Begrindung

ebauungsplan Nr. 23 C/II "RieBel" der Stadt Lohne fiir den
Bereich zwischen dem Meyerfelder Weg, der BrandstraBe und der
Bahnlinie Lohne - Dinklage

gemdB § 9 (8) BBauG

Allgemeines:

Der am 16.6.1967 genehmigte Bebauungsplan Nr. 23 C "RieBel" setzt

fir den Uberwiegenden Teil des Bereiches "Bahnlinie Lohne - Dinklage/
Imn D8rlath/Meyerfelder Weg/BrandstraBe" ein Industriegebiet (GI)
planungsrechtlich fest.

Die Stadt Lohne hat nun aufgrund des angewachsenen Industrieflichen-
bedarfes die Absicht, das Industriegelinde siidlich des Meyerfelder
Weges der entsprechenden Bebauung zuzufiihren.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die An-
legung einer den heutigen stddtebaulichen Erkenntnissen entsprech-
enden ErschlieBungsstrafBe hinsichtlich einer optimalen Bebauung

des Plangebietes ist deshalb die Uberplanung des bisherigen Bebau-
ungsplanes Nr. 23 C erforderlich geworden. Immissionsschutzrecht-
liche Belange, d.h. die Berlicksichtigung der Belange der ndrdlich
des Meyerfelder Weges gelegenen Bebauung, haben ebenfalls dazu bei-
getragen, daB letztlich aus der Uberplanung des Gebietes siidlich
des Meyerfelder Weges eine Neuplanung geworden ist.

Im Zusammenhang mit der Uberpriifung der alten rechtskrédftigen Fest-
setzungen des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 23 C (iiberbaubare
Fléchen, ErschlieBungsanlagen, Versorgungsleitungen, Art der bau-
lichen Nutzung) soll desweiteren der verkehrsgerechte Ausbau der
Brandstrafle als innerdrtliche HauptverkehrsstraBe nach dem vom Rat
1979 beschlossenen Generalverkehrsplan - 1. Fortschreibung - durch
eine entsprechende &stliche Verschiebung der bisherigen Plangebiets-
grenze Nr, 23 C planungsrechtlich verankert werden.

Der Rat der Stadt Lohne hat am 6.11.1980 beschlossen, fiir den im
bisherigen Bebauungsplan Nr. 23 C festgesetzten Bereich des Industrie-
gebietes (GI) und des nordwestlichen Mischgebietes (MI) (stidlich des
Meyerfelder Weges) eine Uberplanung nach den neuesten stidtebaulichen
Erkenntnissen unter Berlicksichtigung der bisherigen planungsrecht-
lichen Festsetzungen durchzufiihren sowie zur besseren Realisierbar-
keit der Industrieflédche und grdBeren Ubersichtlichkeit der Planung
daflir die beiden getrennten Bebauungspline Nr. 23 C/I und Nr. 23 C/II
aufzustellen.

Im Planbereich des hier anstehenden Bebauungsplanes Nr. 23 C/II be-
finden sich zwei GroBbetriebe (Firma RieBelmann & Sohn - Kunststoff-
verarbeitungsbetrieb - und Firma Paul Brand - Versandschlachterei - ),
die sich im Rahmen der bisherigen rechtskréftigen Festsetzungen
(Industriegebiet) des Bebauungsplanes Nr. 23 C entwickelt und ent-
sprechend weiter ausgedehnt haben. Thnen ist unter AbwHgung aller
immissionsschutzrechtlichen Belange bei der Neuplanung des Gebietes
die weitere Entwicklung unbedingt zu gewidhrleisten.
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Eine gewisse Einschrinkung des bisherigen Industriegebietes (GI)
ist aber aufgrund vorhandener nachbarlicher Nutzungen (z.B. ndrd-
lich des Meyerfelder Weges) nicht vermeidbar, um kiinftig ein wver-
tretbares, gutes Nebeneinander von gewerblicher Nutzung und Wohn-
nutzung weiterhin zu garantieren. '

Umn die BrandstraBe entsprechend ihrer Verkehrsbedeutung und ihfem
Verkehrsaufkommen verkehrssicher und verkehrsgerecht ausbauen. zu

kénnen, ist eine geringfiligige Erweiterung des Plangebietes nach
Osten notwendig.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 23 C/II stimmen mit den
Darstellungen des Fl8chennutzungsplanes der Stadt Lohne iiberein,

Die Grundstiicke befinden sich im Besitz der beiden vorgenannten
GroBfirmen und sollen deren Weiterentwicklung sichern.

Auf die Erstellung eines gesonderten Bebauungsentwurfes zum Be-
bauungsplan wird verzichtet, da sich die Grundstiicksflichen nur im
Eigentum der Firma RieBelmann & Sohn sowie der Firma Paul Brand be-
finden. Ihre innere ErschlieBung richtet sich nach den Jeweiligen
Entwicklungsabsichten der beiden Firmen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 23 C/II wird ein Teil des am 16.6.1967
genehmigten bisherigen Bebauungsplanes Nr. 23 C iiberplant. Mit
Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 23 C/IT werden
die Festsetzungen des alten Bebauungsplanes Nr. 23 C fiir den Be-
reich rechtsunwirksam.

Festsetzungen:

Die Verkehrsfldchen einschlieBlich der &ffentlichen Stellplatz-

fldchen werden im Bebauungsplan durch StraBenbegrenzungslinien
festgesetzt.

Die Bebauung der Flurstiicke kann nur innerhalb der vorgesehenen
Baufléchen vorgenommen werden, wobei Garagen und Nebenanlagen auch
auBerhalb der iliberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden
ktnnen, wenn sie die nach der Niedersichsischen Bauordnung er-
forderlichen Abstandsregelungen und zumindest einen Abstand von
5,0 m von der erschlieBenden 5ffentlichen Verkehrsfliche einhalten.

Die Grenz- und Geb#udeabstinde regeln sich ansonsten nach der Nieder-
s8chsischen Bauordnung. Art und MaB der baulichen Nutzung sind in
Jeder Baufliche im Bebauungsplan angegeben.

Unter Beriicksichtigung der Schreiben der Stadt Lohne vom 13.10.1971
an das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg und die Industrie-
und Handelskammer Oldenburg aus Griinden des Satzungsbeschlusses der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 C, in denen die Stadt Lohne
die Festsetzung eines Gewerbegebietes auf dem Flurstiick 145 (heutige
Fldche der Firma RieBelmann & Sohn) in einem besonderen Verfahren

in Aussicht stellte, und der in der Zwischenzeit auf diesem Flur-
stiick zum industriellen GroBbetrieb herangewachsenen Firma RieBel-~
mann & Sohn sowie der ndrdlich des Meyerfelder Weges entstandenen
baulichen Nutzung ist das bisherige Industriegebiet (GI) entsprechend
sinnvoll, aber ohne grdBere Beeintrdchtigung bestehender Rechte, ein-
zuschrénken.
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Nach Abstimmung mit den einzelnen Fachbehdrden (Gewerbeaufsichts-
amt, Industrie- und Handelskammer), Gespridchen mit den betroffenen
GroBfirmen und den in den letzten Jahren gereiften Erkenntnissen

im Hinblick auf Einschrinkungsmsglichkeiten von Nutzungen o.4.
gemdB & 1 (5) der Baunutzungsverordnung (BauNV0) wird das bisherige
Industriegebiet (GI) im nordsstlichen Bereich (Firma RieBelmann &
Sohn) in der Weise in der textlichen Festsetzung Ziffer 5) einge-
schrinkt (GIEZ)’ daB nur Betriebe oder Betriebsarten zulidssig sind,

deren Emissionen nicht wesentlich stérend sind.
Im stiddstlichen Bereich (Firma Paul Brand) wird gem#B8 textlicher
Festsetzung Ziffer 6) das Industriegebiet so eingeschrinkt (GIE),

daB nur Betriebe oder Betriebsarten zul8ssig sind, deren Emissionen
nicht erheblich bel&dstigend sind.

Die Festlegung von Jeweiligen Ladrmimmissionsgrenzwerten wird seitens
der Bezirksregierung Weser-Ems nicht flir zweckmdfBig angesehen und
hier auch nicht weiter verfolgt.

Durch die im Hinblick auf die Planungswahrheit vorgenommenen Ein-
schrénkungen sollen einerseits die Belange der vorhandenen nachbar-
lichen Bebauung beriicksichtigt werden, andererseits sber die weltere
Entwicklung der ebenfalls vorhandenen Betriebe gewdhrleistet werden.

Verkehrseinrichtungen:

Die verkehrsmidBige ErschlieBung des Industriegebietes erfolgt durch
den bereits vorhandenen Meyerfelder Weg und die geringfiigig zu ver-
breiternde und auszubauende BrandstraBe.

Im slidlichen Planbereich ist die Moglichkeit gegeben, nach Ab-
stimmung mit der Deutschen Bundesbahn ggf. einen GleisanschluB bzw.
eine Gliteranlieferung und einen Gliterabtransport iiber das vorhandene
Gleis zu erhalten, was in der heutigen Zeit der hohen Energie- und
Transportkosten von erheblicher Bedeutung sein kann.

Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtdreiecke werden sichtfrei
gehalten. Etwaige Sichthindernisse (Hecken, Biische etc.) werden
entfernt bzw. auf eine Hthe von 0,80 m iiber StraBenoberkante zu-
riuckgeschnitten und stdndig auf dieser Hdhe gehalten.

Die Verkehrsfliche der BrandstraBe ist auf 11,34 m verbreitert
worden, um dem bereits unter Abschnitt "Allgemeines" erwdhnten
vorhandenen KFZ-Verkehr und dem heute immer weiter ansteigenden
Fahrradverkehr in beiden Richtungen durch verkehrsgerechten Aus-
bau die notwendige Verkehrssicherheit zu gewdhrleisten, vor allem
da auch durch die beiden vorhandenen Industriebetriebe an der
BrandstraBe ein nicht zu unterschitzender Konfliktpunkt (Gefahren-
punkt) gegeben ist. Insbesondere ist hier der erhebliche Anteil
des Schiilerverkehrs zu erwdghnen, der aus den siidlich gelegenen
Wohnbereichen iiber die BrandstraBe zur ndrdlich gelegenen Ketteler-
schule (Grundschule) und zum norddstlich gelegenen Schulzentrum/
Gymnasium fihrt.

Fir die Unterbringung der privaten Kraftfahrzeuge sind die not-
wendigen Einstellpldtze in Form von offenen Stellpldtzen oder als
Garagen auf den einzelnen Grundstiicken zu errichten. Die Anzahl
der privaten Einstellpl&dtze ergibt sich aus der Jeweiligen Rechts-
vorschrift.

- L -
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Un den Richtlinien fiir die Anlegung von StadtstraBen gerecht zu
werden, ist der Meyerfelder Weg hinsichtlich seiner Fahrbahn-
breite (7,0 m incl. Gossen) und einer Léngsstandspur (Breite =
2,0 m) bereits entsprechend ausgebaut worden.

Damit sind auch gleichzeitig die erforderlichen 6ffentlichen Ein-

stellpldtze siidlich entlang des Meyerfelder Weges angelegt worden
(ca. 27 Stiick).

Griinfldchen:

Un zu gewdhrleisten, daB die Industriefléchen entsprechend den

heutigen stddtebaulichen Erkenntnissen begriint und bauliche An-~

lagen in die umliegende Landschaft eingepaBt werden, wird unter
Ziffer 3) der textlichen Festsetzungen gefordert, daB die Untere
Natur- und Landschaftsschutzbehdrde bei der Erstellung von neuen
Gewerbe- und Industrieanlagen hinsichtlich der Gringestaltung (Ein-
grinung) zu beteiligen ist.

Zur weiteren Durchgriinung des Industriegebietes und zu besseren
stéddtebaulichen Einbindung in die nachbarliche Nutzung nérdlich
des Meyerfelder Weges soll entsprechend den Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes 1980 siidlich entlang des Meyerfelder Weges
zZwischen der StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze bei ent-
sprechenden Bauvorhaben eine Eingriinung vorgenommen werden (siehe
textliche Festsetzung Ziffer 3).

Versorgungseinriohtungen:
Trinkwasser

Das Plangebiet ist an das Wasserversorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV) angeschlossen.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber eine Kanalisation (Trenn-
system) zum Klirwerk. Die Oberfldchenwasser werden in Regenwasser-
kan8len gesammelt und dem nichsten 6ffentlichen Wasserzug zuge-~
leitet,.

Elt.-Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch AnschluB an das
Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG (EWE).

Léschwasserversorgung

In Zuge der Herstellung der Wasserversorgungsanlage werden die
notwendigen Hydranten fiir die Entnahme von Loschwasser eingebaut.

Millbeseitigung

Das Plangebiet ist an die Kreismiillabfuhr angeschlossen.
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Ordnung von Grund und Boden:

Das Plangebiet befindet sich vorwiegend in Privateigentum.
Unlegungen zur Nutzung des Baugel&ndes im Sinne der §§ 45 ff BBauG

sind zwar nicht vorgesehen, kdnnen aber bei Bedarf grunds&tzlich
durchgefiihrt werden.

ErschlieBung:

Die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Unterhaltung der Er-

schlieBungsanlagen erfolgt gemdB §§ 123 ff BBauG durch die Stadt
Lohne.

Den Zeitpunkt der Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen bestimmt
die Stadt Lohne. Ein Rechtsanspruch auf ErschlieBung besteht ge-
mdB § 123 (4) BBauG nicht.

Die Kostendeckung fiir die ErschlieBungsanlagen erfolgt gemifB

§ 127 BBauG sowie § 6 KAB durch die Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen aufgrund der ErschlieBungssatzung der Stadt Lohne.

Kosten der Durchfiihrung:

Die der Stadt Lohne bei der Durchfilhrung der Planung entstehenden
Kosten belaufen sich nach Abzug der bereits vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen auf (insbesondere BrandstraBenausbau):

StraBenbau = ca., DM 210.000,00
Oberflichenentwidsserung = ca., DM 55.000,00
Schmutzwasserkanalisation = ca., DM 80.000,00
StraBienbeleuchtung = ca., DM 30.000,00
Grunderwerb = ca, DM 22.000,00
Bepflanzungen = ca. DM 5.000,00
Insgesamt = ca. DM 402.000,00

Nach den zur Zeit geltenden Satzungen werden ca. 90 % der Kosten
durch Erhebung wvon Erschliefungsbeitrigen gedeckt.

Aufgestellt:

2842 Lohne, den o8. Okt. 1981

|
IR 17 An
g\iééfc%kélf(éé enn )T ( Niesel )

B%rgermeisterﬁ Stadtdirektor



Ergédnzung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 C¢/II "RieBel"
der Stadt Lohne aufgrund der Beratungen zum Verfahren gemiB
§ 2 (5) BBauG:

zZu “Grﬁnanlagen“: Der erste Absatz - zweiter Teil - wird wie
folgt neu gefaBt:

««+.. gefordert, daBl die Untere Natur- und Landschaftsschutz-
behdrde sowohl bei der Erstellung von neuen Gewerbe- und
Industrieanlagen als auch bei der Anlegung von Stellplidtzen
wegen der Griingestaltung (Eingriinung und Einbindung der
baulichen Anlagen in die Landschaft) zu beteiligen ist.

2842 Lohne, den 19. Mirz 1982

e

( Niesel )
Stadtdirektor

Diese Begriindung hat gemdB § 2 a (6) BBauG vom 13.04.1982
bis 13.05.1982 &ffentlich ausdgelegen.

2842 Lohne, den 02;11.1982
; ' |
/k lin
= 2 ( Niesel )
Stadtdirektor

Hat vorgelegen
Vechtg/den R.2. B3

T el —Z,

LANDKREIS VECHTA




Redaktionelle Erginzung der Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 23 C/II "RieBel™ fiur den Ostlichen Bereich zwischen dem
Meyerfelder Weg, der BrandstraBe und der Bahnlinie Lohne -
Dinklage der Stadt Lohne aufgrund der Stellungnahmen ver-
schiedener Trdger 6ffentlicher Belange sowie Betroffenen
aus den Verfahren gemdB § 2 (5) und § 2 a (6) BBauG:

Im Abschnitt Kosten der Durchfihrung wird der folgende Ab-
satz hinzugefiigt:

Die vorgenannten ErschlieBungsmaBnahmen sollen nach den
letzten Erkenntnissen wie folgt finanziert werden:

a) ErschlieBungsbeitrige 50.000,~~ DM
b) Kostenanteil Dritter
- Abwasserleitung 80.000,-- DM
- Férderung nach
GVFG 160.000,~-- DM

240.000,-- DM

c) Eigenmittel der .
Stadt Lohne 112.000,-~ DM

402.000,-- DM

Die Mittel werden im Haushaltsplan 1983 bereitgestellt.

Hinter dem Abschnitt Kosten der Durchfilhrung wird folgender
Abscnitt hinzugefiigt:

Abwégung:

Zusammenfassend wurden im Verfahren gemdB § 2 a (6)
BBauG folgende wesentliche Bedenken, Anregungen und

Hinwveise vorgebracht und vom Rat der Stadt Lohne wie
folgt entschieden:

1. Die Anregungen, den Verlauf der vorhandenen 20-KV-Kabel
die Trafostationen, das Steuerkabel, die Erdgas- Hoch-
druckleitung im Plan einzutragen sowie den Vermerk
"Sind bei Bau- und Erdarbeiten Ndherungen an die Ver-
sorgungseinrichtungen zu erwarten, ist die EWE zu be-
teiligen" aufzunehmen, werden insofern berlicksichtigt,
daB der Vermerk redaktionell als Hinweis bernommen
wird, da er die Grundziige der Planung nicht berihrt.
Desweiteren werden die Leitungen, soweit diese nicht
im §ffentlichen Verkehrsraum liegen, in den Bebauungs-
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plan dbernommen. Die vorhandenen Trafostationen sind be-
reits Bestandteil des Planes.

Der Hinweis, dap dann keine Bedenken gedgen den Planent-
wurf erhoben wverden, wenn bei der geplanten Uerbreiterung
.der BrandstraBe oder bei anderen Vorhaben im Plangebiet
auf vorhandene Wasserversorgungsanlagen Ricksicht genom-
men wird, weder eine'Uberbauung durch Hochbauten noch
durch geschlossene Fahrbahndecken (mit Ausnahme der Kreu-
zungen) erfolgt sowie Anderungen oder Umlegungen von An-
lagen nur zu Lasten des Veranlassers durchgefiihrt verden,
kann nicht im Rahmen des Planverfahrens Berﬂcksichtigung
finden, da es sich hier nicht um planungsrelsvante Be-
denken und Anregungen handelt. Der Hinweis soll aber spad-
ter bei der Durchflihrung der Planung mit in die Uberle-
gungen einbezogen werden.

Die Anregung, bei dem durch das Baugebiet flieBenden Was-
serzug III. Ordnung einen Streifen von mindestens 5 m ab
der kinftigen Bdschungskante vaon Jeglicher Bebauung frei-
zuhalten, bleibt unberUcksichtigt, da im Zuge der weiteren
baulichen Verdichtung des Industriegebietes der vorhandene
Wasserzug verrohrt verden soll.

Die Bedenken, die sich sowohl van behdrdlicher als auch
von privater Seite gegen den Ausbau der BrandstraBe mit
ihrer Lage zu den angrenzenden Wohn- und Geschdftshdusern
sovie Industriebetrieben und den damit zusammenhdngenden
Folgen richten (u.a. Schaffung einer neuen Gefahrenquelle
fir die Verkehrssicherheit in unmittelbarer Nihe einer
Versandschlachterei -zum Gehweg aufgehende Fenster und
Tliren-, erhdhte Stdrung des Betriebsablaufes eines kunst-
stoffverarbeitenden Industriebetriebes -Betriebsgebdude
beiderseits der BrandstraBe-, verstirkte Gefdhrdung der
die Brandstra@e Uberquerenden Mitarbeiter und Gabelstap-
ler und Verlust von bisherigen Parkflichen der Firma so-
wie Abgabe weiterer Grundsticksflichen und erneute bei-
tragsméBige Veranlagung der bereits Zu einem friheren
Zeitpunkt ausgebauten BrandstraBe) und die z.T. daraus
resultierenden Anregungen (Verzicht auf den westlichen
Gehweg und Verschiebung der Trasse der BrandstraBe nach
Usten in HBhe der Versandschlachterei, Festlegung einer
gemeinsamen Uberwegung mit Ampelsicherung flr FuBgédnger,
Radfahrer und Gabelstapler, Anlegung von weiteren privaten
Parkplatzen), kénnen nicht berlicksichtigt werden bzw. sind
Zu einem spiteren Zeitpunkt gesondert zu kldren. —

stddtischen Hauptverkehrsstrage erhalten hat.

Im Hinblick auf eine entsprechende optimale Planung, re-
sultierend aus der bereits vorhandenen hohen Verkehrsbe-
deutung, ist die vorliegende Zielplanung einer Verbrei-
terung der Brandstrafe auf 11,34 m beizubehalten (Geh-

¢
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veg 1,50 m, Fahrbahn mit Gossen 6,34 m, kombinierter
Geh- und Radveg 3,50 m), um insbesondere bei dem bereits
vorhandenen KFZ-Verkehr und dem heute immer weiter an-

dige Verkehrssicherheit gewvédhrleisten zu kdnnen.

Durch den weiteren Aushauy von Geh- und Radwegen entsteht
eher eine allgemeine Erhéhung der Sicherheit fir FuBgidn-
ger und Radfahrer, insbesondere fir den schwidcheren Ver-
kehrsteilnehmer -das Kind- als eine Gefdhrdung dieser
Personengruppen.

Die Linienfihrung der BrandstraBe sollte auch nicht weiter
nach Osten verschaoben verden, um bei den schwierigen Ge-
b&udebestandssituationen zumindest eine einigermaBen ge-
rechte Gleichbehandlung zZu erreichen. :
Unabh&ngig von den vorgenannten Beurteilungskriterien im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird aber empfohlen,
die vorgetragenen Uerkehrssicherheitsprobleme mit den zu-
stédndigen Fachbehdrden (u.a. StraBenverkehrsbehdrde, Po~
lizei) vor Ort zu untersuchen und entsprechende Losungen

bau der BrandstraBe zu erarbeiten,
Dagegen unterliegt eine nochmalige beitragsmdBige Veran-
lagung durch den erneuten Ausbau der BrandstraBe in keiner

Weise dem Regelungserfordernis eines Planaufstellungsver-
fahrens.

Angemessene Entschddigungs- oder Ersatzregelungen sowie
Hértefallbeurteilungen sind in den Einzelfallen zu gege-
bener Zeit herbeizufihren und bleiben von der Ablehnung
der Einspriiche und Bedenken unberiihrt.

2842 Lohne, den 06.08.1982

Lty /b
I PR W
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\(Gﬁttke—Krog§~nn) (Niesel)
\ Blirgermeis qr Stadtdirektor
i

Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Lohne in der Sit-
zung am 26.08.1982 beschlossen.

2842 Lohne, den 9?

Hat Vorgelegen
Vechts den x.
LANDKRE|S VECHTA

Im Auj ge

(Niesel)
Stadtdirektor




