Begrindung

zum Bebauungsplan Nr.44 "Bakumer StraBe/Bruchweg" der Stadt
Lohne
gemdB § 9 (8) BBauG

o

Allgemeines:

Der Rat der Stadt Lohne hat am 21.9.1972 beschlossen, flir den Be-
reich zwischen der Bakumer StraBle, der WiesenstraBe, dem Bruchweg
und der RosenstralBle einen Bebauungsplan aufzustellen, um die Ent~
wicklung in dem Planbereich entsprechend den heutigen Erkenntnissen
geordnet weiter zu filhren und die bauliche Verdichtung und deren
Erschlieflung stddtebaulich sinnvoll voranzutreiben.

Diesem Vorhaben kommt gerade heute eine besondere Bedeutung zu, da
hierdurch weitere dringend erforderliche Wohn- und Mischbaufldchen
geschaffen werden. '

Sowohl Grundschule und Kindergarten als auch Spiel- und Sportflichen
sind bereits vorhanden, so dafl diese wichtigen Vohnfolgeeinrichtungen
eine entsprechende Wohn- und Lebensqualitdt garantieren.

In dem Plangebiet werden entsprechend der vorhandenen Bau- und
Nutzungssubstanz sowohl Mischgebiete (MI) als auch allgemeine Wohn-
gebiete (WA) festgesetzt, die sich um die Ketteler Schule (Grund-
schule) und den Kindergarten gruppieren.

Bis auf einige Teilbereiche stimmen die Festsetzungen mit den Dar-
stellungen des gliltigen FlEchennutzungsplanes 1972 der Stadt Lohne
iiberein.

Da der Bebauungsplan aber insgesamt aus dem Flichennutzungsplan zu
entwickeln ist, muB der Fliachennutzungsplan 1972 in einem eigenen
Verfahren entsprechend gedndert werden, um den heutigen Zielvor-
stellungen der Stadt Lohne zu entsprechen.

Dabei handelt es sich einmal um den 6stlichen Teil der Gemeinbe-
darfsflidche Schule (Flurstiick 154/4 der Flur 25 der Stadt Lohne),
der entsprechend der Zielplanung des Bebauungsplanes Nr.44 in Wohn-
baufldche umgewandelt werden soll, da sich der Bedarf an vorzu-
haltender Schulfliche verringert hat.

Auf diese Weise kann dem weiter steigenden Bedarf an Baugrund-
stlicken Rechnung getragen werden und im Nachbarbereich der Grund-
schule und des Kindergartens ein Baugebiet mit hoher Wohnqualitidt
entstehen.

Desgleichen ist der gliltige Fldchennutzungsplan in den Bereichen
der Flurstiicke 152 und 153 der Flur 25 der Stadt Lohne von der bis-
herigen Wohnbaufliche in Mischbaufliche abzuindern, um dort die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die kiinftig angestrebte
Mischbaunutzung zu schaffen, die sowohl gewerbliche als auch Wohn-
nutzung in gesundem Nebeneinander erm&glicht. :

Un der vorhandenen Wohnbasunutzung im ndrdlichen, an das Schulgrund-
stiick angrenzenden Bereich zu entsprechen und einen diesbeziiglichen
Schutz der Wohngqualitdt zu gewdhrleisten, wird im Flichennutzungs-
plan 1972 die Darstellung der Mischbauflidche auf den Flurstiicken
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16z/5, 163/2, 164/L, 165/5, 165/L, 159/3, 159/L, 159/5 sowie Teilen

der Flurstlicke 158, 157, 156 und 155 der Flur 25 der Stadt Lohne in
Wohnbaufliche umgewandelt.

Festsetzungen:

Die Verkehrsflichen werden im Bebauungsplan durch StraBenbegrenzungs-—
linien festgesetzt.

Die Bebauung der Flurstiicke kann nur innerhalb der vorgesehenen Bau-
flichen vorgenommen werden.

Die Grenz- und Gebiudeabstinde regeln sich nach der Niedersichsischen
Bauvordnung. Art und MaB der baulichen Nutzung sind in jeder Baufliche
im Bebauungsplan angegeben,

Unter Punkt /t) der textlichen Festsetzungen sind Gestaltungsfest-
setzungen hinsichtlich der zuldssigen Dachformen und Dachneigungen
bei Wohn- und Geschidftshdusern aufgestellt worden, um die in diesem
Planbereich vorherrschende Gebdudecharakteristik (Giebeldicher) auch
kiinftig fortzufihren. :

Im Rehmen dieser Festsetzungen sind jedoch noch geniigend Moglich-
keiten einer individuellen Bauplanung gegeben.

Als Anlage zur Begrﬁndung wird eine Planskizze fiir die HBhenent-
wicklung eines entsprechenden Gebdudes mit Dachstuhl im WA-Gebiet
und MIrGebiet (stidlich der WiesenstraBe) beigefigt.

Un den Anforderungen an einen ausrelchenden Immissionsschutz gerecht
zu werden, wird insbesondere im mittleren Bereich des Flurstiickes
121 der Flur 25 der Stadt Lohne eine Flédche festgesetzt, in der bau-
liche Schallschutzmafnahmen zum Schutze der angrenzenden Wohnbe-
bauung an und in Gebduden vorzunehmen sind.

Dieses erschien notwendig, weil dem hier ansissigen Tischlereibe-
trieb Entwicklungsmdglichkeiten gegeben wurden, die aber nur in Ab-
stimmung mit der vorhandenen und kiinftigen nachbarlichen Nutzung
reelisierbar sind,

Unter Punkt 5) der textlichen Festsetzungen ist die Nutzung des
Mischgebietes (MI,) auf den Flurstiicken 120, 121 und 123 der Flur 25
der Stadt Lohne zus8tzlich in der Art eingeschrinkt worden, daB
Wohnen nur im Zusammenhang mit gewerblicher Nutzung zulissig ist.

Hierdurch soll nun gewghrleistet werden, daB die Belange des in-
zwlischen erweiterten Tischlereibetriebes (Flurstiick 121) ausreichend
berticksichtigt werden, d.h. daB sich zumindest das unmittelbar an

die Tischlerei angrenzende Mischgebiet auch als solches entwickelt
und nicht ein tatsdchliches Wohngebiet entsteht, um mdglichst weitere
belastende SchallschutzmaBnahmen flir den vorgenannten Betrieb zu
vermeiden.

Die besondere Charakteristik des Mischgebietes wird dadurch nicht
beeintridchtigt.

Die HuBerste westliche Teilfliche des Plangebietes Nr.44 (Flur-
stick 154/3 der Flur 25 der Stadt Lohne) ist mit WA-Cebiet fest-
gesetzt worden, was der vorhandenen Nutzung des ndrdlichen, auBer-
halb des Flangebietes Nr.44 liegenden Flurstiicks 168 der Flur 25
der Stadt Lohne entspricht.
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Als Anleage zu dieser Begrindung ist ein Bebauungsentwurf zum Be-
bauungsplen beigefligt, in dem die Vorstellungen der Stadt Lohne
tiber die kilnftigen Grundstiicksaufteilungen, die weitere bauliche
Entwicklung sowie die vorgesehenen bzw. vorhandenen Strafen-
querschnitte (-profile) dargelegt werden,

Verkehrseinrichtungen:

Flengebiet Nr.44 wird verkehrsmiBig erschlossen durch die Plan-
allen & und 5, die StraBen Griiner leg, Wiesenrain, Viesenpfad,
iese reg, Rosenstralle und Bakumer StroBe cowie die
befahrbaren Yohnwege (Teil der StraBe Wiesenrain sowie PlanstraBen

B, C, D und F),

Ein Gehweg und ein Geh~ und Radweg verbinden den Kindergsrten und
den Grundschulkomplex mit den 8stlich davon gelegenen ¥Wohn- und
Mischbaufldchen.

In den Planstrefien B, C, D und F (befahrbare Wohnwege mit einer
Breite von 4,0 m) ist wegen der geringen Verkehrsmenge keine Wende-
moglicakeit eingeplant worden. In den Jjeweiligen Einmindungsbereichen
zu den Planstrelen A und E ist desweiteren auf die Auswelsung einer
gesonderten Stellfliche fir Millbehdlter (Millboxen) verzichtet
worden, Zur Durchfithrung einer ordnungsgemiBen Millabfuhr sollten
sich asber die Anlieger auf privatrechtlicher Basis iiber eine Mill-
boxenstellilfche an den Jeweiligen Einmiindungen zu den PlanstraBen

L und E einigen. Diese Stellfliche darf aber nicht im Sichtdreieck
liegen.

Die im Bebauungsplan eingetragehen Sichtdreiecke werden sichtfrei
gehalten. Vorhandene Sichthindernisse (Hecken, Biische etc.) werden
entfernt bzw. auf eine Hohe von 0,80 m iiber Fahrbashnoberkante zu-
rlickgeschnitten und sté&ncéig auf dieser Hohe gehalten.

Flir die Unterbringung der Kraftfehrzeuge sind die Tinstellplitze

in Form von offenen Stellplédtzen oder als Garagen auf den einzelnen
Grundstilicken zu errichten. Die Anzahl der erforderlichen Einstell-
plétze ergibt sich aus der jeweiligen Rechtsvorschrift.

Im Plengebiet sind 33 6ffentliche Stellpldtze entlang der Plan-
strafen A und E in Form von Li#ngsaufstellungen eingeplant.
Desweiteren gibt es sowohl im westlichen Bereich vor der Grundschule
auf dem Schulgelénde als auch entlang der StraBe "Bruchweg" weitere
6ffentliche Stellplitze.

Der Parkplatzbereich der StraBle "Bruchweg" befindet sich zwar in

dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.21 A - 3, Anderung -.

Er ist eber dennoch anrechenbar fir den Bebauungsplan Nr.44, da im
Plenbereich Nr.21 A - 3. Anderung - ein erheblicher Parkplatziiber-
heng festgesetzt worden ist,

Nach tberschléglicher Fléchenbilanz ist die festgesetzte Zahl (33
Stellplétze) zuziiglich der vorgenannten Parkpl&tze sowohl beim
rechnerischen Ansatz von 1 Sffentlichen Stellplatz/5 WE (32 Stell-
plétze) als auch bei 1 &ffentlichen Stellplatz/4 WE (Lo Stellplitze)
ausreichend,

Grinflichen:

Im Plangebiet Nr.44 sind Wohnungen aufgrund der Festsetzungen MI
(Mischgebiet) und WA (allgemeines Yohngebiet) allgemein zuldssig,

- L -
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so dafl gemHB Niedersichsischem Spielplatzgesetz die zur Bedarfe-
deckung erforderliche Kinderspielplatzfliche nachzuweisen ish,

Im vorliegenden Plangebiet wird dennoch ~uf eine gesonderte Aus-
weisung eines Kinderspielplatzes verzichtet, dea sowohl im Bereich
des Kindergartens als auch im Schulbereich (siehe Bebauungsent-
urf) susreichend grofe Kinderspielplatzflichen sowie Spiel~ und
Bolzfl&chen (Schulsportﬁlatz) flir die groBeren Xinder vorhanden
gind, die sowohl vormittage als such nachmittags entsprechend
genutzt werden kénnen.

Im Plengebiet Nr.4l besteht die fiir eine erhdhte Vohngualitédt ein-
malige Situation, daB die Yohnfolgeeinrichtungen wie Grundschule,
Kindergarten, Zpiel-, Sport- und Freiflichen bereits vorhonden

sind,

M™ir eine engemessene Durchgriinung des neu zu schaffenden inneren
Wohn- und Arbeitsbereiches sollen die anzupflanzenden Biume ent-
lang der PlanstraBe 4, die vorhandenen Baumreihen im Bereich der
tifentlichen Griinfliche im ndrdlichen Grenzbereich der Gemeinbe-
derfsildche Schule und die bereits vollzogene Bepflanzung der
straBenseitigen Bereiche der Grundschule und des Kindergertens
en der 3Strafe "Bruchweg" dienen.

'Des Plangebiet ist an das Wasserversorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (00WV) angeschlossen.
Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt {iber eine Kanalisation (Trenn-
system) zum Kldrwerk., Die Oberfliéchenwasser werden in Regenvasser—
J . = ExX3 1 PR Y ) . -

kandlen gesammelt und dem nichsten 6ffentlichen Wasserzug zuge-

leitet.

Zlt.~Versorgung

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

Lischwasserversorgung

Im Zuge der Herstellung der Wasserversorgungsanlage werden die
notwendigen Hydranten fiir die Entnehme von Lischwasser eingebaut.

Millbeseitigung:

Das Plangebiet ist an die Kreismiillabfuhr sngeschlossen.

Ordnung von Grund und Boden:

Das Plangebiet befindet sich teils im Eigentum der Stadt Lohne und
teils in Privateigentum.

Unlegungen zur Nutzung des Baugelindes im Sinne der §§ 45 £f BBauG
sind zwar nicht vorgesehen, kdnnen aber bei Bedarf grundsitzlich
durchgefiihrt werden. :



ErschlieBung:

Die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Unterhaltung der Er-
schlieBungsanlagen erfolgt gemidB §§ 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 flir die ErschlieBungsanlagen erfolgt gemif

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

Kosten der Durchfiihrung:

Die der Stadt Lohne bei der Durchfiihrung der Planung entstehenden
Kosten belaufen sich nach Abzug der bereits vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen auf:

Strafenbau = ca. DM 260.000,00
Oberfldchenentwidsserung = ca. DM 125.000,00
Strafenbeleuchtung = ca. DM 20.000,00
Schmutzwasserkanalisation = ca. DM 220.000,00
Grunderwerb = ca. DM 170.000,00
Bepflanzungen = ca. DM 10.000,00
Insgesamt = ca. DM  805.000,00

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

Hat vorgelegen

Aufpgestellt: | Vech :_23 414 d'_’
a, den _ 7

2842 Lohne, den 30. Mirz 1981 LANDKREIS VECHTA

( Diekstall ) ( Niesel )
stellvertr. Blirgermeister Stadtdirektor
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Redaktbnelle Erginzung der Begriindung zum Bebauungsplan Hr. 44
"Bakumer StraBe/Bruchweg” der Stadt Lohne, aufgrund der Stellung-
nahme des StraBenbauamtes Oldenburg-West, vom 04.11.1980 und des
telefonischen Abstimmungsgespridches mit der Bezirksregierung
Weser-Ems vom 06.07,1981:

Zu "Festgetzungen": Als "neuer Absatz 3" wird folgender Wortlaut
eingefiigt:

Aufgrund der Forderung des StraBenbauamtes Oldenburg-West gind die -
Sichtdreiecke unbeschadet vorhandener Cebdude (wie z. B, entlang
der Bakumer Strafie - L 48 - und der Carumer StraBe - K 263 -) mit
25/55 Meter festgesetzt worden, um flr die Zielplanung ausreichende
Sichtverhdltnisse flir den Verkehrsteilnehmer zu schaffen.

Im Hinblick auf eine angestrebte, stéddtebaulich :geordnete
Entwicklung, auch in bereits realisierten Plangebietsbereichen,
kommt es vereinzelt zu geringfligigen Uberplanungen von CGebiude-
teilen durch Baugrenzen. Bauliche Anderungen und Reparaturen im
Rahmen des Bestandschutzes bleiben davon unberiihrt.

Als "Erginzung" wird hinter den Abschnitt "Kosten der Durchfiihrung"
folgender Erginzungsabschnitt hinzugefligt:

Abwdgung: )

Zusammenfassend wurden im Verfahren gemdf § 2 a (6) BBauG
folgende wesentlithen Bedenken und Anregungen vorgebracht, und vom
Rat der Stadt Lohne in seiner Sitzung vom 17.09.1981 als unbegriin-
det zurlckgewiesen:

1. Bedenken gegen die Flihrung der Planstrafe A unmittelbar entlang
eines vorhandenen und bebauten Grundstiickes an der Strafe
"Griner Weg",

- well dadurch nur negative Folgen entstehen, d. h. vorhandene
Nutzungen beeintréchtigt werden (Garagenzufahrt kinftig im
Einmindungsbereich Griner Weg/Planstrafie A, Terrasse direkt an
der PlanstraBe A),

- weill durch die Realisierung der kiinftigen Bauvorhaben entlang
der PlanstraBe A eine Belastung des Griinen Weges durch Bau-
fahrzeuge zu erheblichen Beschidigungen fiihren wird.

2., Bedenken gegen die Einschrénkung eines Mischgebietshereiches
(MIF) in der Weise, dafi Wohnen nur im Zusammenhang mit gewerh-
licher Nutzung zuldssig ist,

~ weil dadurch eine unzumutbare Beeintréchtigung der bisher ange-
strebten privaten Wohnnutzung mit erheblichem materiellen Schaden
erfolgt,

- weil von den Grundstiickseigentiimern keine gewerbliche Nutzung.
vorgesehen ist bzw. ermdglicht werden kann.



3. Bedenken gegen die geplante ErschlieBung einiger Grundstilicke
Uber die PlanstraBe D und E, anstatt iiber die PlanstrafBe A,

- weil keine gewerblichen Nutzungsmdglichkeiten vorgesehen sind
und sonst ein nicht tragbarer Schaden entsteht,

- weil die Verwirklichung der PlanstraBen D und E vermutlich
noch viele Jahre dauern wird,

-~ well eine spétere Wohnbebauung erm8glicht werden soll.

4. Bedenken gegen die Festlegung der PlanstraBe D auf dem Grund-
stlck der Firma Stukenborg,

- well das benachbarte Grundstiick der Firma Frieling nicht auch
wenigstens mit der HE8lfte der Verkehrsfliche der PlanstraBe D
belastet wird.

Zu 1. Nach Abwdgung der verschiedenen ErschlieBungsalternativen
stellt die vorliegende LOsung eine gute und sinnvolle stiddte-
bauliche M@glichkeit dar.

Die Erschlieflung neuer, an bereits bebaute Bereiche angrenzende
Baugebiete ergibt oftmals in den Ubergangsbereichen gewisse Kon-
fliktsituationen, die nur Uber vertretbare Kompromisse zu 18sen
sind. Im vorliegenden Fall handelt es sich um solch eine Losung.

Zu_2. Es kann nicht grunds8tzlich davon ausgegangen werden, daf
die Grundstlicke in dem noch unbeplanten rilickwdrtigen Gebiet west-
lich der Bakumer StraBe nur flir eine Wohnbebauung vorzusehen sind,
da der Fliachennutzungsplan 1972 bislang eine Mischbauflidche dar-
stellte. Im Rahmen der weiteren baulichen Entwicklung haben sich
z. B. Bedingungen und Abh&ngigkeiten ergeben, die nur eine von
der ausschliefBlichen Wohnbebauung abweichende Nutzung zulassen.

Im vorliegenden Fall sind die Belange des Tischlereibetriebes
Stukenborg mit in den Abwdgungsprozel einzubeziehen gewesen. Um

ein gesundes nachbarliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
auch weiterhin zu gewidhrleisten, waren dann zumindest die unmittel-
bar benachbarten Grundstlicke mit der Festsetzung zu belasten, dal}
Wohnen nur im Zusammenhang mit gewerblicher Nutzung zul&ssig ist.

Zu 3, Die bisherige Abgrenzung der PlanstraBle A nach Siden, bleibt
im Hinblick auf eine sinnvolle ErschliefBungsabgrenzung und mdglichst
geringe Gebietsbelastung durch gewerblichen Fahrzeugverkehr unver-
Bndert. Lie zeitliche Abfolge der Durchfiihrung der Erschliefungs-
mafnahmen bestimmt die Stadt Lohne (siehe Abschnitt "ErschlieBung"
der Begriindung). Sie ist kein Regelungsbestandteil des Bebauungs-

planverfahrens.



Zu 4. Aus Griinden der besseren zeitlichen Realisierbarkeit der
ErschlieBungsanlagen PlanstraBen D, E und F und der gesamten
Wirtschaftlichkeit der ErschlieBung, (u. a. auch Gebiudeent-
schddigungen), empfiehlt es sich, von vorhandenen baulichen An-
lagen einen ausreichenden Baugrenzabstand einzuhalten.

Ohne besonderen Grund sollten keine vorhandenen Gebdude tangiert
werden, es sei denn, man vermeidet dadurch sogar eine sonst nicht
vertretbare Hdrte. Diese Situation liegt aber im vorliegenden
Fall nicht vor.

2842. Lohne, den 28.09.1981
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e '1?’/ Ui Kovep wotooe | S
(thtke-Kvbgmann) (Niesel)
Stadtdirektor

Bﬁrgerﬂeister

Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Lohne in der Sitzung
am 17. September 1981 beschlossen.

2842 Lohne, den .28.09,7981
.'/ pa

. Hat vorgelegen
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Vechty, den _2 3
LANDKREIS VECHTA
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(Niesel)
Stadtdirektor




