B e g rindung

it X

zur Neufassung des Bebauungsplanés Nr.6 "Mirschendorf - An
den Teichen" der Stadt Lohne

~gem&B § 9 (8) BBauG

Ailgemeines:

Der Bebauungsplan Nr.6 "Marschendorf" wurde mit Verfiigung des;
Herrn Pridsidenten des Niedersichsischen Verwaltungsbezirks

Oldenburg vom 6. Sept. 1963 genehmigt und soll auf BeschluB

des Rates der Stadt Lohne neu gefaBt werden.

Fiir den verkehrsgerechten AnschluB der Gemeindestréﬁé Lo2
"An den Teichen" in Mirschendorf an die LandesstraBe 267 ist
es aus verkehrs- und straBenbautechnischen Criinden erforder-

“lich, die bisherige Linienfiihrung der StraBe abzudndern.

- Im Rahmen dieser Uberarbeitung werden die slidéstlich gelegenen,
~bereits im gliltigen Fl&chennutzungsplan 1972 dargestellten,

Wohnbauflidchen mit in den Bebauungsplan einbezogen, um eine
stddtebaulich sinnvolle Abrundung des Plangebietes und eine
optimale Erschliefungsausnutzung zu erreichen. ‘
Das ffentliche Interesse ist bereits durch die Darstellung ,
der Wohnbaufl#dche im gliltigen Fl&8chennutzungsplan dokumentiert.
Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln.

In diesem Zusammenhang wird die Fliche siidlich zwilschen der

L 261 und der StraBe "An den Teichen" ebenfalls mit in das Plan-
gebiet einbezogen, um eine geordnete, stiddtebaulich sinnvolle
Entwicklung in diesem Bereich zu gewdhrleisten.

Zur Erhaltung der Ortscharakteristik wird die Nutzfldche im
Einzugsbereich der LandesstraBe 261 und der Ortsmitte als Dorf-
gebiet (MD)’festgesetzt, in dem u.a. auch sonstiges Wohnen zu-
l8ssig ist. ' . : ‘ ' .

Der gliltige Fldchennutzungsplan 1972 wird entsprechend ge#ndert,
wobei im Entwurf der Neufassung des Fl&dchennutzungsplanes der
Stadt Lohne diese Fliche bereits als M-Fldche dargestellt ist.

Aufgrund neuer stiddtebaulicher Erkenntnisse und der z.T. bereits
vorhandenen Wohnbaunutzung werden die bisher als Kleinsiedlungs-
gebiet (WS) festgesetzten Nutzfldchen abgedndert und auch als
allgemeines Wohngebiet (WA) mit entsprechend erhshter Grund-
fl&dchenzahl (o,3§ und GeschoBfl&dchenzahl (o,4) ausgewiesen.

Durch den neuen Bebauungsplan Nr.6 "Mirschendorf - An den
Teichen" wird der am 6. Sept. 1963 genehmigte alte Bebauungs-
plan Nr.6 "Mdrschendorf" iiberplant. Bei dessen Inkrafttreten
werden die Festsetzungen des alten Bebauungsplanes Nr.6 rechts-
unwirksam.’

Festsetzungen:

Die Verkehrsflichen einschl. Parkflichen werden im Bebauungsplan
durch StraBenbegrenzungslinien festgesetzt.

Die Eintragungen der iiberbaubaren Grundstiicksflichen, der Bau-
grenzen und der Fldchen fiir Verkehrsgriinanlagen sind Festsetzunge

des Bundesbaugesetzes.
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Die bauliche Nutzung der Grundstiicke kann innerhalb der im Be-
bauungsplan dargestellten iiberbaubaren Grundstiicksflichen (Bau-
fldchen) erfolgen.

Die Grenz- und Gebiudeabstinde regeln sich nach der Nieder-
sdchsischen Bauordnung. Die Art und das MaB der baulichen Nutzun
sind in jeder Baufliche im Bebauungsplan angegeben. ‘

‘Unter Ziffer 3) der textlichen Festsetzungen sind Gestaltungs-

vorschriften hinsichtlich der zuldssigen Dachformen aufgestellt
worden, um die in dem Plangebiet vorherrschende Gebdudecharak-
teristik (Sattelddcher) auch kiinftig zu erhalten und fortzu—
fihren, Im Rahmen der Festsetzung der Unzulidssigkeit von Flach-

.d&chern mit Ausnahme der Garagenbauten sind aber noch ausreichen
,Mﬁglichkeiten einer individuellen Bauplanung gegeben.

Als Anlage zu dieser Begrindung ist ein Bebauungsentwurf zum
Bebauungsplan beigefligt, in dem die Vorstellungen der Stadt
Lohne {iber die kiinftigen Grundstiicksaufteilungen, die weitere
bauliche Entwicklung sowie der vorgesehene Strafienquerschnitt
der StraBe "An den Teichen" dargelegt werden. . '

-Verkehrseinrichtungen: ‘ 4
‘Die vérkehrsméﬁige~Erschlie8ung des Plangebietes erfolgt durch

die StraBe "An den Teichen', die eine Anbindung an die L 261
hat. Die bisherige Aufmiindung wird aber, wie bereits im alten
Bebauungsplan Nr.6 vorgesehen, aus verkehrstechnischen Griinden
weiter nach Nordosten verlegt.

‘Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke werden siéhtfrei ge-~

halten. Vorhandene Sichthindernisse (Hecken, Biische etc.)
werden entfernt bzw. auf eine Hdhe von 0,80 m iiber Fahrbahn-

oberkante zuriickgeschnitten und stédndig auf dieser HShe ge-
halten._ .

Fir die Unterbringung der Kraftfahrzeuge sind die notwendigen
Einstellpldtze in Form von offenen Stellplédtzen oder als Garagen
auf den einzelnen Grundstiicken zu errichten. Die Anzahl der
Einstellpldtze ergibt sich aus der jeweiligen Rechtsvorschrift.

Im Plangebiet sind 5 8ffentliche Parkpldtze entlang der StraBe
"An den Teichen" festgesetzt, was nach berschldglicher Er-

‘mittlung dem 6ffentlichen Stellplatzbedarf entspricht.

Grﬁnfléchen:‘

Im Plangebiet Nr.6 "Mirschendorf - An den Teichen" sind
Wohnungen allgemein zul#ssig, so daB der entsprechende Kinder-
spielplatzbedarf nachzuweisen ist, .

GemdB § 5 Niedersichsisches Spielplatzgesetz soll ausnahmsweise
kein Kinderspielplatz ausgewiesen werden, da in norddstlicher
Richtung in einer Entfernung von ca. 50 - 100 m (siehe Skizze)
sowohl ein Kinderspielplatz (ca. 350 gm) als auch ein Bolzplatz
(ca. 35 m x 55 m) an der ehemaligen Schule Mirschendorf angelegt
sind. _ ,
Desweiteren sind die Grundstiicke so groB3, daB auf den verbleiben
den Freiflichen noch ausreichender Platz fiir Spiel- und Be-

wegungsmoglichkeiten entsprechend den Bediirfnissen der Kinder
verbleibt, -



Versorgungseinrichtungen:

Trinkwasser

‘Das Plangebiet ist an das Wasserversorgungsnetz des Olden-
‘burgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes angeschlossen.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt' liber eine Verrieselung im
Rahmen von Dreikammersystemen gemdB DIN 4261.

Die Oberfldchenwasser werden im Regenwasserkanal gesammelt
und dem unmittelbar am Plangebiet liegenden 8ffentlichen
Wasserzug 23 zugeleitet. o '

~Elt,-Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschlhﬁ'an das
Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG:

Loschwasserversorgung

Im Zuge der Herstellung der WaSserversorgungsanlége werden die
notwendigen Hydranten fiir die &Entnahme von Ldschwasser einge-
baut. ' ' :

Millbeseitigung

Das Plangebiet ist an die Kreismiillabfuhr angeschlossen.

Ordnung von Grund und Boden:

Das Plangebiet ist bis auf den Ausbau der StraBe "An den Teichen'
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes bereits er-
schlossen. Umlegungen zur Nutzung des Baugeldndes im Sinne der
§§ 45 ff BBauG sind zwar grundsdtzlich nicht vorgesehen, konnen
aber beil Bedarf durchgefiihrt werden. ‘

ErschliefBung:

Die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Unterhaltung der.
Erschliefungsanlagen erfolgt gemdB den $§§ 123 ff BBauG durch
die Stadt Lohne. . '
Den Zeitpunkt der Durchfiihrung der ErschlieBungsmafinahmen be-
stimmt die Stadt Lohne, Ein Rechtsanspruch auf ErschlieBung
besteht gemdB § 123 (4) BBauG nicht.

Die Kostendeckung fiir die ErschlieBungsanlagen erfolgt gem#B

§ 127 BBauG sowie § 6 KAG durch Erhebung von ErschlieBungsbei-
trégen aufgrund der ErschlieBungssatzung der Stadt Lohne. '

Kosfen der Durohfﬁhrung:

Die der Stadt Lohne bei der Durchfiihrung der Planung entstehen-
den Kosten belaufen sich nach Abzug der bereits vorhandenen
Erschlieflungsanlagen auf:

ca. 150.000,00 DM
ca. 70.000,00 DM

StraBenbau
Oberfldchenentwidsserung



SﬁraBehbeleuchtung ca.  15.000,00

= DM
Bepflanzungen = ca 5.000,00 DM
‘Grunderwerbskosten = ca, 4.500,00 DM
Insgesamt = ca. 244 500,00 DM

Der Kostenansatz fir Schmutzwasserkanallsatlon entfallt da
die Abwasserbeseltlgung Uber Dreikammerkl&rgruben nach

DIN 4261 erfolgt.

Nach den zur Zelt geltenden Satzungen werden ca.
durch Erhebung wvon Erschlleﬁungsbeltragen gedeckt.

Aufgestellt:

2842 Lohne, den 0o5. Mdrz 1980
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Faufgrund der Stellungnahmen der Bezirksregierung Weser-Ems vom ‘
'50.,5.1980 und 5.1.1981 wird die Begrindung zur Neufassung des

I Bebauungsplenes Nr, 6 "Marschendorf - An den Teichen" der Stedt
" Lohne wie folgt redaktionell erginzv: '

Allgemeines: Folgender letzter Absatz wird erginzend hinzugefiigt:

Tm Hinblick auf die Belange der Landschaftspflege ist eine Er-
weiterung der Siedlung aus heutiger Sicht iber den vorhandenen
CGeltungsbereich der Neufassung des Bebauungsplenes Nr. 6
UMErschendorf - An den Teichen' hinaus nicht beabsichtigt.

Griinflichen: a) Folgender Text wird im Absatz 2) erginzend
hinzugefligT:

Um den Kindern aus dem Baugebiet Nr. 6 auch eine gefahplosé Be-
nutzung der Spiel- und Bolzfl&chen, d.h. ein gsicheres Uberqueren
® der LendesstraBe (L 261), zu ermdglichen, soll im Einmindungs-

bereich L 261/An den Teichen ein signalgesteuerter Fubginger-
iiberweg beantragt werden.

b) Folgender Text wird als letzter Absatz
- erginzend hinzugefligt:

Fin weiterer Freiflichenbereich fiir Spiele und sportliche Be-
titigungen (u.a. auch fiir Ballspiele mit gréBerem Raumbedart)
steht den Kindern unmittelbar ndrdlich an das Plangebiet Nr.
angrenzend (Flurstiick 32/21) ganztags zur Verfigung (siehe
Skizze). Die Benutzung fir die Kinder des Plangebietes Nr.
wird durch eine direkte private Uberwegung gewdhrleistet.

W 55,5 Iohne, den 14. April 1981

Hat vorgelegen
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Aufgrund der Stellungnahme der Bezirksregierung Weser-Ems vom
01.06,1981 wird die Begriindung (vom 05.03.1980 und Brgénzung
vom 14,04.1981) zur Neufassung des Bebauungsplanes lr. 6 _
MHM&rschendorf - An den Teichen!" der Stadt Lohne wie folgt
redaktionell erginzt: :

Grinfl8chen: Der letzte Absatz der Begfﬁndungserklérung vom
14.04.1981 wird wie folgt neu gefaBt:

Ein weiterer Freiflédchenbereich flir Spiele und sportliche
Betdtigungen (u.a. auch fiir Ballspiele mit groBerem Raum- -
bedarf? steht den Kindern unmittelbar ndrdlich an das Plan-
gebiet Nr. 6 angrenzend (Flurstiick 32/21) ganztags zur
Verfligung (siehe Skizze). Die Benutzung fiir die Kinder des
Baugebietes "An den Teichen" wird durch eine direkte Uberwegung
gewdhrleistet, die auf dem Flurstlick 32/1 in Form einer

2 m breiten, mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
belasteten Fldche im Bebauungsplan Nr. 6 planungsrechtlich
festgesetzt wird, Die Sicherheit der spielenden Kinder ist
durch die vorhandene Einfriedigung entlang der L 261 (Jiger-
zaun und durchlaufende Reihe von Zusgewachsenen Tannen) gegeben.

2842 Lohne, den 28, Juli 1981
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Redaktionelle Erginzung der Begriindung (vom 05.03.1980 und
Erganzung vom 14.04.1981) zur Neufassung des Bebauungsplanes

Nr. 6 "Midrschendorf - An den Teichen" der Stadt Lohne aufgrund

der Stellungnahme der Bezirksregierung Weser-Ems vom 0l.06.1981
sowie Betroffenen aus den Verfahren gemd3 § 2 a (6) und (7) BBauG:

zu_Grinfldchen: Der letzte Absatz der Begriindungserganzung vom
14.04.1981 wird wie folgt neu gefalt:

Ein weiterer Freiflichenbereich fir Spiele und sportliche Re-
tdtigungen (u.a. auch fir Ballspiele mit grdBerem Raumbedart)
steht den Kindern unmittelbar nérdlich an das Plangebiét Nr. 6
angrenzend (der "Festplatz", Flurstiick 32/21 der Flur 3 der
Stadt Lohne) ganztags zur Verfiigung (siehe Skizze). Die Be-—
nutzung fiir die Kinder des Baugebietes "An den Teichen" wird
durch eine direkte Uberwegung gewadhrleistet, die auf dem Flur-
stiick 32/1 der Plur 3 der Stadt Lohne in Form einer 2,0 m

- breiten mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belasteten
Fldche im Bebauungsplah Nr. 6 planungsrechtlich gemiB § 9 (1)
Ziffer 21 BBauG festgesetzt wird. Die Sicherheit der spielenden
Kinder auf dem Festplatz ist durch die vorhandene Einfriedigung

entlang der L 261 (Jdgerzaun und durchlaufende Reihe von aus-
gewachsenen Tannen) gegeben. ' '

Im Abschnitt "Kosten der Durchfilhrung" wird der letzte Satz wie
folgt erginzt: '

««.«.< gedeckt, d.h. der Stadt Lohne entsteht ein Eigenanteil
an den ErschlieBungskosten von Uberschliaglich ca. DM 25.000,00.

Hinter dem Abschnitt "Kosten der Durchfiihrung" wird folgender Ab-
schnitt hinzugefiigt: E | ‘

Abwdgung:

Zusammenfassend-wurden in den Verfahren gemiB § 2 a (6) und

(7) BBauG folgende wesentlichen Bedenken, Anregungen und Hin-
weise vorgebracht und vom Rat der Stadt Lohne in seiner Sitzung
vom 22,04.82 wie folgt entschieden:

1l. Der Forderung auf Anordnung eines Kinderspielplatzes im Be-
reich des Bebauungsplanes, da die Spielflidchen an der che-
maligen Schule in Mirschendorf {iber die L 261 nicht gefahr-
los zu erreichen sind, und auf Absicherung der Zuwegung bei
auflerhalb des Plangebietes liegenden Spielfldchen zumindest
mittels eines Rechtes nach § 9 (1) Nr. 21 BBauG, wird
Rechnung getragen, in dem eine redaktionelle Ergidnzung der
Begriindung in der art vorgenommen wird, daB das ndrdlich an
das Plangebiet angrenzende Schitzenplatzgebiet mit seinen



vorhandenen Spiel- und Freifldchen Uber eine private Zuwegung
direkt von der StrafBe "An den Teichen" erreicht und genutzt
werden kann. Diese Zuwegung ist durch eine 2,0 m breite, mit
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache
gemdB § 9 (1) Ziffer 21 BBauCG im Plangebiet im Verfahren ge-
miB § 2 a (7) BBauG festgelegt worden. Die Begriindung wird
entsprechend redaktionell ergdnzt, wobei auch ein Hinweis der
Sicherheit fiir die spielenden Kinder aufgenommen wird.

Die Bedenken gegen den im Bebauungsplan festgesetzten An-
schluB3 der StraBe "An den Teichen" an die L 261, da ein
Planungsauftrag fiir das StraBenbauamt iiber den Ausbau der
L 261 in Marschendorf besteht und die Empfehlung, die o.g.
AnschluB3festsetzung bis zur Fertigstellung der endgiiltigen

" Planunterlagen hinauszuschieben, sind durch das Schreiken

des StraBenbauamtes auf Zurilicknahme der erhobenen Bedenken

vom 25.02.1981 gegenstandslos geworden.

Der Anregung, die vier Baupldtze siidlich der StraBe “an den
Teichen" aus dem Plangebiet herauszunehmen, da diese fiir die
landwirtschaftliche Nutzung bendtigt werden, kann nicht ge-

folgt werden, da aus Griinden der stddtebaulichen Ordnung zur

Abrundung des Baugebietes entlang der StraBe "An den Teichen"
unbedingt erforderlich ist, eine beidseitige Bebauung vorzu-
nehmen. Eine zwischenzeitliche landwirtschaftliche Nutzung
ist auch weiterhin moglich.

Desweiteren sind diese vier Grundstiicke bereits Bestandteil
des bisherigen rechtskrdftigen Bebauungsplanes Nr. 6.
Der Anregung, das Flurstiick 218/36 der Flur 3 aus dem Plan-
gebiet herauszunehmen, weil ihm durch die Festsetzungen keine
Bebauungsmoglichkeit seines Grundstlickes gegeben wird, kann

‘nicht Rechnung getragen werden, da es im Hinblick auf eine

stddtebaulich sinnvolle Zielplanung nicht vertretbar ist, ,
solch eine Teilfldche aus dem Bebauungsplan herauszunehmen
(zusammenhidngende Nutzung mit den Nachbarflurstiicken).

Der Anrequng, das Flurstﬁck 221/38 der Flur 3 aus dem Be-
bauungsplan Nx. 6 heréuszunehmen und den Bedenken gegen die
Festsetzung eines Gehrechtes auf dem gegeniiberliegenden Grund-
stiick (Flurstiick 32/1), da die neu ausgebaute StraBe "An den
Teichen" so viel Verkehr und Unruhe mit sich bringt, daB die
Uberwegung eine zusitzliche Belastung wdre und der Schiitzen-
platz wegen der vielen Glasscherben als Kinderspielplatz un-
geeignet ist, kann aus den unter Ziffer 3 und 4 genannten

staddtebaulichen Griinden nicht gefolgt werden. Um den Kindern
weitere sichere Spielmdglichkeiten einzurdumen, erscheint das

festgesetzte Uberwegungsrecht das geringste Ubel, da das be-
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troffene Grundstiick auch kiinftig problemlos bebaut werden

fann. Im Interesse der Dorfgemeinschaft Mirschendorf sollte
- @s sogar liegen, dafl auch Kinder und nicht nur Erwachsene

sich auf der groBen Fliche des Schiitzenplatzes betdtigen
kSnnen, da diese Fliche den grdBten Teil des Jahres ungenutzt
bleibt. Chne groBen Aufwand ist die Fliche sicherlich ordent-=
llch und sauber zu halten. .

Den Bedenken, daB ein Grundstiick im Landschaftsschutzgebiet
liegt und deshalb nicht bebaut werden kann und der Anregung,
das Grundstiick aus dem Bebauungsplan herauszunehmen, kann
plcht Rechnung getragen werden, da nach Auskunft des Land-
kreises Vechta als Untere Natur- und LandschaLLuschuLzbenol¢e,
das Landschaftsschutzgebiet VEC 125 "Alte Rotekuhle" aulBer-—
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 liegt.
Der durch das Grundstiick verlaufende Wasserzug wird im Be-—
reich des Bebauungsplanes Nr.,6 verlegt.

Den Bedenken, die sich gegen die Festsetzung eines Gehrechtes
zugunsten der Allgemeinheit als Zuwegung fiir den Schiitzenplatz
auf dem Grundstiick Fangmann richten, kann aus den unter

Ziffer 5 genannten Griinden nicht gefolgt werden.

Den Bedenken gegen die festgesetzte Zuwegung zum Spielplatz -
Schiitzenplatz, da hierdurch die Grenzbebauung eingeschriankt
wird, und dem Hinweis, daB bei der ehemaligen Schule ein
Spielplatz mit Sandkasten und Turngeriten vorhanden ist,

kann aus den unter ziffer 1 und 5 aufgefiihrten Griinden nicht
gefolgt werden. v '

2842 Lohne, den 25. Febr. 1982

/3\’ TS e e | o , | . %’MW

Gottke-Krogmann ) " Hat vor e,e ( Niesel )
B germeisten g¢ cgen Stadtdirektor
‘I \x ' Vechis den ﬂiﬁ :
\ LANKRElS VECHTA

Diese Begriindung wurde vo
am 22.04.1982 beschlossen.

ﬂm Agtirage

2842 Lohne, den 16. Juni 1982{g‘
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