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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr.85 ""Marienstrafie", Neuaufstellung
der Stadt Lohne

I.  Allgemeines
1. Erfordernis der Planaufstellung

Fur das Gebiet, daB neu beplant werden soll und aus der Ubersichtskarte eindeutig ersichtlich
ist, bestehen die Bebauungspléne - bzw. Teile der Bebauungspline - Nr.7 A, 7 D, 12, 12/ VI,
20 C, 28 und 28, 1. Anderung sowie Nr.30. Zur einwandfreien rechtlichen Absicherung wird
fiir das Gebiet die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.85 "MarienstraBe" durchgefiihrt.

Anlaf3 fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist neben der Erreichung einer stiadtebaulichen
Ordnung und Entwicklung im gesamten Plangebiet die planungsrechtliche Absicherung der 6f-
fentlichen Verkehrsflichen der neu zu gestaltenden und auszubauenden MarienstraBe. Hier
werden Teile der angrenzenden Baugrundstiicke als 6ffentliche Verkehrsflichen festgesetzt.

Zur Sicherstellung von ausreichenden, gliedernden Griinbereichen wurde eine detaillierte Be-
standsaufnahme durchgefiihrt, die die ortsbildprigenden Geholzbestinde mit Erhaltungsbin-
dungen fiir Bdume und Stréucher aufnimmt. Das gilt sowohl fiir Einzelbéiume als auch fiir Ge-

hélzgruppen.

Daruber hinaus ist geplant, die Bauliicken beiderseits der MarienstraBe zu schlieBen und in die
Nachbarbebauung einzupassen. Stadtebauliches Ziel ist, auch dabei die Geholzpflanzung zu

wahren und zu sichern.

Mit der Neuaufstellung werden sémtliche planungsrechtlichen Tatbestinde Inhalt des Bebau-
ungsplans. Mit Inkrafttreten der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.85 werden die bishe-
rigen Festsetzungen gegenstandslos.

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
Fur die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs gilt der Grundsatz, daB von einem Be-

bauungsplan die Bewiltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muB. Der
Bebauungsplan Nr.85 "MarienstraBe", Neuaufstellung, umfaBt im wesentlichen Flichen beider-



seits der MarienstraBBe von der Lindenstraf3e bis zum Bittgang, wobei Teile des kath. Friedhofs

Im Stiden bildet die siidliche Bauplatztiefe der Marienstrafe - ausgehend von der LindenstraBe
- die Grenze des Plangebietes. Die siidlichen Flichen sind im Flachennutzungsplan im Einmiin-
dungsbereich zur LindenstraBe als gemischte Bauflichen (M) dargestellt, dann folgen Flichen
fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Krankenhaus, Kirche und Kindergarten und
schlieBlich Wohnbauflachen (W). Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet sind aufgrund
der vorgegebenen Nutzungen nicht zu erwarten.

Im Westen, auf der westlichen StraBenseite der L 46 (LindenstraBe), schlieft sich das Plan-
gebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr.20 C an das Gebiet des Bebau-
ungsplans Nr.12/VIL. Hier sind beidseitig der FalkenbergstraBe Kerngebiete festgesetzt.
Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebieten sind nicht zu erwarten.

Im Norden wird das Plangebiet durch die stdliche Bebauung der Brégeler StraRe (K 264),im
Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche dargestellt, den kath. Friedhof und einer gemischten
Bauflache (Baustoffhéndler) nordlich der MarienstraBe begrenzt. Aufgrund der im Plangebiet
vorgegebenen Nutzung als allgemeines Wohngebiet und der vorhandenen Abstinde zwischen
dem Baustofthandel und den anderen unterschiedlichen Nutzungen, sind auch hier keine
nachteiligen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im Osten grenzt das Plangebiet an den Bittgang. Die Bebauung weist im stidostlichen Bereich
eine Wohnnutzung mit MehrgeschoBwohnungsbau und Einfamilienhausern auf, die im Fli-
chennutzungsplan als Wohnbaufliche (W) dargestellt sind. Durch die planungsrechtliche
Vertraglichkeit der Nutzungen sind nachteilige Beeintrichtigungen nicht zu erwarten.

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung wird damit bei der Abgrenzung des raumlichen Gel-
tungsbereichs eingehalten. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans setzt die Planzeichnung fest.

3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
Fir die Stadt Lohne liegt ein wirksamer Flichennutzungsplan vor. Er wurde mit Verfligung

vom 26.04.1982 durch die Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt und mit Bekanntmachung
vom 07.05.1982 wirksam.



Der wirksame Flachennutzungsplan weist fiir den Planbereich im 6stlichen Bereich der Marien-
strafle bis zum Bittgang Wohnbaufliche aus. Der nérdliche Abschnitt des Plangebietes bein-
haltet eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung Friedhof. Im Einmiindungsbereich Marien-
straf3e/L 46 (LindenstraBe) sind gemischte Bauflichen dargestellt. Die im Stiden angrenzenden
Bereiche sind als Flichen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung  Altenpflege-
heim/Krankenhaus und Kindergarten dargestellt. Im Haupteingangsbereich zum kath. Friedhof
sind Parkpléitze ausgewiesen.

Die oben genannten Bereiche, die nicht exakt der Darstellung des Flichennutzungsplans ent-
sprechen, ergeben sich aus der Konkretisierung der Art der baulichen und sonstigen Nutzung
aufgrund der unterschiedlichen MaBstibe der Bauleitplanung (Flichennutzungsplan Planaus-
schnitt 1:5000, Bebauungsplan 1:1000), die Grundziige der Planung werden dadurch nicht
verletzt. Der Bebauungsplan ist gemiB § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs wird im nachstehenden Flachennutzungs-
planausschnitt verdeutlicht. Das Plangebiet hat eine GroBe von 4,94 ha.



. Rahmenbedingungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die im riumlichen Geltungsbereich und in der unmittelbaren Umgebung vorliegenden Ver-
héltnisse wurden nach einer Bestandsaufnahme (Ortsbesichtigung, Luftbildauswertung, Ge-
sprache iber Planungsabsichten, Erérterungen mit Planungsbetroffenen) analysiert. Diese
Analyse dient dazu, die raumlich-funktionalen Zusammenhénge zu erkennen und zweckmiBige
Nutzungsabgrenzungen zu finden. Die wesentlichen planbedeutsamen Ergebnisse werden im
folgenden dargestellt.

1. Geldndeverhaltnisse, Bodenbeschaffenheit, Grofe und Eigentumsstruktur

Das Gelénde im Plangebiet ist fast eben und fillt von Westen nach Osten um ca. 2 m ab. Der
hochste Punkt liegt im Einmiindungsbereich LindenstraBe/MarienstraBe.

Bei der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet interessiert in. erster Linie die Frage, ob sich der
Boden fuir die Bebauung eignet. Nach den Erfahrungen auf den bereits bebauten Grundstiicken
in der Nachbarschaft und aufgrund der hydrogeologischen und bodenchemischen Un-
tersuchungen der Untergrundverhaltnisse ist festzustellen, daB eine ausreichende Tragfahigkeit
vorhanden ist. Untergrundverhiltnisse, die eine bauliche Nutzung der fiir eine Bebauung vor-
gesehenen Fléchen erheblich erschweren oder ausschlieBen wiirden, sind nicht bekannt.

Altlasten sind in der Stadt Lohne im Plangebiet nicht bekannt.

Das Plangebiet hat eine GroBe von 4,94 ha. Die Flichen sind mit Ausnahme der 6ffentlichen
Verkehrsflichen im Privateigentum (vgl. Bestandskarte I).

2. Baulich genutzte Flichen und Freiflichen

Neben den Gebiuden in den allgemeinen Wohngebieten und Kerngebieten sind nordlich der

Marienstraf3e Friedhofsflichen der kath. Kirche vorhanden. Im Bereich siidlich der Marien-
straBe befinden sich Flichen des ev. Friedhofs.



3. Freiflichen, Zustand von Natur und Landschaft

Die Freifldchen im Plangebiet sind weitestgehend Hausgarten und Geholzflichen. Sie enthalten
gliedernde Griinelemente fiir das Ortsbild und bewirken einen positiven Effekt fiir das Kleinkli-
ma.

Im Plangebiet beidseitig der MarienstraB3e sind Griinflichen vorhanden, die als Friedhofsflichen
genutzt werden, die vorwiegend im Eingangsbereich neben einem flachenhaften Geholzbestand
auch einen bedeutenden Einzelbaumbestand aufweisen (vgl. Bestandskarte D).

Der kath. Friedhof ist zur MarienstraB3e durch eine Friedhofsmauer mit dem Kreuzgang be-
grenzt. Sie steht unter Denkmalschutz und stellt einen besonderen historischen Wert dar. Eben-
so ist die Friedhofseingangshalle ein bedeutendes kulturhistorisches Zeugnis mit einem hohen
Stellenwert der Denkmalpflege. Beide Anlagen sind fiir die Nachwelt zu erhalten und durch
entsprechende bauliche Mafinahmen zu sanieren.
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I. Stiidtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

mit den F estsetzungen erreicht werden sollen und welche privaten und offentlichen Belange bei
der Verwirklichung der F estsetzungen zy beriicksichtigen sind, wird fiir die wesentlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans im folgenden dargelegt.

L. Art und MaB der baulichen Nutzung
a) Art der baulichen Nutzung

Der siidostliche an die Innenstadt angrenzende Bereich der LindenstraBe dient zu einem Teil
als Standort fiir Diehstleistungen und Einzelhandelsgeschéifte, aber auch der Wohnnutzung.

BauNVO festgesetzt.

In dem Kerngebiet (MK) sind zuldssig

- Geschifis-, Biiro- und Verwaltungsgebéiude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, :

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter und

- sonstige Wohnungen,

Alle anderen all gerhein im Kerngebiet (MK) oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzun gen bleiben
gemil § 1 Abs.S und 6 BauNVO ausgeschlossen. Sie entsprechen in diesem Bereich nicht dem




Gebietscharakter oder sind aus Griinden des fehlenden Flichenzuschnittes oder anderen
stddtebaulichen Griinden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die im Nutzungskatalog der BauNVO im Kerngebiet (MK) allgemein zuldssigen Vergnii-
gungsstatten sind im Plangebiet nicht vorhanden und sollen daher auch ausgeschlossen bleiben.

Vergniigungsstitten dienen nicht der Versorgung der Bevélkerung. Neben dem Verdriangungs-
effekt, den Spielhallen und andere Vergniigungsstatten auf die Angebotspalette zentraler Giiter
in Ortskernbereichen auslésen kénnen, lassen sich oftmals Spannungen, insbesondere durch
Larmbelastigungen aufgrund anderer LadenschluBzeiten in den Abendstunden, nicht
vermeiden.

Durch das Bekanntsein der Gesamtproblematik der Vergniigungsstétten ist es Ziel der Stadt
Lohne, die Versorgungsstruktur mit ihrem vielfiltigen Angebot an Geschifien, Dienstleistungs-
unternehmen u.a. zu sichern und das Wohnen zu erhalten. Dariiber hinaus ist es Ziel der Stadt
Lohne, auch die besondere stéidtebauliche ‘Situation, die sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans durch das benachbarte "soziale Zentrum" (Krankenhaus, Kindergarten, Al-
tenpflegeheim, MHD) und des kath. Friedhofes ergibt, zu erhalten und die Versorgung sicher
zu stellen.

Die Vergniigungsstitten sind daher gemdB § 1 Abs.5 und 9 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Fir die im Zuldssigkeitskatalog aufgefithrten Wohnungen gilt generell die Festsetzung, daf
diese, falls sie im ErdgeschoBbereich untergebracht werden sollen, nicht am 6ffentlichen Stra-
Benraum der L 46 (LindenstraBe) liegen diirfen. Die ErdgeschoBebene soll ausschlieBlich als
Erlebnisraum fiir die anderen Nutzungsarten vorgehalten bleiben.

In dem als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzten Bereich handelt es sich um eine Uber-
gangszone zwischen der Innenstadt und den angrenzenden Wohngebieten. Aufgrund der Lage
und zur Erhaltung dieser Strukturen sind gemidB § 41 V.m. § 1 Abs.6 BauNVO folgende Nut-
zungen zugelassen:

- Wohngebiude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Lédden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und



- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

- Gartenbaubetriebe.

Andere als die aufgefithrten Nutzungen sind unzulissig. Mit der Einschrénkung des Zuléssig-
keitskataloges wird eine funktionsgerechte Ordnung des Planungsraumes angestrebt. Die an-
deren in dem Zulissigkeitskatalog aufgefithrten Nutzungen sind nicht Inhalt des Bebauungs-
planes. Aufgrund des Vorhandenseins eines Gartenbaubetriebes sind diese als ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen aufgenommen. Bedingt durch die Nihe des Friedhofes ist die Aufnahme
gerechtfertigt.

b) MaB der baulichen Nutzung

Das Dichtekonzept des Bebauungsplanes ist so aufgebaut, daB das vorhandene, pragnante Er-
scheinungsbild der StraBen erhalten bleibt, die Neubebauung sich gut in den Bestand einfiigt
und daB ein ausreichender Entwicklungsrahmen fiir die privaten und &ffentlichen Eigentiimer
besteht. Das Maf der baulichen Nutzung entspricht zum tiberwiegenden Teil der vorhandenen
Bebauung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist fiir simtliche iiberbaubaren Grundstiicke die
Grundfldchenzahl (GRZ) und die GeschoBflachenzahl (GFZ) zugeordnet worden (vgl. Be-
standskarte II). So ist in den allgemeinen Wohngebieten (WA) eine Grundflichenzahl (GRZ)
von 0,4 und eine GeschoBflichenzah! (GFZ) von 0,7, in dem Kerngebiet eine GRZ von 0,8 und
eine GFZ von 1,6 festgesetzt. Entsprechend der katastermaBigen Erfassung orientieren sich die
tiberbaubaren Flichen sowie die Geschossigkeit am Bestand. In dem Bereich des Kerngebietes
ist eine zwingend zweigeschossige Bauweise zulissig, wobei auch dreigeschossig gebaut
werden darf. Im allgemeinen Wohngebiet gilt generell die Zweigeschossigkeit als Hochst-
grenze. Damit ist ein ausreichender Entwicklungsrahmen in diesen Bereichen gegeben.

Aufgrund des Bestandes sowie vorgesehener Erweiterungen bei den Gemeinbedarfsflichen ist
eine angemessene Geschossigkeit und eine gegliederte GRZ und GFZ beriicksichtigt. Nach
§ 22 Abs.1 BauNVO "kann" die Bauweise festgesetzt werden. Ein solches Erfordernis wird fir
die Flachen fir Gemeinbedarf nicht gesehen. Das gilt fiir das Altenpflegeheim, das Kran-



kenhaus (Schwesternwohnheim) ebenso wie fiir den Kindergarten. Die bauordnungsrechtlichen
Vorschrifien iiber den Grenzabstand bleiben unberiithrt und sind zu beachten.

Die tiberbaubaren Flichen werden allgemein durch Baugrenzen festgesetzt. Zur Erhaltung des
Gesamteindrucks und der Erreichung der Ecksituation MarienstraBe/LindenstraBe ist hier die
Baulinie aufgenommen. Bei einer Neubebauung kann als Ausnahme um 2,0 m von der Baulinie
abgewichen werden. Damit wird das Bauen von einténig langen Bauzeilen verhindert.

2. Flachen fiir den Gemeinbedarf

Entsprechend der Darstellung des Flédchennutzungsplanes und der bestandorientierten Nutzung
wurde das Gelande des Altenpflegeheims (Malteser Hilfsdienst), des Kindergarten/Spiel-ge-
lindes und des Schwesternwohnheims des Krankenhauses als Flichen fiir den Gemeinbedarf
mit der niheren Zweckbestimmung festgesetzt. Dariiber hinaus ist das Gelinde des Canisius-
heims, welches im westlichen Gelindeteil ein Jugendheim beherbergt, als Gemeinbedarfsfliche
festgesetzt.

Die durch Baugrenzen bestimmten iiberbaubaren Flichen orientieren sich am Bestand sowie an
den vorgesehenen Erweiterungsflichen.

Das Maf der baulichen Nutzung nimmt die Hochstwerte der Geschossigkeit mit zwei bzw. drei
Vollgeschossen auf. Die Grundflichenzahl (GRZ) ist mit 0,3 bzw. 0,4 und die GeschoBfldchen-
zahl (GFZ) mit 0,6 bzw. 0,9 festgesetzt. Fir den Bereich des Altenpflegeheimes ist unter Be-
ricksichtigung bereits in Planung befindlicher Erweiterungsmafinahmen ein hoheres MaB der
baulichen Nutzung (GRZ 0,7 - GFZ 2,0) festgesetzt. In Anlehnung an die westlich angrenzen-
den Kerngebiete (Bebauungsplane Nr.20 C, 12/I1I) ist im Ubergangsbereich zu den ostlich an-
grenzenden Wohngebieten ein hoheres DichtemaB stidtebaulich vertretbar. Das MaB der bauli-
chen Nutzung weist damit fiir die 6ffentlichen Einrichtungen einen ausreichenden Entwick-
lungsrahmen auf,

Der Nachweis der Stellplitze fiir die Gesamtanlage der jeweiligen Gemeinbedarfseinrichtungen
richtet sich nach § 47 NBauO und ist nicht besonders festgesetzt. Nach der Bestandskartierung
des Plangebietes sind Stellplitze im Plangebiet unterschiedlich verteilt. Weitere Stellplitze sind
bei Erweiterung der ¢ffentlichen Einrichtungen auf dem Gelinde zur Verfiigung zu stellen.
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3. Verkehrsflichen
a) flieBender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im wesentlichen iiber die Marienstrafe.
Sie ist im Generalverkehrsplan - 2. Fortschreibung 1984/85, Netzfall 6 - als innerértliche
HauptverkehrsstraBe bewertet. Die StraBe, die sich im Westen auBerhalb des Plangebietes als
Falkenbergstraf3e fortsetzt, ist eingebunden durch die LindenstraBe (L 46) und die StraBe Bitt-
gang. Von der MarienstraBe gehen die BleichstraBe und der Eversberg ab. Sie erschlieBen die
Baugrundstiicke im Siiden bzw. im Norden des Plangebietes sowie den kath. Friedhof,

Ziel der Stadt fiir den Ausbau der Marienstrafe ist, die bestehenden verkehrstechnisch nicht
einwandfreien Bereiche, die die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer und die Leichtigkeit des
Verkehrsflusses in der MarienstraBe in besonderem Mafe einschrinken, zu beheben. Es han-
delt sich dabei vor allem um folgende Probleme:

- Keine getrennte Nebenanlage fiir die Radfahrer,

- uniibersichtlicher Kurvenbereich zwischen der Friedhofsmauer am nérdlichen Eingang
und dem Altenpflegeheim,

- kein ausreichender StraBenquerschnitt im Bereich des Kindergartens,
- auf Teilstrecken keine ausreichenden sicherheitsgebundenen Gehwegbreiten,

- keine sichere FuBgéngeriiberwegung und

wenig Raum fiir parkende Fahrzeuge.

Grundlage fiir den Ausbau der MarienstraBe und damit auch fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr.85 "Marienstrale" ist die zweite Fortschreibung des Generalverkehrsplans (GVP)
der Stadt Lohne. Der GVP weist die MarienstraBe als innerértliche HauptverkehrsstraBe aus.
Sie verbindet als innerdrtliche Ost-West- Verbindung die 6stlich und nordéstlich angrenzenden
Wohngebiete mit dem Stadtzentrum. Daneben hat sie auch als Verteiler und Zubringer zum
sozialen Zentrum der Stadt (Krankenhaus, Alten- und Pflegeheim, MHD, Kindergarten) sowie
zu den Friedhofen eine besondere Verkehrsbedeutung. Damit die MarienstraBe diese Funktion
auch weiterhin erfiillen kann, ist ein entsprechender Ausbau erforderlich.
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Fur den Ausbau der MarienstraBe sind folgende Zwangspunkte zu beachten:

- die denkmalgeschiitzte Friedhofsmauer auf der Nordseite der MarienstraBe sowie

- die auf der Stidseite bis zum StraBenkdrper heranreichende Bebauung,

Bei dem Ausbau handelt es sich daher um einen Minimalausbau zur Gewihrleistung einer ho-
heren Verkehrssicherheit in diesem sensiblen Bereich. Die MarienstraBe wird dadurch keiner
hoheren Verkehrsfunktion zugefiihrt, sondern lediglich ihrer tatsichlichen Funktion entspre-
chend ausgebaut, um bestehende Gefahrenpunkte zu entschirfen. Hierbei handelt es sich im
wesentlichen um eine Umgestaltung der Nebenanlagen wie FuB- und Radwege.

Desweiteren erscheint zur Vermeidung von gefihrlichen Uberholsituationen eine Trennung der
Funktionen, d.h. teilweise beidseitig gefiihrte kombinierte FuB- und Radwege, durch Hochbord
abgesetzt von der Fahrbahn, sinnvoll.

Die Stadt Lohne hat vor Jahren mit sehr hohem Kostenaufwand die Kreuzung Linden-
strae/FalkenbergstraBe/MarienstrafBe iiberplant sowie ausgebaut und damit die unfallbelastete
versetzte Kreuzung beseitigt. Bei der Planung dieses Knotenpunktes sowie fiir die angrenzen-
den Ausbaupline der StraBe war neben dem GVP der Stadt Lohne auch der Radwegenetzplan
eine zu beachtende Grundlage, der vom Rat der Stadt am 22.04.1982 beschlossen worden ist.
Im Rahmen der Planung der oben genannten Kreuzung ist die Problematik zur Anlegung des
Radweges in der Falkenberg- und Marienstrafle ausgiebig in den Gremien des Rates erliutert
und diskutiert worden.

Um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten, ist die Kreuzung FalkenbergstraBe/Marienstrafie
mit der LindenstraBe mit einer Vollampel ausgestattet und die FalkenbergstraBe mit einer
Linksabbiegerspur versehen worden. Hierbei ist die ehemalige Kreuzung durch Verlagerung
der Falkenbergstrae in stdlicher Richtung und MarienstraBe in nérdlicher Richtung zu einer
hohengleichen Kreuzung ausgebaut worden. Diese Umgestaltung diente dem verkehrsgerech-
ten Ausbau und den verkehrstechnischen Merkmalen des Knotenpunktes im Sinne einer Ver-
besserung der Verkehrssicherssicherheit im innerstadtischen StraBennetz einschlieflich des un-

tergeordneten Verkehrs.

Als Entscheidungshilfe und Weiterfilhrung der Ausbaupléine fiir die MarienstraBe sind im Vor-
feld einige Untersuchungen durchgefiihrt worden. Ein wichtiges Ergebnis dieser Untersuchun-
gen besteht darin, daB nach der gutachterlichen Stellungnahme des Bischoflichen Generalvika-
riat - Kunstpflege - vom 13.07.1989 die Siidseite des kath. Friedhofs als Teil der gesamtbauli-
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chen Anlage aus historischer Zeit, ein schiitzens- und erhaltenswertes Baudenkmal ist. Eine
Verlegung der Mauer - wie vorher in einigen Ausbauvorschizgen dargelegt - kéime nicht in Be-
tracht.

Ein weiterer Untersuchungstatbestand war die Priifung der Forderungsmoglichkeiten nach dem
Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (GVFG). Danach ist eine abschnittsweise Forderung des
Ausbaus der MarienstraBe nicht méglich. In Erérterungsgespriichen mit der Bezirksregierung
konnte jedoch erreicht werden, dal die MarienstraBe als innerértliche Hauptverkehrsstrafie
entlang der Friedhofsmauer ausnahmsweise mit einer Fahrbahnbreite von nur 4,50 m ausgebaut
werden konne. Die Beschrinkung der Breite ist aufgrund der besonderen Situation durch das

- Vorhandensein der als Denkmal zu schiitzenden Friedhofsmauer gegeben und wird akzeptiert.
Das Heranriicken der StraBe an die Nordseite des Kindergartens mit seinem Eingangsbereich
ist insoweit zu beheben, daB eine Verlegung des Zugangs angestrebt wird. Dies ist im Vorfeld
mit den Trigern des Kindergartens erértert worden.

Eine Untersuchung tiber die Verkehrsverteilung ist nicht durchgefiihrt worden, weil sich diese
eritbrigt, da sie nur bei einer EinbahnstraBenregelung zum Tragen kommen wiirde. Bei einer
Einbahnstraflenregelung sind jedoch noch weitere zum Teil sehr schmale StraBen in das Kon-
zept einzubeziehen, so daB es schwierig ist, eine funktionierende Verkehrsverteilung nachzu-

weisen.

Der mit der GVFG-Bewilligungsstelle abgestimmte Ausbauplan fiir die MarienstraBe ist im
Rahmen einer Biirgerversammlung vom 03.10.1989 vorgestellt worden und stimmt im wesent-
lichen mit den von den Anliegern vorgelegten Planen bzw. Vorstellungen tiberein.

Desweiteren hat eine Fortschreibung des Generalverkehrsplanes 1984/85 in der Form stattge-
funden, daB von der Ingenieurgemeinschaft Dr. Ing. H. Schubert 1989/90 eine Verkehrsunter-
suchung in Lohne durchgefiihrt wurde. Diese Untersuchung macht deutlich, daB, bedingt durch
die sozio-6konomische Entwicklung Lohnes, eine deutliche Zunahme des Verkehrs bei gleich-
zeitig gestiegenem Motorisierungsgrad auch in Lohne erkennbar ist. So ergibt sich fiir den
Zeitraum von 1984/85 bis 1989/90 eine Zunahme des Gesamtverkehrs in Lohne von 10 %. Fiir
die Marienstrae betrdgt dieser Wert 7 %. Der PrognoseWen fir das Jahr 2000 betragt +
18,8 % (Gesamtverkehr).

Die wichtigsten Merkmale des abgestimmten Ausbauplanes bestehen u.a. darin, daB die Park-
plitze an der Nordseite der MarienstraBe im Einmiindungsbereich zur LindenstraBe aufgeho-
ben werden, um die bereits ausgebaute StraBenfihrung im Kreuzungsbereich Linden-
strafle/FalkenbergstraBe/Marienstrafie nach Osten fortsetzen zu konnen. Die Friedhofsmauer
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soll auch im Kurvenbereich nicht mehr zuriickgesetzt werden, so daB der urspriinglich vorge-
schene zigige Ausbau der Kurve entfallen muB. Im Bereich zwischen der Franziskusstrafie, mit
den bereits ausgebauten Parkplitzen im siidlichen Bereich und dem 6stlichen Friedhofseingang
ist eine Fahrbahnbreite von 4,50 m plus den Nebenanlagen - kombinierter Rad- und FuBweg -
auf der Siidseite vorgesehen; bis zur Einmiindung auf den Bittgang ist eine Fahrbahnbreite von
6,0 m mit beidseitigen Nebenanlagen - nordlich FuBweg, stidlich Weiterfithrung des kombi-
nierten Rad- und Fulweges - eingeplant. Gegeniiber den Gebauden MarienstraBe 5 und 7 ist

eine Parkspur vorgesehen.

In Hohe des 6stlichen Friedhofeinganges und im Einmiindungsbereich der FranziskusstraBe ist
auf der MarienstraBe durch Aufpflasterung oder farbige Gestaltung der Fahrbahn oder hnli-
ches die Aufmerksamkeit der Autofahrer zu erhohen, um auf die besondere verengte Ver-
kehrssituation hinzuweisen und die Geschwindigkeit dadurch zwangsliufig zu beeinflussen.

Im Rahmen der Ausbauplanung der Kreuzung FalkenbergstraBe/MarienstraBe/LindenstraBe
sowie der FalkenbergstraBe selbst, muBte zur Wahrung einer hohen Sicherheitsvorgabe der
Rad- und FuBweg dem Schulzentrum zugeordnet und somit auf der Nordseite der Falkenberg-
straBe angelegt werden.

Die anschlieBende Weiterfilhrung des Radweges in der MarienstraBe erfolgt sowohl auf der
Nord- als auch auf der Siidseite. Der Radweg wird so weit auf der Nordseite weitergefiihrt,
wie es die vorhandene Friedhofsmauer vorgibt. Erst dann ist die MarienstraBe zu iiberqueren,
um den kombinierten Rad- und FuBweg auf der Siidseite zu benutzen. Diese Losung ergibt sich
zwangslaufig durch die Erhaltung der Friedhofsmauer und dem Bestand der Gebéude auf der
Studseite innerhalb der beengten Situation. Hier ist der FuBweg den Geb#uden zuzuordnen, so
daB auf der Nordseite der MarienstraBe zur Friedhofsmauer nur ein Abstand von 0,50 m
(Schrammbord) vorgegeben wird. Erst im ostlichen Abschnitt kann auch auf der Nordseite
durch zu erwerbende Grundstiicksflichen ein FuBweg angelegt werden und der kombinierte
Rad- und Fulweg auf der Siidseite bis zum Bittgang weitergefiihrt werden. Bei der Planung
des Radweges hat die Stadt Lohne im Hinblick auf die Einbindung in das Gesamtnetz dieses
eingehend diskutiert und kam dabei zu der Uberzeugung, daB im Gegensatz zu den fritheren
Uberlegungen des Radwegenetzplanes die Anlegung eines einseitigen Radweges mit Zweirich-
tungsverkehr die bessere Losung sei. Auch wird der Rad- und FuBweg entsprechend dem
Radwegenetz zur Innenstadt bzw. zu dem nordlichen Schulbereich und Sporteinrichtungen
weitergefiihrt.
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b) ruhender Verkehr

Der Nachweis fiir Stellplatze auf den Baugrundstiicken richtet sich nach § 47 NBauO. Danach
sind die Stellplitze auch auf dem Gelinde der Gemeinbedarfsflichen sowie der Friedhofe ange-
legt (vgl. Bestandskarte I).

- Im Plangebiet sind im Einmiindungsbereich der FranziskusstraBe in die MarienstraBe 33 Park-
platze vorhanden. Diese ausgebauten Parkplatz- und StraBenflichen bleiben auch im Zuge des
Ausbaus der Marienstrafe erhalten, wobei nur der unmittelbare Einmiindungsbereich durch ge-
sonderte Ausbaumerkmale betont wird.

Im Verlauf der MarienstraBe sind derzeit vor dem Hauptportal des kath. Friedhofes 28 Park-
platze angelegt; im Bereich des Kindergartens liegen 4 weitere Parkplitze.

Durch den vorgesehenen Ausbau verringert sich das Angebot an offentlichen Parkplétzen in-
nerhalb der Marienstrae. Im Bereich zur Einmiindung LindenstraBe sind 10 Parkplatze vorge-
sehen. Vor dem Canisiusheim sind 3 Parkplétze und gegeniiber den Gebiuden MarienstraBe 5
- und 7 sind 6 Parkplatze innerhalb des StraBenraumes vorgesehen. Die Parkplitze vor dem Kin-
dergarten entfallen ganz, so daB insgesamt eine geringere Anzahl an Parkplitzen zur Verfii-
gung steht.

4., Immissionsschutz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhltnisse und die Belange des Umwelt-
schutzes erfordern die Vermeidung schidlicher Umwelteinfliisse.

Durch das Nebeneinander von Kerngebieten und allgemeinen Wohngebieten sowie den einge-
lagerten Gemeinbedarfsflichen und Griinflichen sind bei Einhaltung der schalltechnischen Ori-
entierungswerte fiir die jeweiligen Baugebiete entsprechend der DIN 18005 keine unzumutba-
ren Beeintrachtigungen unertraglicher Nutzungen zu erwarten. Durch die Anordnung der
Kemngebietsnutzung an der LindenstraBe mit einer kerngebietstypischen Wohnnutzung zum
Plangebiet, erfahren auch die schutzbediirftigen, angrenzenden Nutzungen des Altenwohnhei-
mes sowie des Krankenhauses keine Beeintrachtigungen.

Im Rahmen der Einzelgenehmigungen von Vorhaben ist dafiir Rechnung zu tragen, daf3 die
schalltechnischen Orientierungswerte von 55 dB(A) fiir allgemeine Wohngebiete (WA) bzw.



65 dB(A) fur Kerngebiete (MK) eingehalten werden, wobei hier die benachbarten schutzbe-
diirftigen Wohnnutzungen eine besondere Beachtung zu finden haben.

5. Denkmalschutz
GemiB § 1 Abs.5 Ziffer 5 BauGB wird der Schutz von Denkmalen besonders herausgestellt.

Innerhalb des Plangebietes ist das Haupteingangsportal zum kath. Friedhof, die Friedhofsmauer
mit Kreuzgang sowie das Kriegerdenkmal in dem provisorischen Verzeichnis der Baudenkmale
aufgefiihrt. Diese sind daher auch gesondert gekennzeichnet.

Dariiber hinaus hat die Stadt aus Griinden der Erhaltung des Erscheinungsbildes des Ortes ein
eigenes Interesse, daB die Belange der Denkmalpflege ausreichend gewahrt werden. Durch die
Baugebietsfestsetzung werden die denkmalpflegerischen Belange nicht erkennbar begintrach-

tigt.

6. Grinflachen, Flichen mit Erhaltungsbindung und Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen
und Strauchern

a) Griinflichen - Spielplatz

Nach § 3 des Niedersichsischen Gesetzes iiber Spielplitze vom 06.02.1973 ist eine nutzbare
Fléche fiir das Spielen im Freien von ca. 160 m? notwendig,

Berechnung des Spielplatzbedarfs:

WA 0,6 (11.720m?x 0,6)=  7.032 m?
MK* 1,6 (1210m2x 1,6)= 968 m?
Summe 8.000 m?
davon 2 % = notwendiger Bedarf 160 m?

* Unter Annahme, daB 1/2 der GeschoBfliche im Kerngebiet (MK) einer anderen Nutzung als
dem Wohnen angerechnet werden kann, werden nur 1/2 der GeschoBflache im Kemngebiet der
Berechnung des Spielplatzbedarfs zugrunde gelegt.



17

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fiir das Spielen der Kinder
im Freien ein Spielplatz siidlich der MarienstraBe vorhanden. Dieser dient dem angrenzenden
Kindergarten und auBerhalb der Betreuungszeiten des Kindergartens der Allgemeinheit. Dieser
Spielplatz hat eine GroBe von ca. 2.500 m? und deckt den Bedarf iiber den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ab.

b) Griinflichen, Friedhof und Parkanlage

Die Teile des Friedhofs der kath. sowie der ev. Kirche, die Bestandteil des Bebauungsplans
sind, sind als 6ffentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung Friedhof festgesetzt. Die be-
sonders prégenden Biume sind ebenfalls Inhalt des Planes. Dariiber hinaus sind keine gezielten
Festsetzungen getroffen worden, obwohl weitere GroBgriinanteile eine wesentliche Bedeutung
fiir das Stadtbild haben, aber ausreichend durch die Festsetzung als Griinfliche bestimmt sind.

Daneben ist siidlich der MarienstraBe eine straBenbegleitende Griinfliche als Parkanlage fest-
gesetzt. Diese dient, neben der Gestaltung des StraBenraums, auch als Abstandsfliche der
Wohnbebauung im siidlichen Bereich der MarienstraBe zwischen BleichstraBe und Bittgang
zum Baustoffhandel auf der nordlichen StraBenseite.

c) Flachen mit Erhaltungsbindung und Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen

Innerhalb des Plangebietes ist eine stirkere Durchgriinung vorhanden. Es erfolgte eine detail-
lierte Bestandsaufnahme der Geholze in der Ortlichkeit unter Auswertung von Luftbildern.

Einige der besonders ortsbildprédgenden und festsetzungswiirdigen Biume sind mit Bindung fir
die Erhaltung festgesetzt. In anderen Bereichen des Plangebietes sind Flichen mit Erhaltungs-
bindungen von Biumen und Stréuchern aufgenommen. Diese Festsetzungen insgesamt sollen
das heute vorhandene Erscheinungsbild mit der Vielzahl an GroBgriinanteilen erhalten. Sie
gliedern die Wohngebiete ebenso wie die 6ffentlichen Gebaude und fiigen sie besser in das um-
gebene Stadtbild ein.

Die Fléchen mit Erhaltungsbindungen liegen abgesetzt von den iiberbaubaren Flichen. Die
vereinzelt stehenden Bidume beidseitig der MarienstraBe sind schutzwurdlg, so daB auch hier
die Baugrenzen abgesetzt gefiihrt worden sind.
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Die im &ffentlichen StraBenraum siidlich der Marienstraf3e geplanten Baume dienen der Gestal-
d
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eine weitere Bepflanzung mit Biumen und Strauchern erhalten soll. Die Flichen fiir das An-
pflanzen von Biumen sind im Bebauungsplan festgesetzt. Entlang der Friedhofsmauer in Hohe
FranziskusstraBe lauft der FuBweg spitzwinkelig aus; diese Fliche ist als Verkehrsgriin inner-
halb der StraBenfliche festgesetzt.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan und durch die ergéinzende Planung sind die Ziele
und Grundsitze des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Stadtbildes beriicksichtigt.
Im Rahmen der Ausbauplanung der StraBen sind Ergidnzungsmafinahmen zur weiteren Erho-
hung des Griinanteils wiinschenswert. '

7. Ver- und Entsorgung, Oberflichenentwisserung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und an die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung erfordern den Anschluf des Plangebietes

- an zentrale Anlagen zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung,
- an eine zentrale Abfallbeseitigung,

- an die Elektrizitats- und Gasversorgung und

- an das Fernmeldenetz.

Sie erfordern auBerdem eine geordnete Oberflichenentwisserung und eine gesicherte Losch-

Wasserversorgung.

a) Ver- und Entsorgung

Tréager der Wasserversorgung im Plangebiet ist der "Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserver-
band" (OOWYV). Er sorgt auch fiir die Loschwasserversorgung. Erginzende MaBnahmen zur
Léschwasserversorgung werden von der Stadt Lohne iibernommen. Eine ausreichende Trink-
wasserversorgung ist gewahrleistet.

Loschwasserversorgung: Die Anlagen fiir den Brandschutz, insbesondere die Bemessung des
Feuerloschwassers mit den notwendigen Behltern, Leitungen und Bohrbrunnen werden mit
dem zusténdigen Brandschutzpriifer und der &rtlichen Feuerwehr im einzelnen abgestimmt. Die
Standorte der Hydranten werden in dem Bebauungsplan nicht aufgenommen. Die dazugeh6ri-
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gen Leitungen werden mit Anschluf3 an das vorhandene Netz aufgrund des Trassenverlaufs in-
h
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nerhalb der &ffentlichen Verkehrsflichen in der Kennzeichnung ebenfalls vernachlissigt.

Tréger der Elektrizitdtsversorgung ist die Energieversorgung Weser-Ems AG. Innerhalb des
Plangebietes ist zwei Trafo-Stationen und zwar auf der Griinflache &stlich der BleichstraBe und
sidlich des Kindergartengebiudes vorhanden. Weitere Trafo-Stationen kénnen jedoch not-
wendig werden. Ihre Standorte kénnen zur Zeit noch nicht bestimmt werden. Das ist auch
nicht erforderlich, da die Trafo-Stationen gem#B § 14 Abs.2 BauNVO fiberall in den Baugebie-
ten zugelassen werden konnen. Im Einvernehmen mit dem Versorgungstriager werden bei der
Realisierung des Bebauungsplans geeignete Standorte festgelegt.

Trager der Gasversorgung ist die Energieversorgung Weser-Ems AG. Das Plangebiet ist an
das Versorgungsnetz angeschlossen.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Bundespost. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes und fiir die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Leitungstriger ist Voraussetzung, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnah-
men im Planbereich so friih wie méglich, mindestens 9 Monate vor Baubeginn dem zustiindigen
Fernmeldeamt angezeigt werden.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Lohne. Das Plangebiet ist an das Kanalnetz ange-
schlossen.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Vechta. Die Entsorgung des Plangebietes ist
gewdhrleistet.

b) Oberflichenentwisserung

Der Nachweis fiir die schadlose Abfithrung des Oberflichenwassers wird durch den vorhande-
nen "Generellen Entwisserungsentwurf" der Stadt Lohne erbracht. Die Oberflichenentwisse-
rung ist Aufgabe der Stadt und wird von ihr sichergestellt. Im Rahmen dieser Pflichtaufgabe
wird die Fortschreibung des Oberflichenentwisserungsplanes betrieben. '
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8. Stiddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GroBe von insgesamt 4,94 ha; davon sind im einzelnen festgesetzt:

- Kerngebiete (MK) 0,12 ha
- allgemeine Wohngebiete (WA) 1,17 ha
- Flachen fiir den Gemeinbedarf 0,88 ha
- Verkehrsflichen 0,52 ha

- Offentliche Griinflichen 2,25 ha
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IV. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Bodenordnende und sonstige Maf3nahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Grunderwerb vor allem siidlich der MarienstraBe und damit zusammenhingend im
Einmindungsbereich zur LindenstraBe, teilweise auch nordlich der Marienstrafle
zwischen Friedhofsgértnerei und der Strafle "Eversburg",

- Gestaltung und Ausbau der MarienstraBe.

Die vorgesehenen MaBnahmen sollen in einem Realisierungszeitraum von 5 Jahren durchge-
fithrt werden.

Sollten bei der Durchfithrung der Planung nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen Le-
bensumstande der in dem Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen aufireten, wird die
Stadt Lohne zur Vermeidung von sozialer Hirte helfen, einen Ausgleich in Anlehnung des
§ 180 BauGB (Sozialplan) zu erzielen.

2. Kosten und Finanzierung der zu treffenden MaBnahmen
Die Stadt Lohne wird den Grunderwerb und den Ausbau des offentlichen Parkplatzes an der

Marienstrae bedarfsorientiert durchfiihren. Die Stadt stellt die notwendigen Mittel in ihrem
Haushaltsplan zur Verfiigung.
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Hinweis

Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von
Festsetzungen. Festsetzungen enthélt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text
dargestellt.

Lohne, den 18.06.1992

gez. Nordlohne

Stellv. Stadtdirektor

Verfahrensvermerke
Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von der

Hannover, im April 1992 NILEG
Niederséchsische
Landesentwicklungsgesellschaft mbH
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Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan gemiB §3 Abs.2 BauGB vom
16.09.1991 bis einschlieBlich 16.10.1991 6ffentlich ausgelegen.

AnschlieBend ist mit Anschreiben vom 18.03.1992 das Verfahren gemiB § 3 i.V.m. § 13 Abs.1
BauGB durchgefiihrt worden.

Lohne, den 18.06.1992

gez. Nordlohne

Stellv. Stadtdirektor

Der Rat der Stadt Lohne hat den Bebauungsplan gem# § 10 BauGB als Satzung und die vor-
stehende Begriindung am 18.06.1992 beschlossen.

Lohne, den 18.06.1992

gez. Diekmann gez. Nordlohne

(Siegel)

Biirgermeister Stellv. Stadtdirektor



