Hinweis auf den Buligeldtatbestand: Zuwiderhandlungen gegen die értlichen Bauvor-
schriften kdnnen als Ordnungswidrigkeit gem. 8 91 Abs. 3 NBauO mit einer Geldbul3e
bis zu 500.000 € geahndet werden.

1. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist gem. 8 56 Abs. 1
Nr. 8 NBauO dort zu versickern.

zu ll.: Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung
Es handelt sich hierbei um eine eigensténdige Satzung nach Landesrecht.
Zu 1.: Zum Schutz des Bodenwasserhaushaltes wird eine Versickerungspflicht des

anfallenden Oberflachenwassers in dem Baugebiet festgesetzt, da die Bodenverhalt-
nisse eine Versickerung zulassen.

7 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Das Plangebiet ist direkt Uber den Heckenweg, der in sudostlicher Richtung auf die
BleichstralRe miindet, an das ortliche und tGberértliche Verkehrsnetz angeschlossen.

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 Ubernommen.

Das Plangebiet wird an das Wasserver- und entsorgungsnetz des OOWV
angeschlossen. Die Schmutzwasserbeseitigung wird tber die Kanalisation (Trennsys-
tem) zur Klaranlage erfolgen. Dort sind geniigend Freikapazitdten vorhanden.

Hausmdll wird zentral durch den Landkreis Vechta beseitigt.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser kann, da es sich in diesem Bereich

um einen durchlassigen Boden handelt, dezentral versickert werden.

9 FLACHENBILANZ

Bestand
Flache fur den Gemeinbedarf 1.722 m?
Gesamtflache 1.722 m2
Planung
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.498 m?
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 224 m?

Gesamtflache 1.722 m2
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10 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 12/XI — B soll eine Flache, die in direkter
Néhe zum St. Franziskus Hospital liegt und bisher im rechtskréaftigen Bebauungsplan
Nr. 12/V als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt ist, zukinftig als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Der Grund hierfur ist, dass die Mdglichkeit geschaffen
werden soll, das ausschlieBlich als Seniorenwohnanlage konzipierte Gebdude
zukunftig auch z.T. an Dritte vermieten zu kénnen. Ein Eingriff in Natur und Landschaft
liegt nicht vor, da der wesentliche Teil des Geltungsbereiches bereits auf Grundlage
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12/V bebaut werden konnte.

STADT LOHNE

Der Birgermeister

Lohne, 24.02.2010

gez. H. G. Niesel L. S.

H. G. Niesel (Siegel)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 12/XI - B fir den Bereich ,nordlich des
Heckenweges" wurde ausgearbeitet durch die Stadt Lohne, Abteilung 61 Stadtplanung,
Umwelt, Hochbau.

Lohne, den 24.02.2010
gez. Reinkober

Dipl.-Ing. M. Reinkober
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