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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 12 V

"Fir das Geldnde ostwérts der BrinkstraBe, zwischen KrankenhausstraGe im Norden

und der BleichstraBe im Siiden"
der Stadt Lohne
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I.

Allgemeines

Erfordernis der Planaufstellung

Fir das Geldnde ostwérts der BrinkstraBe zwischen KrankenhausstraBe im Norden und
BleichstraBe im Sliden besteht ein Bebauungsplan, der mit der Bekanntmachung vom
13.01.1978 rechtsverbindlich geworden ist.

Der SanierungsaQSSChuB der Stadt Lohne hat am 03.06.1986 und ergénzenden BeschluB
vomn 21.08.1986 im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung, die der Rat durch Be-
schluB vom 09.07.1985 eingeleitet hat, fir das Sanierungsgebiet "Krankenhaus" ein
stddtebauliches Konzept beschlossen. Am 25.08.1986 beschloB der Rat die Erweiterung
des Sanierungsgjebietes "Innenstadt" nach Westen und Osten" als Satzung. Der Antrag

auf Genehmigung der Satzung wird der Bezirksregierung zu gegebener Zeit vorgelegt.

Die Stadt Lohne hat den Antrag auf Aufnahme in das Stiddtebauférderungsprogramm
flr das Programmyjahr 1988 gestellt. Fir die Aufnahme ins Férderungsprogramm ist der
Antrag der Stadt Lohne fir die MaBnahme "Ausbau des Heckenweges und des Sport-

platzes" am 11.02.1988 gestellt. Die Genehmigung wurde am 28.06.1988 erteilt.

Die Aufgabe dieser Vorbereitenden Untersuchungen war es, die Notwendigkeit der Sa-
nierung festzustellen, die sozialen, strukturellen und stddtebaulichen Zusammenhinge
im Untersuchungsbereich zu erkennen. Fir die Sanierung die allgemeinen Ziele zu er-
arbeiten und auf ihre Durchfihrbarkeit zu untersuchen. Das Ergebnis der Untersuchun-
gen wurde dem AusschuB3 in einem zusammenfassenden Bericht vorgelegt. Dieser Be-
richt beriicksichtigt auch die im Rahmen der Beteiligung vorgebrachten Anregungen
und Bedenken der Fachbehdrden (Trédger offentlicher Belange) und der Biirger. Die
einzelnen Konzepte (Verkehrskonzept, Nutzungskonzept, Stadtbildkonzept) stellen die
Grundlage fiir die nachfolgenden Bebauungspléne dar. Diese Konzepte sind dennoch als

Vorschldge anzusehen und haben keine rechtliche Verbindlichlichkeit.

In der Sitzung des Rates am 19.06.1986 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 12 V beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte am 08.07.1986.

Das Verkehrs- und Nutzungskonzept fir den Bereich Krankenhaus stellt fest, daB ge-
geniber einem Bestand von 38 dffentlichen Parkpldtzen ein Bedarf von 59 Parkplétzen
vorhanden ist. Nach den Vorbereitenden Untersuchungen besteht ein Bedarf von ca.

60 Plitzen, waobei der Anteil von 2/3 fiir das Plangebiet einzustufen ist. Aus der Stell-



Wl

3.

platzbilanz, die Ende 1987 fir den Bereich BrinkstraBe, der im Bebauungsplangebiet
Nr. 12/V (zwischen KrankenhausstraBe und BleichstraBe) liegt, ndher konkretisiert
warden ist, ergibt sich ein Bedarf von 68 Stellpldatzen. Das stddtebauliche Konzept
zeigt zur Behebung der aufgezeigten MiBstdnde eine LLdsung in der Form auf, daB der
ausgebaute Heckenweg die Funktion der riickwértigen ErschlieBung der BrinkstraBe
dbernehmen und gleichzeitig zur ErschlieBung eines dort anzulegenden Parkplatzes zur
Deckung des Parkplatzdefizites dienen kénnte. Damit wird das erste Konzept (Vorent-

wurf) auf Anlegung eines Parkplatzes mit 59 stellplatzen grundsitzlich untermauert.

Der Entwurf geht nunmehr von 43 sowie 2 als Behindertenparkpldtzen aus. Dadurch
kann eine Vielzahl von Gehélzen aus Griinden des Ortsbildes und des Naturschutzes

erhalten bleiben. ,
In den Erérterungsterminen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen und nach-
folgend der Birgerbeteiligung zum Bebauungsplan wurde den Trégern gffentlicher Be-

lange und den Biirgern die Ldsung mit dem Parkplatz am Heckenweg dargestellt:

- Der Parkplatz mit der Zuwegung Uber den Heckenweg ermdglicht neben der
Schaffung von notwendigen Parkpldtzen fiir den Bereich der BrinkstraBe auch
die riickwirtige ErschlieBuhg der Geschéfte. Da sich in der zentralen Stadtlage
keine weiteren Standorte fiir die Anlegung von Parkpldtzen anbieten, gilt es
abzuwigen, diese zielsetzende strukturverbessernde MaBnahme durchzufiihren
oder den baumbestandenen Griinbereich zu erhalten. Die Erhaltung hitte neben
der nicht riickwértigen Erreichbarkeit der Grundstiicke zur Folge, daB Parkraum
in der BrinkstraBe geschaffen werden miBte. Diese Festsetzung sieht der der-
zeit noch verbindliche Bebauungsplan vor. Die Durchsetzung dieser Festsetzung
wiirde den Abbruch der straBenraumbegrenzenden Bebauung mit negativen Aus-
wirkungen auf das allgemeine Stadtbild nach sich ziehen. Das ist unrealistisch

und demzufolge abzulehnen.

- Bei der stiddtebaulichen Aufwertung des Geschéftsbereichs, des allgemeinen Er-
scheinungsbildes etc. sind auch die Belange des Umweltschutzes und hier im
einzelnen die Griinfldchen sowie stadtbildprédgendes Griin von besanderer Bedeu-
tung. Aufgrund der Lage sind solche Eingriffe wie das Umnutzen von Flichen in
dem unmittelbaren Kernbereich aber nicht auszuschlieBen. Zur Minderung der
Eingriffe werden Teile des Gehdlzbestandes im Zuge des Heckenweges durch
gezielte Festsetzung erhalten und weitere Anpflanzungen von BHumen und
Stréuchern vorgenommen. Der Parkplatz ist so einzugriinen, daB sich dieser in
die Umgebung einpaBt, eine positive Wirkung auf das Kleinklima ausiibt und
einen gewissen Aufenthaltsbereich fiir Vdgel darstellt. Im Ausflhrungsplan zum

Parkplatz werden gezielte MaBnahmen aufgezeigt.
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- Durch besondere Ausbaumerkmale der Zuwegung und des Parkplatzes ist der
Verkehrsflu@ so einzugrenzen, daB eine Gefédhrdung auszuschlieBen ist und der
Léarm entsprechend minimiert wird. Der Bebauungsplan setzt Verkehrsfldchen
unterschiedlicher Zweckbestimmungen fest. Die beinhalten auch, daB die FuB-
und Radwegverbindung erhalten und durch gezielte MaBnahmen ein Unfallrisiko

ausgeschlossen bleibt.

- Die Benutzung des Parkplatzes fiir Langzeitparker, aber auch fiir Kurzzeitpar-
ker ist nicht Sache des Rechtsetzungsverfahrens des Bebauungsplans. Verkehr-
sordnende und -regelnde MaBnahmen erfolgen nach der StraBenverkehrsordnung.
Die Festsetzung des Parkplatzes ist fiir die Entlastung der BrinkstraBe mit dem
Andienen der Geschéfte und dem Parken von besonderer Bedeutung und wird im

Rahmen der Benutzungsdauer beachtet. ’

o - Die Lage des Parkplatzes und die Zuwegung stellt einen KompromiB dar, der
zwangslaufig nicht allen Beteiligten gerecht werden kann. Nach den ortlichen

Gegebenheiten bieten sich andere LBsungen nicht an.

Neben diesen verdnderten Festsetzungen wurde, aufbauend auf die allgemeinen stddte-

baulichen Ziele, dargelegt, daB

- im Kerngebiet an der BrinkstraBe Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allge-

mein zuldssig sind,

- Vergnigungsstdtten wie Diskotheken, Tanz- und Nachtlokale und Spielhallen

ausgeschlaossen bleiben und

- der alte Verlauf des Heckenweges als FuB- und Radweg zwischen der Bleich-

straBe und KrankenhausstrafBe erhalten wird.

Der Heckenweg von der BleichstraBe aus ist entsprechend als Zuwegung zu dem ge-
planten Parkplatz auszubauen und dient gleichzeitig als weitere Rettungszufahrt zum

Krankenhaus.

Mit Inkrafttreten der Neufassung des Bebauungsplans Nr. 12 V werden die bisherigen

Festsetzungen rechtsunwirksam.
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Abgrenzung des Plangebietes

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

- im Norden

durch die nérdliche StraBenbegrenzung der Krankenhausstra@e,

- im Westen

durch die 8stliche StraBenbegrenzung der BrinkstraBe,

- im Siiden

durch die siidliche StraBenbegrenzung der BleichstraBe und

- im QOsten R

durch diesiidwestliche Grenze der Flurstiicke 2/3, 4/3, 5 und 38/5, alle in der
Flur 24.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung selbst.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Fléchennutzungsplan vor. Er wurde mit Verfi-
gung vom 06.04.1982 durch die Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt und mit Be-
kanntmachung vom 07.05.1982 wirksam.

Der wirksame Fléchennutzungsplan weist fiir den Planbereich @stlich der BrinkstraGe
gemischte Baufldche (M) aus. Die angrenzenden Bereiche siiddstlich des Krankenhauses
sind als Wohnbaufldche (W) dargestellt. Das Krankenhaus selbst ist als Flache fiir Ge-

meinbedarf mit der niheren Zweckbestimmung ausgewiesen.

An dem vorgesehenen Standort des Parkplatzes sieht der Fldachennutzungsplan ge-
mischte Baufldche (M) vor. Die Aufnahme des Parkplatzes ist eine Konkretisierung
einer MaBnahme, die mit der allgemeinen Bauﬂéchenausweisung des Flachennutzungs-

plans vereinbar ist.

Nérdlich dieser Parkplatzfldche ist im Bebauungsplan entsprechend der Darstellung im
Flachennutzungsplan eine gemischte Baufliche (M) ausgewiesen. Tatsichlich ist aber
hier Wohnbebauung vorhanden, die erhalten bleiben soll. Damit wird die Schutzwiirdig-
keit des Krankenhauses deutlich herausgestellt, gleichzeitig aber aus stadtebaulichen
Grinden aufgezeigt, daB der Gesché&ftsbereich an der Stelle {iber die StraBentiefe der

dstlichen BrinkstraBe nicht ausgedehnt werden soll.
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Sé@mtliche aufgefiihrten Punkte, die nicht exakt der Darstellung des Fléchennutzungs-
plans entsprechen, sind eine Konkretisierung der Art der baulichen und sonstigen Nut-
zung aufgrund der unterschiedlichen MaBst#be der Bauleitplanung (Fldchennutzungs-
plan 1 :10.000, Bebauungsplan 1 : 1.000), die Grundziige der Planung werden dadurch
nicht verletzt. Der Bebauungsplan ist dennoch gemidB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fli-

chennutzungsplan entwickelt.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde im nach-
stehenden Flachennutzungsplanausschnitt verdeutlicht. Das Plangebiet hat eine GrsBe
von 3,44 ha.
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II. Stadtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, die oben in Abschnitt I. 1. darge-
legten allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu erreichen. Sie sollen eine
geordnete stiddtebauliche Entwicklung im Plangebiet gewdhrleisten. Welche stidtebau-
lichen Ziele und Zwecke mit den Festsetzungen erreicht werden sollen und welche
privaten und &ffentlichen Belange bei der Verwirklichung der Festsetzungen zu berlick-
sichtigen sind, wird fiir die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes im fal-
genden dargelegt. - '

1. Baugebijete

a) Art der baulichen Nutzung

Der historische Ortskern mit seiner kleinteiligen Nutzungsstruktur nimmt Uberwie-
gend die Versorgung in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht fiir den
gesamten Ort wahr. Hier befinden sich Einzelhandels-, Handwerks- und Dienstlei-
stungsbetriebe. Diese Nutzungsvielfalt liegt besonders beiderseits der BrinkstraBe

var, die sich in Teilen innerhalb des Bebauungsplans befindet.

Aufgrund der Uberwiegenden Geschéftsnutzung und der angrenzenden Grundsti{icks-
fldchen mit gewerblicher Nutzung oder der Flachen, die der Anlieferung dienen, ist
der nordwestliche Bereich als Kerngebiet (MK) gemiB § 7 BauNVO festgesetzt. Zur
Durchsetzung bzw. Erhaltung einer Geschéaftsnutzung in dem ErdgeschoBbereich
sind Wohnungen erst ab dem zweiten GeschoB einschlieflich zuldssig. Zur Erhaltung
einer lebendigen Innenstadt ist das Wohnen aber erwiinscht (textliche Festsetzung
Nr. 1).

Slidgstlich an das Kerngebiet grenzen, der vorhandenen Nutzung entsprechend,
Mischgebiete (MI) gem#B § 6 BauNVO an. Diese Art der Nutzung mit seiner Durch-
mischung stellt eine Fortsetzung des Geschéftsbereichs mit dem Ubergang zu den

angrenzenden Wohngebieten dar.

Im stdlichen Planbereich beiderseits des Heckenweges ist gemiB § 4 BauNVO allge~
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Nordwestlich des Parkplatzes setzt sich das
allgemeine Wahngebiet fort. Auf dem relativ groBen Baugrundstiick steht ein Wohn-
gebé&ude, das von der BrinkstraBe aus erschlossen wird. Mit der Realisierung des ¢f-

fentlichen Parkplatzes kann der siddstliche Grundstiicksteil ebenfalls einer Bebau-
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ung zugefiihrt werden. Die zwischen der Kemgebietsnutzung und dem Krankerhaus

liegenden Wohngebiete stellen eine Abstufung der Nutzung und dem damit verbun-
denen Immissionsgrad zum Krankenhaus mit der gebotenen schutzwiirdigkeit dar.

Vergnligungsstitten

Innerhalb der Kern- und Mischgebiete sind Vergniigungsstitten wie Diskotheken,
Nacht- und Tanzlokale und Spielhallen nicht zuldssig. Vergniigungsstitten sind
im Plangebiet, mit Ausnahme einer Spielhalle mit 5-jdhrigem Nutzungsvertrag,
nicht varhanden und sollen auch ausgeschlossen bleiben, weil aus stadtebauli-
chen Grijnde;'r die gegebene vielfdltige Nutzung gewahrt bleiben soll. In anderen
Bereichen der Stadt ist diese Nutzungsart zul&ssig.

Vergniigurigsstitten sind eine Art von Gewerbebetrieben, die gem#B Baunut-
zungsverardnung im Kerngebiet (MK) allgemein zul&ssig sind und im besonderen
Wohngebiet (WB) nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Sie sind deshalb
in den anderen Baugebieten nicht schlechthin ausgeschlossen, sondern nach den
Vaorschriften wie sonstige Gewerbebetriebe zy behandeln. Als Vergnligungsstit-
ten kommen insbesondere Kabaretts, Varetes, Diskotheken, Tanzbars, Nacht|o-

kale und Spielhallen in Betracht.

Durch das Bekanntsein der Gesamtproblematik der Vergnigungsstitten ist Ziel
der Stadt Lohne, die Versorgungsstruktur mit ihrem vielfaltigen Angebot an
Geschéften, Dienstleistungsunternehmen U. a. zu sichern und das Wohnen in der
Ortsmitte zu erhalten. Vergniigungsstitten dienen nicht der Versargung der Be-
vilkerung. Beeintréchtigungen begriinden sich durch ein verstédrktes Verkehrs-
aufkommen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden, da diese Betriebe
nicht an die LadenschluBzeiten gebunden sind. Dariiber hinaus verdringen sie
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Durch die nachhaltigen Auswirkun-
gen sinkt das Wohnniveau, wodurch langfristig eine nicht gewollte Entwicklung

dieser Gebiete eintreten kann.

Der Rat der Stadt Lohne hat mit BeschluB des Bebauungsplans die Vorausset-
zungen geschaffen, die genannten Vergniigungsstatten in Plangebiet zu verhin-
dern.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 3 zum AusschluB von Vergniligungsstatten lau-
ten:
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a) In Kerngebieten sind Vergniigungsstitten wie Spielhallen und dhnliche Unter-
nehmen im Sinne von 331 der Gewerbeordnung in der z. Z. geltenden Fas-
sung (GewQ), Betriebe mit Sexdarstellungen gemiB § 33 a GewO sowie Dis-
kotheken auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nicht zulassig.

b) In Mischgebieten sind bei den "Sonstigen Gewerbebetrieben" gemil § 6
Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO Vergniligungsstitten wie (Spielhallen und &hnliche
Unternehmen im Sinne von 33 i Gewerbeordnung in der z. Z. geltenden Fas-
sung (GewQ), Betriebe mit Sexdarstellungen gemB 33 a GewO sowie Disko-
theken auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nicht zuldssiqg.

Das OVG Lineburg kam in seinem Urteil vom 11.09.1986 - 1 OVG C 26(85) - zu
der abschlieBenden Wertung, daB das Bestreben, eine solche Entwicklung zu
verhinderr), ein besonderer stidtebaulicher Grund im Sinne deé §1 Abs.9
BauNVO ist. Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes gemal § 7
BauNVO als auch des Mischgebietes gemaB § 6 BauNVO wird durch den Aus-
schluB von Vergniigungsstitten nicht in Frage gestellt, somit ist auch die Heran-
ziehung des § 1 Abs. 5 BauNVO gerechtfertigt.

Der AusschluB dieser bestimmten Nutzung erfolgt aus den dargelegten stidte-
baulichen Griinden in dem Bereich des Bebauungsplans, so daB Méglichkeiten zur
Verhinderung der Ansiedlung solcher Betriehe gegeben sind. Die vorhandene
Spielhalle genieBt Bestandsschutz, aufbauend auf den 5-jéhrigen Nutzungsver-
trag. In den anderen Bereichen der Stadt ist diese Nutzungsart zuldssig, wenn
sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Insofern wird deutlich, daB es bei dem
AusschluB von Vergniigungsstitten nur um die Attraktivitit und die Leistungsfa-
higkeit der Ortsmitte der Stadt Lohne geht. Der AusschluB der Vergnigungs-
stétten entspricht auch der Zielsetzung der Sanierung, die auch als Struktursa-

nierung betrieben wird.

In allgemeinen Wohngebieten (WA) im sliddstlichen Plangebiet sind Gewerbebetrie-
be und sonstige nicht dem Wohnen dienende Anlagen nur zul#ssig bzw. zulassungs-
fahig, wenn sie nach der besonderen Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung
vereinbar sind. Die Vorschrift ist in Verbindung mit § 15 BauNVO zu sehen und
stellt damit auf die Einzelfallentscheidung ab. Die Vereinbarkeit ist danach zu
beurteilen, ob die Umwelteinwirkungen, die von einem Betrieb oder einer sonstigen
Anlage ausgehen, nach der konkreten Betriebsart mit der Wohnnutzung vertriglich
sind. Aus dieser Eigenart ergibt sich die obere Grenze der Hinnehmbarkeit von
Stdrungen. Bei der Beurteilung der Zuldssigkeit dieser Anlagen wird nicht nur von
dem St&rungsgrad ausgegangen, die zwar bei Wohngebieten zutrifft, aber auch von
der gewdlinschten bzw. gezielten Nutzungsvorgabe entsprechend der stadtebaulichen

Zuordnung von Gebietskategorien und das Zusammenfassen von Nutzungsarten.
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Bei allgemeinen Wohngebieten unterliegen Vergniigungsstitten dieser Einsch&tzung,
waobei von Spielhallen weniger Beeintrachtigungen ausgehen kénnen als von Schank-
und Speisewirtschaften. Dennoch dienen Spielhallen nicht der Versorgung des Ge-
bietes. Dariiber hinaus sind in allgemeinen Wohngebieten sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zul8ssig, so daB die Zul8ssigkeit der Einzelbe-
urteilung vorbehalten bleibt. Eine Festsetzung mit dem gezielten AusschluB von
VergnUgungsstétten, insbesondere van Spielhallen, wird aus oben genannten stddte-

baulichen Griinden deshalb nicht getroffen.

Etwa mittig des‘Plangebietes im Zuge der BrinkstraGe ist ein iberbaubarer Durch-
gang festgesetzt. Der Durchgang befindet sich zwischen den Geb&uden BrinkstraBe
Nr. 23 und 25. Der Durchgang ist erforderlich, um in kurzer fuﬁléufigervEntfernung
von der Geschiftszone den Parkplatz am Heckenweg erreichen zy kénnen. Die lich-
te Héhe des iiberbauten Durchgangs darf 3,0 m nicht dberschreiten. Zur ausreichen-
den Belichtung und Besonnung der angrenzenden Bebauung, aber auch zur Ermdagli-
chung einer optischen Verbreiterung wird die stliche hintere {iberbaubare Fliche

um 3,0 m von der Wegeverbindung abgesetzt.

Ma@ der baulichen Nutzung

Das Dichtekonzept des Bebauungsplans ist so aufgebaut, daB das vorhandene ab-
wechslungsreiche Erscheinungsbild der Stadt [ghne gewahrt bleibt, und daB den-
noch ein ausreichender Entwicklungsrahmen fiir die privaten Eigentiimer besteht.
Das MaB der baulichen Nutzung entspricht der vorhandenen Bebauung. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ist fiir sdmtliche bebauten Grundstiicke die Grundfla-
chenzahl (GRZ) und die GeschoBfldchenzahl (GF7) zugeordnet worden, insbesondere
fur die Eckgrundstiicke, die teilweise eine hohere Ausnutzung ausweisen. In einigen
Teilbereich im Kerngebiet in Verbindung mit der Ausschdpfung der maximalen
Hoéchstgrenze der Vollgeschosse tiberschreiten die GRZ und die GFZ die Héchstwer-
te des § 17 Abs. 1 BauNvO. Da es sich jedoch um ein bebautes Gebiet handelt,
werden nach § 17 Abs. 9 BauNVvO héhere Werte festgesetzt. Die Uberschreitung der
Hochstwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO ist gerechtfertigt, da

- die Erhaltung der historischen Stadtgestalt oberstes Ziel der Stadt Lohne ist,

- die Gebdude nur ab dem Erdgeschof3 Wohnungen ausweisen und die Besonnung
und Belichtung ab dem ersten GeschaB ausreichend sichergestellt ist,

- ein Ausgleich durch im Plangebiet vorhandene grdBere Freifldchen durch nicht
zu bebauende Fldchen aufgrund der festgesetzten Grundfldchenzahl sowie der

Beachtung der textlichen Festsetzung 4 vorhanden ist.
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Aber eine noch hdhere Ausnutzung der Grundstiicke wiirde sich aus der Sicht der
Stadt negativ auf das Stadtbild auswirken. Deshalb hat sie das Ziel, eine weitere

Verdichtung zu vermeiden.

Im Bereich der Mischgebiete (MI) und allgemeinen Wohngebiete (WA) werden die
Hdchstwerte der BauNVO eingehalten bzw. nicht ausgeschépft.

Die liberbaubaren Fldchen werden allgemein durch Baugrenzen festgesetzt. Zur Er-
haltung der geschlossenen ortsbildprigenden Bebauung an der BrinkstraBe erfolgt
die Aufnahme einer Baulinie, wobei von der Baulinie um maximal 2,0 m zuriickge-

blieben werden kann (textliche Festsetzung Nr. 2).

Entsprechend der katasterm&Bigen Erfassung orientieren sich die tiberbaubaren Fli-
chen sowie di¢ Geschossigkeit am Bestand unter Beachtung des derzeitigen und
zukiinftig gewlinschten Stadtbildes wie die SchlieBung von Bauliicken. Diese zielset-
zenden Vorgaben haben sich in der festgesetzten stadtebaulichen Dichte (Grund-

und GeschoBflachenzahl) niedergeschlagen.

In Anlehnung an die vorhandene Situation wird die Bebauung an der BrinkstraBe als

geschlossene Bauweise festgesetzt. In den anderen Bereichen wird die offene Bau-

weise aufgenommen.

Insbesondere an der BrinkstraBe ist es ein stidtebauliches Ziel, die Geschlossenheit
der Raumkante zu wahren. GemaB § 22 Abs. 1 BauNVO wird dargelegt, da@, soweit
es erforderlich ist, eine Bauweise festgesetzt werden kann. In den riickwartigen
Grundstlcksfldchen wurde deshalb keine Festsetzung getroffen. In dieser heteroge-
nen Baustruktur mit teils einseitiger Grenzbebauung, teils hofbildenden Nebenge-
bduden wird ein besonderes Charakteristikum des Stadtbildes gesehen, dal es zu
erhalten gilt. Zur Wahrung eines hohen MaBes an Flexibilitit fir jeden Grund-
stlickseigentimer soll im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens die Durchfiih-

rung der Bauabsichten geklért werden.

Zu der Bebauung der hinteren Grundstiicksfldchen @stlich des Heckenweges ist fest-
zustellen, dafB die vorgegebene Struktur diese Mdglichkeit ausschlieBt. Nicht nur im
Bereich des Heckenweges befinden sich Grundstiicke mit 1.000 m? und mehr Fli-
che, auf dem ein Wohngeb&ude errichtet ist, sondern auch in den angrenzenden
Teilen auBerhalb des Plangebietes. Stddtebauliches Ziel ist, die lockere Dichte zu
erhalten. Um eine Erweiterung nicht auszuschlieBen, wird die Uberbaubare Grund-

stlcksflache von 25,0 m auf 30,0 m erweitert. Zur Erhaltung des Flichenanteils
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im Ubergangsbereich zum Krankenhauspark sind die Gebdude mdglichst weit von

der nérdlichen Grunddtiicksgrenze abzusetzen. Fijr den Einzelfall (Flurstiick 6 und
8) stelle die Stadt den jeweiligen Grundstiickseigentiimern eine Ausnahme in der
Form in Aussicht, daB von der ndrdlichen Baugrenze um maximal 2,5 m nach Nor-
den abgewichen werden kann. Die Stadt ermdglicht damit das Bauen in der 2. Rej-
he, die aufgrund der Lage akzeptiert werden kann. Eine gesonderte textliche Fest-

setzung ist im Bebauungsplan aufgenommen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden gem&B § 23 Abs. 5 BauNVO
Garagen und Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVvO mit Ausnahme van
Einfriedungen nicht zugelassen, um diesen Teil der Grundstiicke auch weiterhin von
jeglicher Bebauung freizuhalten bzw. um begriinte Flichen zu erhalﬁen und zu
schaffen (textliche Festsetzung Nr. 4). Die insbesandere im Gstlichen Bereich fest-
gesetzten niedrigen Grundflichenzahlen ergénzen die Erhaltung der Freifldchen der
Baugrundstiicke. AuBerdem sind die festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksfld-
chen so groBziigig bemessen, daB auf den einzelnen Grundstiicken ausreichende Be-
bauungsmiéglichkeiten bestehen, die auch fiir Garagen und Nebenanlagen genutzt

werden kdnnen.

Fldchen fiir den Gemeinbedarf

Entsprechend der Darstellung des Fldchennutzungsplans wurde das Gelénde des Kran-
kenhauses (St.-Franziskus-Hospital) als Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der niheren

Zweckbestimmung festgesetzt.

Die durch Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Flichen orientieren sich an dem Be-
stand sowie nach den in Bau befindlichen und im Rahmen eines 2. Bauabschnitts zu

erweiternde Krankenhausgeb#ude.

Fir den stdlichen Bereich wird eine Dreigeschassigkeit entsprechend dem Ausbau fest-
gesetzt. Das Geb&ude Bettenfliigel-West wird mit einer Viergeschossigkeit al_sj'Hfjchst-
grenze versehen. Diese Festsetzung ist stidtebaulich gerechtfertigt, weil zu der an-
grenzenden Bebauung ausreichende Grenzabstinde vorhanden sind. Um die Massivitit
der Baukdrper besser in die Umgebung einbinden zu kdnnen, wird der Heckenweg auf
dem Gelande des Krankenhauses durch eine Fléche fir das Anpflanzen von Biumen und
Stréuchern begrenzt. Damit ist der vorhandene Griinbestand erfaBt, aber in dem ande-

ren Bereich durch Biume und Strducher zu ergénzen. Die Breite der Gehélzstreifen ist
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mit 5,0 m im Bereich der Feuerwehrumfahrt mit 1,5 m festgesetzt, um den gewlnsch-
ten Effekt zu erreichen. Fiir das Anpflanzen sind standortgerechte,heimische Gehdlze
zu verwenden, wobei der Laubholzanteil vorzuherrschen hat.

Das Satteldach stellt fiir das Stadtbild eine Bereicherung der Dachlandschaft dar. Im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist darauf einzuwirken, daB die Dachfldchen
nur solch eine Neigung erfahren, wie sie fir die Ausnutzung des Dachgeschosses not-
wendig sind. Bedingt durch die enorme Breite kénnen ansonsten Dachfldchen sichtbar

werden, die durch die Dominanz eine negative Wirkung erzielen.

Das Ma@ der baulichen Nutzung nimmt die Geschossigkeit mit drei Vollgeschossen auf

und weist eine Grundflidchenzahl (GRZ) von 0,3 und eine GeschoBfldchenzahl (GFZ) von
0,9 aus. A‘

1
”

Nach § 22 Abs. 1 BauNVO ist im Bebauungsplan die Bauweise nur festzusetzen, "soweit
es erforderlich ist". Ein solches Erfordernis wird fiir die Gemeinbedarfsfliche des
Krankenhauses nicht gesehen. Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften iber den

Grenzabstand bleiben unberiihrt und sind zu beachten.

Am Ende des Heckenweges auf der norddstlichen Seite setzt sich die Gemeinbedarfs-
flache fort. In Anpassung an das allgemeine Wohngebiet (WA) wurde auch hier eine
Uberbaubare Fldche festgesetzt. Dieser Bereich, der sich derzeit als Parkanlage zum
Krankenhaus gehgrig darstellt, kénnte dem Bedarf entsprechend ebenfalls bebaut wer-
den, weil die ErschlieBung der Fldchen gesichert ist. Hier k&nnten fiir das Bereit-
schaftspersonal Wohnungen unter Beachtung der GRZ und GF Z errichtet werden, ohne
daB der Eingriff in die Gesamtanlage erheblich ware und das Krankenhaus in kurzer

fuBldufiger Entfernung erreicht werden konnte.

Das Flurstlick 10 ist nur im ndérdlichen Teil durch Uberbaubare Fldchen erfaBt. Am
Heckenweg befindet sich die festgesetzte Zufahrt, die lediglich im Notfall (Feuer

0. d.) genutzt wird.

Der Nachweis der Stellpldtze fir die Gesamtanlage richtet sich nach § 47 NBauO und
ist nicht besonders festgesetzt. Nach dem Ausflihrungsplan des Krankenhauses sind
Stellplatze im Plangebiet im nordwestlichen Bereich des bestehenden Geb&dudes vorge-
sehen. Im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens ist die bedarfsorientierte Bereit-

stellung von Stellpldtzen auf dem Krankenhausgeldnde vorgesehen.



- 14 -

Verkehrsfldchen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber vorhandene StraBen. West-
lich des Gebietes verlduft die BrinkstraBe. Im Norden befindet sich die Krankenhaus-
straBe und im Sliden liegt die BleichstraBe. Der Heckenweg durchquert das Gebiet von
Osten und Westen, wobei sich dieser nach dem vorgesehenen Parkplatz als FuB- und

Radweg fortsetzt.

Der StraBenzug Brink-/LindenstraBen (L 46) muB sehr starken Durchgangsverkehr mit
hohem Schwerlastve'rkehr aufnehmen (BrinkstraBe bis 12.000 Kfz/Tag). Gesonderte
Radwege sind nicht vorhanden. Der gri8te Teil der an der Brinkstrale liegenden Bau-
grundstiicke ist nicht von hinten erschlossen. Da die BrinkstraBe als Gesch&ftsstraBe
einzustufen ist, béstehen groBe Beeintrichtigungen durch denaVerkehr, durch fehlende
Parkpldtze im StraBenraum und durch Be- und Entladevorgdnge wegen der fehlenden
rickwartigen ErschlieBung. Dazu kommen stdrkere Beeintrdchtigungen fiir die Bewoh-
ner durch erhebliche Immissionen, die der Verkehr verursacht. Mit dem Ausbau wird
geordneter Parkraum geschaffen, der, bedingt durch Anpflanzungen, im wesentlichen

nicht hoher ausfallen wird als derzeit vorhanden.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation ist Ziel der Stadt, die Belastungen des Stra@en-
zuges Brink-/LindenstraBe durch verkehrslenkende und -umleitends MaBnahmen erheb-
lich zu minimieren. Die Schaffung separater FuB- und Radwege ist aufgrund des hohen
Radfahreranteils am Gesamtverkehr von 1.470 erforderlich, damit die Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmer erhtht wird, aber auch, um die Attraktivitdt der Gesch&ftsstraBe
zu steigern. Der recht enge StraBenzug soll mittel- bis langfristig nur den innerortli-
chen Verkehr aufnehmen und so umgestaltet werden, daB Raum fiir den FuBBganger und

Radfahrer zur Verfiigung steht.

Entsprechend der Anregung des StraBenbauamtes wird das Sichtdreieck im Einmin-
dungsbereich KrankenhausstraBe/BrinkstraBe (L. 45) mit 13/60 m im Bebauungsplan ein-
getragen. Die Baulinie im ErdgeschoB ist dem Sichtdreieck angepaBt. In den dariber
liegenden Obergeschossen sind Uberschreitungen der Bebauung erlaubt, die derzeit

schon durch die Arkaden vorgegeben sind.

Zur Bereitstellung von Parkpldtzen ist es notwendig, daB der Heckenweg ausgebaut
wird und auf noch unbebauten bzw. nur bedingt genutzten Flachen ein Parkplatz ange-
legt wird. Damit wird Uber den Heckenweg, dem Parkplatz und einem Fahrrecht die

riickwiartige ErschlieBung - mit Ausnahme der BrinkstraBe 13 bis 17 - sichergestellt.



~15-

Aufgrund der hier vorhandenen Grundstiickszufahrt von der BrinkstraBe aus ist eine
Beeintrdchtigung durch das Be- und Entladen im StraBenraum nicht gegeben und er-
folgt auf den Grundstiicken selbst.

Der Heckenweg soll neben der ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstiicke auch die
Zuwegung zu den geplanten Parkpldtzen iibernehmen und dient als weitere Notzufahrt
fur Rettungsfahrzeuge fir das Krankenhaus. Um die Ausbaubreite des Heckenweges so
gering wie mdglich zu halten, ist die "Verkehrsfliche Heckenweg" einschlieBlich der
Hecken 5,50 m breit. Der auszubauende Heckenweg weist eine Breite von ca. 4,0 m
einschlieBlich der beidseitigen flachen Bordsteine (Schrammbord) aus. Da die An-
dienung (Fa. Stratmann) auch mit Lkw's erfolgt, ist diese Ausbaubreite erforderlich.

Im mittleren Be;eich erfolgt eine Fahrbahnverengung zur Verkehrsberuhigung, so daB
der Heckenweg durch sein optisches Erscheinungsbild nicht den Charakter einer of-
fentlichen StraBe erhalt. Durch die besondere Ausbaumerkmale wirkt er wie ein Pri-
vatweg. Um die Eingriffe fiir die einzelnen Anlieger moglichst gering zu halten, ist
eine Ausweisung der Verkehrsfldche vorgenommen worden, die die &rtlichen Gegeben-

heiten beriicksichtigt und bedingt sdamtliche Grundstiickseigentiimer betrifft.

Der Parkplatz ist erforderlich, um das Defizit an Parkraum, insbesondere im privaten,
aber auch im &ffentlichen Bereich, zu decken. Nach den Varbereitenden Untersuchun-
gen besteht ein Bedarf von ca. 60 Plitzen, waobei der Anteil von 2/3 fir das Plangebiet
bei den Privaten einzustufen ist. Aus der Stellplatzbilanz, die Ende 1987 fiir den Be-
reich der BrinkstraBe, der im Bebauungsplangebiet Nr. 12/V (zwischen Krankenhaus-
straBe und BleichstraBe) liegt, niher konkretisiert worden ist, ergibt sich ein Bedarf
von 68 Stellpldtzen. Das stddtebauliche Konzept zeigt zur Behebung der aufgezeigten
MiBsténde eine Ldsung in der Form auf, daB der ausgebaute Heckenweg die Funktian
der riickwértigen ErschlieBung der BrinkstraBe {ibernehmen und gleichzeitig zur Er-
schlieBung eines dort anzulegenden Parkplatzes zur Deckung des Parkplatzdefizites
dienen kdnnte. Damit wird das erste Konzept (Vorentwurf) auf Anlegung eines Park-

platzes mit 59 Stellplatzen grundsitzlich untermauert.

Der Entwurf geht nunmehr von 43 sowie 2 als Behindertenparkpldtzen ads. Dadurch
kann eine Vielzahl von Gehélzen aus Griinden des Ortsbildes und des Naturschutzes
erhalten bleiben. Das Angebot an Parkraum fiir den Bereich wird dennoch wesentlich
erhoht, weil - bedingt durch die damit verbundene rlickwiértige ErschlieBung - auch
Stellpldtze auf eigenem Grundstiick geschaffen werden kénnen. Diese Grundstiicke
konnten vorher nicht von hinten erreicht werden, so dal auf den unbebauten Grund-
stiicken der Nachweis der zu schaffenden Stellplatze gemaB § 47 nicht gefiihrt werden

konnte.
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verlaufende Separate FuBweg sollte in der varhandenen Fihrung aufgrund der vorhan-
denen Gehslze beibehalten bleiben, aber moglichst auf mindestens 2,5 m erweitert
werden, damit ein Begegnungsverkehr FuBg'énger/Kinderwagen mdglich ist. Zur Siche-
rung der FuB- und Radweganbindung zur Krankenhausstrage sind im Rahmen des Ent-

das Flurstiick 35 iberquert, sind Grunddienstbarkeiten zy bericksichtigen.

Durch das Nebeneinander von Kerngebieten, Mischgebieten und allgemeinen Wohnge-

bieten sowie den angrenzenden Gemeinbedarfsflachen fir das bestehende Krankenhaus

fische Situation der Stadt Lohne, die durch die Anordnung von Kernnutzung an der

BrinkstraBe der gemischten Struktur mit nachfolgendem Wohnen gekennzeichnet ist.

andere St#dte auch - festgestellt, daB seit der Helmpflicht fiir Mofa-Fahrer eine Re-
duzierug der Anzahl der Mofa-Fahrer um ca. 70 % erfolgt ist. Aufgrund der spitzwin-
keligen Wegef'dhrung des Heckenweges und der administrativen MaBnahmen fir den

Mofaverkehr werden nachhaltige Beeintréchtigungen nicht erwartet,
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Durch die Beibehaltung des Gehdlzstreifens liegt der Parkplatz weiter vom Kranken-

haus entfernt (vgl. Abschnitt II. 7 ). Die Ausgestaltung des Parkplatzes wird im Rah-
men der Ausfihrungsplanung dargelegt. Ebenfalls werden durch besondere Ausbau-
merkmale und verkehrslenkende MaBnahmen die verkehrlichen Beeintrdchtigungen auf
dem Heckenweg in Grenzen gehalten. Durch die hauptséchliche Benutzung des Park-
platzes zur Tageszeit wird die gewiinschte Ruhe und der damit verbundene Wohnwert
in einem allgemeinen Wohngebiet als Ubergangsbereich zur zentralen Geschiftszone
(Kerngebiet) nicht beeintrachtigt. Stdrungen iiber den hinzunehmenden Rahmen, die
von Gffentlichen Verkehrsfldchen ausgehen, diirfen in Nachtstunden ebenfalls auszu-
schlieBen sein. Der Heckenweg soll fiir die Rettungsfahrzeuge des Krankenhauses auch
nur als weitere Notzufahrt dienen.

Im Rahmen des 'Ausbaues des Heckenweges ist zu beachten, daB durch Materialwahl
der StraBencberflidchen die Immissionen eingegrenzt bleiben. Zusdtzlich sind Ge-
schwindigkeitsbegrenzungen festzulegen. Wenn alle denkbaren MaBnahmen ausge-
schopft werden, diirfte es aufgrund der geringfiigigen Zunahme des Verkehrs zu keinen
Wertverlust der Grundstiicke kammen. Die Lage der Wohngrundstiicke ist aber bei der

Bewertung einzubeziehen.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation in der BrinkstraBe sollen durch verkehrslenken-
de und -umleitende MaBnahmen die Beeintrédchtigungen erheblich minimiert werden.

Der recht enge StraBenzug soll mittel- bis langfristig nur dem innerértlichen Verkehr

dienen.

5. Denkmalschutz

Das Baugesetzbuch stelle in § 1 Abs. 5 Ziffer 5 besonders den Schutz von Denkmalen
heraus.

Innerhalb des Plangebietes ist kein Geb#dude in dem provisorischen Verzeichnis der

Baudenkmale aufgefiihrt.

Dariliber hinaus hat die Stadt aus Griinden der Erhaltung des Erscheinungsbildes des
Ortes eigenes Interesse, daB die Belange der Denkmalpflege ausreichend gewahrt wer-
den. Durch die Baugebietsfestsetzungen werden die denkmalpflegerischen Belange er-

kennbar nicht beeintrdchtigt.
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Fahrrecht

Fir die Baugrundstiicke BrinkstraBe 21 und 19 wird ein Fahrrecht zugunsten der Anlie-
ger eingetragen, um auch hier die riickwirtige ErschlieBung sicherzustellen (textliche
Festsetzung Nr. 5). Da es sich hier nur um einen eingeschrankten Bereich handelt, wird

die Festsetzung als gffentliche Verkehrsfliche nicht erwogen.

Im Bereich BrinkstraBe 11 besteht eine Arkade. Hier ist ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit und ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger

festgesetzt. Gleiches gilt fiir die zu verdndernden Gebsude (BrinkstraBe 31 und 33).

)
”

Offentliche Griinfldchen, Flichen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von Biumen

und Strauchern

Fir den Bereich des Heckenweges und des ehemaligen Gartengrundstiicks "Beckmann"
sowie entlang des FuBweges zur KrankenhausstraBe wurde eine detaillierte Bestands-
aufnahme durchgeflhrt. Nach der Bewertung des Vegetationsbestandes sawie der Ge-
landesituation sallen im Bereich des Gartengrundstiicks die mehrstdmmigen HaselnuB-
bische sowie einzelne gréBere Birken erhalten werden.v Die vorhandenen Darnenhecken
werden durch Neuanpflanzungen ersetzt. Dies setzt voraus, dafl der Grundwasserstand
nicht weiter absinkt. Voréussetzung hierflr ist jedoch, daB anfallendes Niederschlags-
wasser nicht abgefiihrt wird. Der nérdliche Bereich des Gartengrundstiicks sollte mdg-

lichst nicht von AusbaumaBnahmen des Parkplatzes beriihrt werden.

Die bisherige Planung - wie im Vorentwurf vorgesehen - ging von 59 Parkpldtzen mit
einer 6 m breiten Umfahrt aus. Der Entwurf geht jedoch nur von 43 sowie 2 als Behin-
dertenparkpldtze gekennzeichnten Plitzen aus. Dies hat den Vorteil, daf8 die meisten
Badume und sogar die HaselnuBstrducher erhalten werden kénnen. Um weitere Ver-
kehrsfldchen zu sparen, wird vorgeschlagen, keinen gesonderten FuBweg anzulegen,

sondern lediglich in der Fahrbahnmitte eine andersfarbige Pflasterung vorzusehen.

Das anfallende Niederschlagswasser sollte in die Vegetationsflachen geleitet werden,
damit es dort versickern kann. Wenn die Versickerungsméglichkeiten nicht mehr aus-
reichen (starker Platzregen) sollte das Regenwasser durch Flichen- und Muldenver-
sickerung erfolgen und so dem Grundwasser zugefihrt werden. Dadurch ist eine
bessere Reinigung des Oberfldchenwassers vor der Einleitung ins Grundwasser

gewdhrleistet. Das Uberschiissige Wasser ist der Regenwasserkanalisation zuzufiihren.
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Der Heckenweg selbst als Zufahrt zum Parkplatz sollte mit einer Tegulapflasterung
versehen und in der Mitte mit Klinkersteinen gepflastert werden. In der Mitte der
Zufahrt ist eine Verschwenkung und Verengung der Fahrbahn durch Pflanzungen und
Poller vorgesehen, was insgesamt zu einer Verkehrsberuhigung fiihrt. Ziel ist es, die
historischen Merkmale des Heckenweges zu erhalten bzw. durch neue Anpflanzung zu

erganzen.

Auf dem Krankenhausgelédnde sind artgerechte Gehdlze an Stelle der bisher dort vor-
handenen Fichten und Tannen zu pflanzen. Am Weg zwischen Parkplatz und Kranken-
hausstraBe sollte eine kleine Sitzgelegenheit vorgesehen und in der KrankenhausstraBe
zwischen FuBweg und Fahrbahn eine Hochstammdarnenallee angepflanzt werden. Fiir
die Fldchen fir das Anpflanzen von Bidumen und Strduchern-ist die textliche Festset-
zung Nr. 6 grund,s'étzlich zu beachten.

Durch die erginzende Planung (Rahmenplanung zur Ausbau des Heckenweges/Park-
platz) sind die Ziele und Grundsstze des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des

Ortsbildes berlcksichtigt. Im Rahmen der Ausbauplanung des Heckenweges/Parkplatz
werden diese Vorgaben beachtet.

Spielplatze

Nach § 3 des Niedersichsischen Gesetzes Uber Spielpldtze vom 06.02.1973 ist eine

nutzbare Flache fiir das Spielen im Freien von ca. 370 m? notwendig.

Berechnung des Spielplatz-Fl&dchenbedarfs:

wA 0,5 (7.023 m?x0,5) = 3

WA 0,8 (2.484 m? x0,8) = 1

MI 1,0 (5.000 m?x1,0) = 3.333

MK 2,0%* (8.484 m?x 2,0) = 8

MK 2,2%% (1 984 m?x2,2) = 1
Summe 18.398

davon 2 % = notwendiger Bedarf 368 m?

¥ Unter der Annahme, daB 1/3 der GeschoBfliche im Mischgebiet (MI) einer anderen
Nutzung als dem Wohnen angerechnet werden kann, wird dieser Anteil bei der
Berechnung vernachldssigt.

¥* Unter der Annahme, daB 1/2 der GeschoBfliche im Kerngebiet (MK) einer anderen
Nutzung als dem Wohnen zugerechnet werden kann, wird dieser Anteil beij der
Berechnung vernachlassigt.
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Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist kein Spielplatz fest-

gesetzt.

Die Stadt Lohne hat fir das Stadtgebiet einen Plan mit den Standorten der Spielplatze
und dem jeweiligen Einzugsbereich (f# 600 m) erarbeitet. Auf dieser Grundlage ist eine
fast vollsténdige flachenmiBige Erfassung der Wohngebiete erkennbar. In der unmittel-
baren Kernzone der Stadt ist eine liickenlose Zuordnung nicht gegeben. Aufgrund der
Geschéftsnutzung besteht das Erfordernis einer weiteren Festsetzung von Spielpldtzen

nicht, so daB hier nur ein rechnerischer Bedarf varliegt.

Fir die im Plangebiet Wohnenden stehen ausreichend &ffentliohe Flichen fiir das Spie-

.
len im Freien im Bereich

- Marien-/Franziskusstrae
nordlich des Krankenhauses in einer Grofe von rd. 1.600 m? und einer fuBlaufi-

gen Entfernung von 100 m bis zum Geltungsbereich,

- sldlich der Landwehrstrafe

in einer GroBe von rd. 800 m? und einer Entfernung von ca. 150 m bis zum

stidlichen Plangebiet

zur Verflgung. Mit der Zuordnung der Spielpldtze wird der Nachweis an Flichen fiir

das Spielen im Freien als ausreichend bemessen angesehen.

Ver- und Entsorgung

Wasser- und Ldsch- Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung ange-

wasserversorgung schlossen. Trdger der Wasserversorgung ist der Oldenbur-
gisch-Ostfriesische Wasserverband.
‘Nach § 42 muB zur Brandbekdmpfung eine ausreichende
Wassermenge den drtlichen Verh&ltnissen entsprechend zur
Verflgung stehen. Die Léschwasserversorgung in dem Plan-
gebiet Nr. 12/V ist durch zwei Unterflurhydranten auf ei-
ner durch das Plangebiet zu fihrenden 100 mm-Leitung, die
an die vorhandene Wasserversorgungsleitung des OOWV in
der Krankenhausstrae und in der BleichstraBe anzuschlie-
(en ist, sicherzustellen. Diese MaBnahmen wurden mit dem

Stadtbrandmeister der Freiwilligen Feuerwehr Lohne abge-
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stimmt. Die genauen Standorte der Unterflurhydranten sind

von der Freiwilligen Feuerwehr Lohne festzulegen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die

Energieversorgung Weser-Ems-AG.

Tréger der zentralen Abfallbeseitiqung ist der [Landkreis
Vechta.

Trdger der zentralen Abwasserbeseitigung ist die Stadt
Lohne. Das Plangebiet ist gidnzlich an das zentrale Netz
angeschlossen. , :‘
Das Plangebiet ist an das Oberfléchenentwisserungssystem
der Stadt Lohne angeschlossen. Die Unterhaltung obliegt
der Stadt.

Das anfallende Niederschlagswassef sollte in die Vegeta-
tionsfléachen geleitet werden, damit es dort versickern
kann. Dadurch werden der derzeitige Wasserhaushalt der
Natur erhalten und die Gehélzfldchen durch Grundwasser-
anreicheruﬁg geschiitzt. Die schadlose Oberflichenentwis-
serung wird im Rahmen eines Obérﬂéchenentw'ésserungs-
konzeptes fir den Heckenweg mit dem angeschlossenen
Parkplatz geregelt. Diese MaBnahme ist aber nicht Gegen-

stand des Rechtssetzungsverfahrens des Bebauungsplanes.

Das Gas-Versorgung nimmt die Energieversorqung Weser-
Ems AG wahr.

Trdger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Bundespost.
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und fiir
die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnah-
men der anderen Leitungstréger ist Voraussetzung, da@ Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbe-
reich so frih wie mdglich, mindestens 12 Monate vor Bau-

beginn, dem zust&@ndigen Fernmeldeamt angezeigt werden.
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Stédtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GrdBe von insgesamt 3,44 ha; davon sind im einzelnen festge-
setzt:

- Allgemeines Wohngebiete (wWa) 0,95 ha
- Mischgebiete (MI) 0,50 ha
- Kerngebiete (MK) 0,95 ha
- Gemeinbedarf 0,54 ha
- Verkehrsﬂécf;en 0,50 ha

(davon Parkplatz 1.785 m?)

III. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Im Sanierungsgebiet - Bereich Krankenhaus - und im Geltungsbereich des Bebauungs-

plans sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Grunderwerb Parkplatz

- Grunderwerb Heckenweg

- Neugestaltung und Verkehrsberuhigung mit Parkplédtzen in der BrinkstraBe
(Die MaBnahme ist als Einheit zu sehen, somit sind auch die Verkehrsfldchen
auBerhalb des Plangebiets betroffen)

- Rickwirtige ErschlieBung

- FuBweg Heckenweg

Die vorgesehenen MaBnahmen sollen in einem Realisierungszeitraum von 10 Jahren

durchgefiihrt werden.

Es ist nicht zu erwarten, daf sich die Verwirklichung des Bebauungsplans nachteilig auf
die persdnlichen Lebensumsténde der in dem Plangebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken wird. Vielmehr werden die SanierungsmaBnahmen dazy beitragen,
da@ die Grundstiickseigentiimer die Mdglichkeit erhalten, ihre Grundstiicke wirtschaft-
lich zu nutzen; fur die Bewohner des Gebietes wird sich zugleich eine Verbesserung der

Wohn- und Arbeitsverhiltnisse ergeben.
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Sollten bei der Durchfiihrung der Planung dennoch weitere nachteilige Auswirkungen

auftreten, wird die Stadt Lohne helfen, einen Ausgleich in Anlehnung des § 180 BauGB
(Sozialplan) durchzusetzen.

Kosten der zu treffenden MaBnahmen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen folgende geschatzte Kosten:

MaBnahme Masse Einzelkosten Gesamtkosten
DM DM

Grunderwerb Parkplatz 985 m? 200,- /1fdm 197.000, --

Grunderwerb beiderseits des 300 m? 200,- /m? 60.000, --

Heckenweges

Neugestaltung und verkehrsberuhigter 1.210 m? 300,- /m? 363.000,--

Ausbau in der BrinkstraBe (nur Anteil
des B-Plans; der Ausbau muB als eine
MaBnahme erfolgen!)

Parkplédtze (40 in der BinkstraBe) 40 St.  7.000,- /P 280.000, -~

Rickwartige ErschlieBung-Heckenweg 615 m? 600,- /lfdm 369.250,--

(Ausbau)

FuBweg-Heckenweg (Ausbau) 385 m? 150,- /lfdm 57.750,--
1.327.000,--

In der Kostenschitzung ist nur der notwendige Grunderwerb und der Ausbau fiir die
ErschlieBungsanlagen erfaBt. Andere MaBnahmen, die durch die Sanierung, wie Maoder-
nisierungen u. & anfallen, sind nicht beriicksichtigt, weil selbst eine grobe Einschit-

zung derzeit nicht moglich ist.

Die Stadt Lohne geht derzeit davon aus, daB der Ausbau der BrinkstraBe mit Mitteln
aus dem Gemeindeverkehrsfinanzierungs-Gesetz (GVFQG) finanziert werden kann. Der
Grunderwerb der Grundstiicksteile (BrinkstraBe 31 und 33), der Abbruch und die Ent-
schédigung der Bausubstanz sowie der Umzug der Bewohner und Betriebe (Geschifte
usw.) soll im Rahmen der Stédtebauférderung erfolgen. Die Stadt geht derzeit davon
aus, daB der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes in das Fdrderungspro-
gramm des Lahdes Niedersachsen aufgenommen wird. Die Stadt Lohne stellt ihren

Finanzierungsanteil zu gegebener Zeit zur Verfiigung.
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Fir die EigentUmer der Grundstiicke BrinkstraBe 31 und 38 ist durch Gutachten die ihm

zustehende Entschidigung zu ermitteln.

Der Antrag auf Geneehmigung der EinzelmaBnahmen "Ausbau Heckenweg mit Park-

platz" ist von der Stadt Lohne am 03.05.1988 gestellt. Die Genehmigung ist auch er-

folgt. Die fir die durchzufiihrenden EinzelmaBnahmen enthaltenen Kosten von
DM 624.000,-- sind anteilig auf je 1/3 Bund, Land und Stadt Lohne festgesetzt.

Finanzierung der anstehenden MaBnahmen

440.000, - -
440.000, - -

GesamtmaBnahme DM 1.327.000,--
Anteilige Finanzierung durch

1/3 Bund DM

1/3 _and DM

1/3 Stadt Lohne DM

440.000,--

Bei einer LLaufzeit der GesamtmaBnahme von 10 Jahren entsteht eine Haushaltsbela-

stung fir die Stadt LLohne von ca. DM 44.000,-- pro Jahr.



Hinweis

Varstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplans, hat aber nicht den Charakter
von Festsetzungen. Festsetzungen enthilt nur der Plan, sie sind durch Zeichnung,
Schrift und Text dargestellt. -

LLohne, den 16.02.1989

Mg~

Stadtdirektar

Verfahrensvermerke
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet durch die

NILEG
Niedersadchsische
L sentwicklungsgesellschaft mb

Die Begrlindung hat mit dem Bebauungsplan gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 21.09.1988
bis einschlieBlich 20.10.1988 &ffentlich ausgelegen.

Hannover, im August 1988

ohne, den 16.02.1989

//Z/’ { 2,1
Sy

Stadtdirektor

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan als Satzung gem&B § 10 BauGB und die
Begriindung am 16.02.89 beschlossen.

Mit dem SatzungsbeschluB ist gleichzeitig auch die Aufhebung des bisher geltenden
Bebauungsplanes Nr. 12 V beschlossen worden.

Lohne, den, 16.02.1989 4
qu RN/ L'V,’(

Urgermeister Stadtdirektor

Hat vorgelegen
Vechta, den ?QNE‘L_&(“
LANDKREIS YEGHTA
im Aufirage (,/ : / ]
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