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Begrindung

zur ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 a "JosefstraBe" fiir
den Kreuzungsbereich JosefstraBe, BrinkstraBe und NieberdingstraBe

der Stadt Lohne.

1. Allgemeines, AnlaB der Anderung, Anderungsbereich

Der Rat der Stadt Lohne hat am 03.09.1987 beschlossen, den Bebau-

ungsplan Nr. 39 A "JosefstraBe" im Aufmiindungsbereich der Josef-
straBe auf die BrinkstraBe zu dndern.

Die Anderung ist erforderlich, um eine Verbesserung der innerdrt-
lichen Verkehrsverh#ltnisse im Kreuzungsbereich Brinkstrase,
JosefstraBe und NieberdingstraBe zu erzielen. Durch den derzeit
bestehenden Aufmiindungsversatz der JosefstraBe und der Nieber-
dingstraBe auf die BrinkstraBe kommt es laufend zu verkehrlichen
Konfliktsituationen, die nicht l&nger zu vertreten sind.

Der JosefstraBe und der NieberdingstraBe kommen nach dem General-
verkehrsplan (GVP) der Stadt Lohne aufgrund ihrer besonderen Lage
im Stadtgefiige eine erh&hte Verkehrsbedeutung zu. Im Verkehrskon-
zept der Stadt Lohne werden sie dementsprechend als innerdrtliche
Hauptverkehrsstrage eingestuft. :
Gemeinsam mit der siidlichen DeichstraBe und der StraBe "Am Bahn-
hof" bilden sie einen wichtigen inner&rtlichen StraBenzug, der ein
verkehrliches, innerstidtisches Bindeglied zwischen der I 845
(Bahnhofstrage / Dinklager StraBe / Autobahn) und der L 846
(Bergweg / Osttangente) darstellt. Dieser StraBenzug hat insbe-
sondere die Aufgabe, den innerdrtlichen Verkehr der vielen anlie-
genden Wohngebiete aufzunehmen und diesen sicher und gleichmé&Big
zu verteilen.
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Ein weiterer Grund fiir die Anderung ist die Erhdhung der Ver-
kehrssicherheit fiir Radfahrer im vorgenannten Kreuzungsbereich.
Nicht zuletzt durch die anliegenden Wohngebiete ist hier der Fiih=-
rung des allgemeinen Radverkehrs und insbesondere des Schiilerrad-
verkehrs besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Der Schiilerradverkehr
setzt sich zusammen sowohl aus den Jlingeren, die zum Kindergarten
"St. Josef" und zur Grundschule "Von-Galen-Schule" in der Josef-
straBe fahren, als auch aus den &dlteren Schiilern, die zu den all-
gemeinbildenden und berufsbildenden Schulen im Norden und Nord-
osten des Stadtgebietes wollen.

Entlang der NieberdingstraBe ist die Anlegung eines Radweges vor-
gesehen, der dann das Radwegenetz zur JosefstraBe und zur siidli-
chen DeichstraBe / StraBe "Am Bahnhof" schlieBt.

Durch die versetzte Aufmiindung der JosefstraBe und der Nieber-
dingstraBe auf die BrinkstraBe ist die Verkehrssicherheit sehr
stark herabgesetzt. Dieses zeigt sich nicht nur durch die Unfall-
zahlen der letzten Jahre an dieser Stelle (s. untenstehende Un-
fallstatistik der Polizei), sondern auch durch die vielen "Beina-
heunfédlle", die man tagtdglich dort erlebt.

Die Gefahrenstelle 1&Bt sich nur durch die Schaffung einer ver-
kehrlich eindeutigen, iibersichtlichen Kreuzung beseitigen. Dies
kann jedoch aufgrund der Ortlichen Verhdltnisse nur durch eine
Verschwenkung des Aufmiindungsbereiches der JosefstraBe nach Norden
geschehen.

Brinkatr. Unfallstatistik 1986 - 1989
Brink-, Nieberding-, JosefstraBe
1989 Nr. Datum h Unfalltyp
1. 01.09.1989 23.35 2/4 - Alkchol
2. 17.10.1983 14.40 3/4
3. 21.12.1989 12.35 2/4
4. 23.02.1889 07.50 6/4
5. 01.04.1889 21.40 3/4 - Geschw.
6. 18.09.1983  13.30 2/4 - Rad/Schulweg,17 J.
; 7. 01.07.1983 15.10 3/4
8. 19.08.1983 17.45 2/4
9. 04.12.1989 17.10 3/4
10. 09.03.1989 12.55 3/6 - Had/Schulweg’B J.
Nr. Datum h Unfalltyp
1. 19.01.1988 13.30 4/6 - Kind 4 J.
2. 03.05.1988 11.40 2/4
3. 10.11.1888 10.15 2/4
4. 01.07.1988 11.00 3/6 - Rad 64 J.
1988 5. 14.01.1888 14.25 3/4
6. 10.02.1988 19.30 3/4
7. 02.04.1988 10.15 2/4
8. 28.02.1988 17.00 3/4
9. 25.02.1988 20.10 3/4
10. 18.02.1988 15.00 3/4
11. 08.04.1988 09.50 2/4
Nr. Datum h Unfalltyp
1. 11.09.1987 18.00 3/4
2. 12.01.1987 13.20 6/4 ,
3. 04.01.1987 19.30 3/4
1987 4. 12.10.1987 18.30 2/8 - Radf.
5. 01.12.1987 18.15 2/6
6. 16.07.1987 16.40 2/4
7. 30.05.1987 12.05 2/4
B. 14.01.1887 12.50 3/4 - A - Glatte
9. 17.01.1987 15.00 &/4
4 Nr. Datum h Unfalltyp
1. 18.09.1986 13.45 6/6 - Radf. 11 J.
2. 10.04.1986 17.30 4/4 - Dreirad 3 J.
3. 01.09.1986 14.4C 4/6 - Radf. 54 J.
4. 15.11.1986 11.35 3/4
5. 02.06.18986 16.25 3/4
1986 6. '16.12.1986 17.10 3/4 - G - gerutscht
H 7. 21.04.1986 14.40 3/4
) 8. 28.04.1986 18.45 2/4
8 9. 15.12.1986 07.10. 3/8 - Rad
% f?ﬂﬂ Josefsh. 10. 21.04.1986 17.20 6/4
40 " 11. 12.04.1986 17.30 4/8 - Kind 5 J.
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Zur Realisierung der notwendigen verkehrlichen Umplanung ist daher
eine Anderung der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nr. 39 A im Aufmiindungsbereich der JosefstraBe auf die BrinkstraBe
erforderlich. Dabei hat sich bei genauerer Untersuchung herausge-
stellt, daB es erforderlich wird, auch den Aufmiindungsbereich der
NieberdingstraBe mit in die Planungsiiberlegungen einzubeziehen.
Nur auf diese Weise kann eine optimale und gerechte Abwigung der
von der Planung betroffenen Grundstiickseigentiimer erreicht wer-
den.

Aus diesem Grund hat der Rat der Stadt Lohne am 14.12.1988 be-
schlossen, den am 03.09.1987 festgelegten Geltungsbereich iiber die
Brinkstrafe hinaus auf den Aufmiindungsbereich der NieberdingstraBe
(ca. 70 m) auszudehnen (s. nachfolgende Skizze).

Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planmes Nr. 39 A "JosefstraBe®
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Mit Inkrafttreten der ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 A
werden die bisherigen Festsetzungen der Bebauungspldne Nr. 15,

Nr. 16, Nr. 17 A und Nr. 39 fiir den Anderungsbereich rechtsun-
wirksam.

Darstellungen des Fldchennutzungsplanes, Festsetzungen des Be-
bauungsplanes

Fliir den o. g. Geltungsbereich der ersten Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 39 A werden die planungsrechtlichen Festsetzungen
entsprechend den verkehrstechnischen Notwendigkeiten und den Er-
kenntnissen der Verkehrssicherheitsproblematik entwickelt und in
den Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet.



(F~Plan) vor. Er wurde mit Verfiigung vom 06.04.1982 durch die

kanntmachung vom 07.05.1982 rechtswirksam.

BrinkstraBe werden die unterschiedlichen Nutzungsarten "allgmeines
Wohngebiet (wa_ )™ und Mischgebiet (MI2) aus dem bisherigen Bebau-

ungsplan Nr. 17 A libernommen. Dieges entspricht auch den gliltigen
Darstellungen des F-Planes,.

Der Bereich stiidlich der Nieberdingstrage / westlich der Brink-
straBe ist im bisherigen Bebauungsplan Nr. 16 als "allgemeines
Wohngebiet (wWa)" festgesetzt gewesen.

Kreuzungspunkte solch wichtiger Verkehrsadern, wie sie hier vor-
zufinden sind (JosefstraBe, Brinkstrage, NieberdingstraBe), haben
seit jeher auch eine erhdhte zentrale Bedeutung fiir Nahversor-
gungsaufgaben. Da diese Tendenz weiterhin ihre Glltigkeit hat,
Sollte das derzeitige "allgemeine Wohngebiet (wa)" zumindest auf
den Flurstiicken 349, 3590, 351, 352 und 376 in Mischgebiet (MI
umgewandelt werden, so wie es auch im giiltigen F-Plan dargest&llt

Um die stidtebaulich gewilinschte Mischgebietsstruktur auch kiinftig
zu erhalten bzw. zu erméglichen, werden in den Mischgebieten MIl—3
gem. § 6 i.v.m. § 1 (5) (6) und 9 BauNvO nur folgende Nutzungen
Zugelassen (s. Ziffer l. der textlichen Festsetzungen):



= Wohngebd&ude,
- Geschédfts- und Biirogebiude,
- L&den,

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

Andere als die aufgefiihrten Nutzungen sind unzuldssig. Mit der
Einschrénkung des Zuldssigkeitskataloges wird eine funktionsge-
rechte, mit dem bestehenden Nutzungsumfeld in Einklang stehende
Ordnung des Planungsraumes angestrebt. Die anderen in dem Zulis-
sigkeitskatalog des § 6 BauNVO als allgemein oder ausnahmsweise
zul&dssig aufgefiihrten Nutzungen sind nicht Inhalt des Bebauungs-
planes.

Innerhalb der Mischgebiete sind demnach Vergniigungsstédtten (u.a.
auch Spielhallen) ebenfalls nicht zul#ssig. Vergniigungsst&tten
sind im Plangebiet Nr. 39 A - 1. Anderung - nicht vorhanden und
sollen auch ausgeschlossen bleiben, um das st#dtebauliche Ziel der
Schaffung eines vielfdltigen Angebotes an Geschiften, Dienstlei-
stungsunternehmen etc. in dem, wenn auch kleinen Nahversorgungs-
bereich verwirklichen zu k&nnen. Die vorhandene Struktur der
Mischgebiete MI,_., sind nicht {iberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen geprdgt; so daB gem. § 6 (8) BauNVO dieses auch nicht
zur Entscheidung herangezogen werden kann.

Durch das Bekanntsein der Gesamtproblematik der Vergniigungsstédtten
ist es besonderes Ziel der Stadt Lohne, die Versorgungsstruktur in
den einzelnen Stadtbereichen mit deren charakteristischen Vielfalt
an Geschdften, Dienstleistungsunternehmen u. a. zu sichern und fiir
die Qualitdt des Wohnumfeldes der Wohngebiete weiterzuentwickeln.
Vergniigungsstdtten dienen jedoch nicht der Versorgung der Bevdl-
kerung. Beeintrdchtigungen entstehen durch ein verstirktes Ver-
kehrsaufkommen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden, da
diese Betriebe nicht an die LadenschluBzeiten gebunden sind. Darii-
ber hinaus verdr&ngen sie Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe. Es kommt zu strukturellen Verdnderungen, die dazu fiihren,
daB8 das Wohnniveau im Umfeld solcher Vergniligungsstitten nachhaltig
sinkt. Dieses filhrt langfristig dazu, daB eine nicht gewollte
Entwicklung dieser Bereiche eintreten kann.

Der Rat der Stadt Lohne hat durch den AnderungsbeschluB des Be-
bauungsplanes Nr. 39 A die Voraussetzungen dafiir geschaffen, die
genannten Vergniigungsstétten in diesem Plangebiet fiir unzuldssig
zu erkléren.

Das OVG Lineburg kam in seinem Urteil vom 11.09.1986 - 1 OVG C 26
(85) = zu der abschlieBenden Wertung, daB8 das Bestreben, eine
solche Entwicklung zu verhindern, ein besonderer stidtebaulicher
Grund im Sinne des § 1 (9) BauNVO ist. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Mischgebietes gemdB § 6 BauNVO wird durch den
AusschluB8 von Vergniigungsst&tten nicht in Frage gestellt, somit
ist auch die Heranziehung des § 1 (5) BauNVO gerechtfertigt.
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Der AusschluB dieser bestimmten Nutzung erfolgt aus den dargeleg-
ten stddtebaulichen Griinden in dem hier zur Diskussion stehenden
Plangebiet, so das MOglichkeiten zur Verhinderung der Ansiedlung
solcher Betriebe gegeben sind. In anderen Bereichen der Stadt ist
diese Nutzungsart zuldssig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich
stort (siehe Anlage). Insbesondere ist darauf hinzuweisen, das
beispielsweise 6 Spielhallen in Lohne errichtet worden sind. In-
sofern wird deutlich, daB es bei dem AusschluB von Vergniigungs-
stdtten insbesondere um die Attraktivitit und Leistungsfdhigkeit
bestimmter Bereiche mit Versorgungscharakter in Lohne geht, die
unbedingt zu gewdhrleisten sind und nicht um eine kategorische
Verhinderung.

Im Hinblick auf eine optimale Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im
MI, werden die Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,6 und die
GeSchoBfldchenzahl (GFZ) von 0,7 auf 0,9 heraufgesetzt. Die
geringfiigig erhShte Ausnutzbarkeit des Eckbereiches &stlich der
BrinkstraBe und ndrdlich der JosefstraBe gegeniiber den westlich
der BrinkstraBe gelegenen Mischgebieten (MI. und MI.) ist stidte-
baulich vertretbar. Es handelt sich dort um“einen Nahversorgungs-
bereich, der sich zwar von der Bedeutung her auf den unmittelbaren
Einzugsbereich beschrénkt, aber dennoch einen erhdhten baulichen
Verdichtungsgrad vertrdglich erscheinen 1#8t. Dariiber hinaus ist
der durch die Planung der StraBenaufmiindung hinzunehmende Nut-—
zungsverlust auf diese Weise ausgleichbar.

In den verbleibenden westlichen WA-Bereichen (WAl + 2) bleibt es
bei der bislang gliltigen GFZ-Festsetzung von 0,7.
Die erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 A ist gem3B § 8 (2)
BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Ihre Festsetzungen
stimmen mit den F-Plandarstellungen iiberein. Fiir die Verschiebung
der JosefstraBe im Aufmiindungsbereich auf die BrinkstraBe nach
Norden wird keine gesonderte F-Planinderung erforderlich, da die
Grundziige der Planung unberiihrt bleiben.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan '80 der Stadt Lohne
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Flir die verkehrsgerechte Planung der Kreuzung bilden die Gebiude
BrinkstraBe 52 und 57 Zwangspunkte. Um eine echte Kreuzung {ohne
Versatz) schaffen zu kdnnen, muB die JosefstraBe um ca. 10 m nach
Norden verschoben werden. Die Aufmiindung auf die BrinkstraBe be-
ginnt kiinftig kurz hinter der siidwestlichen Gebiudeecke Brink-
straBe 57. Das Flurstiick 265/4 ist neben dem Flurstiick 265/6 am
stdrksten von der Umplanung betroffen. Die Baugrenze entlang der
JosefstraBe muB dort auf die Flucht des vorhandenen Gebiudes
zuriickgenommen werden, um den Kreuzungsbereich so iibersichtlich
wie m8glich zu halten. Dabei begrenzen die vorhandenen vier Ge-
bdude (BrinkstraBe 50, 52, 57 und 61 ohnehin den freien Sichtwin-
kel.

Bei der Bedeutung der Kreuzung ist zur Gewdhrleistung der erhdhten
Verkehrssicherheit und des optimalen Verkehrsablaufes eine Vollbe-
ampelung vorgesehen. Von der Festlegung zus#tzlicher Sichtdreiecke
kann daher abgesehen werden.

Eine andere Alternative, als die Verschwenkung der JosefstraBe in
nérdlicher Richtung, bestiinde nur dann, wenn die erforderlichen
Grundstiicksfldchen der Flurstiicke 351 und 352 unbebaut wiren. Eine
Verschwenkung der NieberdingstraBe in siidlicher Richtung hat bei
der vorhandenen Bebauung erheblich einschneidendere Folgen fiir die
Eigentiimer der Flurstiicke 253 und 351 als fiir die Eigentiimer der
Flurstiicke 265/4 und 265/6.

Nach Abwdgung der in Erwdgung zu ziehenden Belange der betroffenen
Grundstiickseigentilimer kann die verkehrsgerechte Herstellung der
Kreuzung JosefstraBe / BrinkstraBe / NieberdingstraBe letztlich
nur durch eine Verschwenkung des Aufmiindungsbereiches der Josef-
straBe nach Norden erfolgen.

Als Ausgleich flir erlittene Nachteile (Verringerung der Grund-
stlicksflédchen mit teilweiser Reduzierung der {iberbaubaren Flichen)
der von der Verkehrsfl&chenumplanung betroffenen Grundstiicke kann
die optimale Ausnutzbarkeit der verbleibenden Flichen der Grund-
stiicke BrinkstraBe 57 und JosefstraBe 1 durch die ErhShung der
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,6 und der GeschoS8flichenzahl
(GFZ) von 0,7 auf 0,9 gewertet werden. Desweiteren wird die bis-
lang das Geb&dude BrinkstraBe 57 durchtrennende Baugrenze an der
BrinkstraBe an die vorhandene Gebiudeflucht verschoben, so daB
hier kiinftig die Baufl&chenausnutzung vergrdBert wird. Mit diesen
planerischen MaBnahmen wird die bauliche Ausnutzbarkeit des
Grundstickes BrinkstraBe 57 bis auf seine grunds&tzliche Flichen-
reduzierung durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 A
kaum verédndert, sie wird eigentlich sogar verbessert.

Im Bereich nordlich der JosefstraBe / 8stlich der BrinkstraBe ist
die zwingend zweigeschossige Bauweise aus dem bislang gliltigen
Bebauungsplan Nr. 39 A in eine maximal zweigeschossige Bauweise
abgedndert worden. Filir die zwingende Festsetzung besteht stidte-
baulich keine Notwendigkeit.
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Im Sinne der Zielplanung des Bebauungsplanes - Z. B. ErhShung der
Sicherheit fijr den FuB- ung Radverkehr, Beordnung der baulichen
Nutzungen etc. - ist die vordere, straBenseitige Eingangstreppe
des Hauses Brinkstrage 57 mit in die Verkehrsfliche einbezogen
worden, d. h. die Baugrenze verlduft dort Zugleich als StraBenbe-~-
grenzungslinie (AuBenkante Gehwegq) entlang der Gebdudeflucht durch
die Treppe. Die Treppe hat Zundchst natiirlich Bestandsschutz.
Sollte jedoch das Gebiude einmal wegfallen und dafiir ein Neubau
erstellt werden, so widre die neue Baugrenze einzuhalten. Die An-
legung einer AuBentreppe wie bisher wire dann unzuldssigqg.

Damit sich die Héhenentwicklung kiinftiger Geb&ude in die vorhan-
dene bauliche Umgebung einfligt, ist z. B. in den Baugebieten (WAl
4 und MI - 3) des Bebauungsplanesg eine baugestalterische Fest=
segzung (Ziffe? 2 a) itber eine maximale Firsthdhe (Gebéudehéhe)
von 9,50 n getroffen worden. Diese H6henbegrenzung ergibt sich aus
den entsprechenden Daten der Gebdude Josefstrage 1, BrinkstraBe 52
und 61. HSher als diese Gebiude sollte aus stddtebaulicher Sicht
die Bebauung inm Kreuzungsbereich, die u. a. auch durch die aufge~
lockerte offene Bauweise geprégt ist, nicht werden. Im Planbereich
sind lediglich das Wohngebiude Nieberdingstrage 3 (alte Villa) und
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den, wenn dieses mit der baulichen Umgebung in Einklang steht.
Dadurch kénnen z. B. m&gliche konstruktive, bauliche Zwdnge im
Einzelfall vermieden werden.

Aus stadtgestalterischer Sicht soll verhindert werden, daB Gebiude
in Flachdachform errichtet werden. Deshalb ist nach Ziffer 2 b)
der textlichen Festsetzungen festgelegt worden, daB Gebiude in
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Mansardd&cher sind ausnahmsweise auch zuldssig, wenn sie sich in
die Eigenart der Umgebung einfiligen. Mansardd&cher gehSren schon in
vielen Bereichen zum Stadtbild. Da sie aber nicht ortsbildcharak-
teristisch sind, sollte jeweils deren Zuldssigkeit im Einzelfall
entschieden werden. Auf diese Weise s0ll gewdhrleistet werden, daB
die bislang durch die vorgenannten geneigten Dicher charakteri-
sierte Bebauung auch kiinftig fortgefiihrt wird. Garagen und Neben-
anlagen bleiben von den vorgenannten Gestaltungsvorschriften
(HShen und Dachformen) unberiihrt.

In den beiden verbleibenden Bereichen der "allgemeinen Wohngebiete
(WA, _ )" sind Handwerksbetriebe und sonstige nicht dem Wohnen
dieflend® Gewerbebetriebe nur zuldssig bzw. zulassungsf&hig, wenn
sie das Wohnen nicht stdren und im ibrigen nach der besonderen
Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Die
Vorschrift ist in Verbindung zu sehen mit § 15 BauNVO und stellt
damit auf die Einzelfallentscheidung ab. Die Vereinbarkeit ist
danach zu beurteilen, ob beispielsweise die Umwelteinwirkungen,
die von einem Betrieb oder einer sonstigen Anlage ausgehen, nach
der konkreten Betriebsart mit der Wohnnutzung vertriglich sind.
Aus dieser Eigenart ergibt sich die obere Grenze der Hinnehmbar-
keit von Stdrungen. Bei der Beurteilung der Zul&ssigkeit dieser
Anlagen wird nicht nur vom "Stdrungsgrad" ausgegangen, die zwar
bei Wohngebieten zutrifft, aber auch von der gewiinschten bzw. ge-
zielten Nutzungsvorgabe entsprechend der stiddtebaulichen Zuordnung
von Gebietskategorien und das Zusammenfassen von Nutzungsarten.

ErschlieBung

Die Bebauungsplandnderung erhdht weder den Spielplatzbedarf noch
den Bedarf an &ffentlichen Parkpldtzen in dem Bereich. Insofern
sind auch keine entsprechenden zus&tzlichen Planfestsetzungen
getroffen worden. Der Kreuzungsumbau erfolgt nach den Ausbaupl&-
nen, die parallel zum Bebauungsplanverfahren erstellt werden. Auf
dieser Grundlage sind dann auch die erforderlichen Grundstiicksver-
handlungen zu fiihren. Der Zeitpunkt des Kreuzungsumbaues wird von
der Stadt Lohne bestimmt. Die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir
die bauliche Nutzung des Gebietes bleiben iiberwiegend unberiihrt
und erhalten m8glicherweise im Rahmen des Kreuzungsumbaues Verin-
derungen.

Kosten der Durchfiihrung

Die voraussichtlichen Kosten fiir die ErschlieBung des obigen Bau-
gebietes betragen ca. 413.000,00 DM. Darin ist der Grunderwerb
einschlieBlich Entschéddigung mit ca. 78.000,00 DM enthalten.
ErschlieBungs— oder StraBenausbaubeitrdge und Kostenanteile
Dritter fallen nicht an.

Die Finanzierung der von der Stadt Lohne zu tragenden Kosten ist
in den Haushaltspl&nen der Jahre 1992 und 1993 vorgesehen.

10
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5. Bodenordnung und Realisation

Der Kreuzungsumbau ist nur durch den Erwerb von privaten Grund-
stlcksfldchen realisierbar. Soweit ein freih&ndiger Erwerb dieser
Fldchen nicht m&glich ist, kommt die Stadt Lohne letztendlich
nicht daran vorbei, ein entsprechendes Enteignungsverfahren gemdn
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) einzuleiten, um den
Ronfliktpunkt JosefstraBe, BrinkstraBSe und NieberdingstraBe zum
Wohle der Allgemeinheit, endgliltig entschédrfen zu kdnnen. Die
Verwirklichung der Planungsiilberlegungen ist fiir den Zeitraum 1992
bis 1993 vorgesehen.

Anlage: I Darstellung der Gebiete, in denen Vergnligungsstétten
zuldssig sind.
II Abwdgungsergebnis
Hinweis:
Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht

den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthdlt nur der Plan
selbst. Sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text dargestellt.

Lohne, den 07.05.1993

(Niesel)
Stadtdirektor

Verfahrensvermerke:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch die Stadt
Lohne - Bauamt -.

Lohne, im Mai 1993

Hat vorgelegen
mm---- "Z?f'(‘/" """" Vechta, den I o4, 1433
(Kdge) . )

Baurat
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BahnhofstraBe 25
"Spieluthek"
Pidchter: HWA-Spielhallen GmbH, Liibbecke

LindenstraBe 52
"Freizeit-Center Play-Fun"
Pdchter: Scheiper, Vechta

LindenstraBe 27
"Casino Royal Spielcenter"
Pédchter: Picorilli, Osnabriick

BrinkstraBSe 23

"Royal Spielstuben”

P8chter: T & T Schieberli GmbH, Gelsenkirchen
(1t. Bauschein auf 01.01.1992 befristet)

BrinkstraBe 66
"Spiel- und Billard-Cafe"
Pdchter: Spe-Zi-Automaten-Betriebs-gmbH, Kroge

Brinkstrafe 48 ' e Firnlich ‘fastga;agtna Sanierungsgebiet

".Pilayboycj'ub/glub..d ' Amouxr " ssvasne Geplante Erwelterung "Behnhof® und *Krankenheus®

Pdchter: Jenni Krémer, Rehden | . .

| !!-Plngi ] Ni;":ﬂ.lji.n gerl:e;t" l.jm‘. gos ftten nicht zuldssig -aind

. hzw. .

LindenstraBe 25 i . o MeThnTieatakett feplans S

Spielhalle beantragt | ) Bergich, in dem Vargnligungsstdtten gem. § 1(3) BachVo

Mdllmann i //////I zuldsaig sind

BrinkstraBe 19
Spielhalle beantragt

® Qe ® ® 6 @6

Hanseaten-Automaten- Ubarsi‘chtsplan .dGI‘

Handels GmbH Bremen Vergnﬁgun‘gsstﬁtten i

BrinkstraBe 32 im Gebiet der Stadt Lohne(0ldb)
@ Spielhalle beantragt . .

Kirchner-Automaten- Stand: September “91

Vertrieb, Bassum

BrinkstraBe 55
Spielhalle beantragt

Firma Lanfermann ‘1 Stadt Lohne - Bavamt - gﬁ
) ' A

®




AUS Z UG aus der Niederschrift von der Sitzung des Bau-,
Planungs- und Verkehrsausschusses am 09.04.,1991

Bebtauungsplan Nr. 39 A - 1. Anderung - "JosefstraBe™ der Stadt
Lohne mit baugestalterischen Festsetzungen;
hier: a) Beratung der wihrend der &ffentlichen Auslegung vorge-
tragenen Bedenken und Anregungen
b) BeschluB8 zur erneuten 8ffentlichen Auslegung-

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 A - 1. Anderung - hat in
der Zeit vom 15.11. - 17.12.1990 8ffentlich ausgelegen.

Wahrend der Sffentlichen Auslegung hat der Landkreis Vechta ledig-
lich einige Hinweise vorgetragen und Herr Giinter Lammers iiber
seinen Rechtsvertreter Bedenken und Anregungen vorgebracht. Diese
Schreiben sind der Niederschrift als Anlage beigefiigt.

Zu den Bedenken und Anregungen wurde seitens der Verwaltung fol-
gender Abwdgungsvorschlag dem AusschuB unterbreitet:

I. Landkreis Vechta

zu 1) Der Hinwels wird befolgt.

zu 2) Die textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung werden
entsprechend der Anregung in planungsrechtliche und ge-
stalterische Festsetzungen mit Angabe der zugehdrigen
Rechtsgrundlagen aufgeteilt.

Flir die festgelegte Ausnahmeregelung wird ebenfalls die
Rechtsgrundlage eingefiigt. In der Begriindung werden die
Ausfiihrungen der.Voraussetzungen fiir eine Ausnahme er-
gédnzt.

zu 3) Fir die Ausnahmeregelung wird die Rechtsgrundlage einge-
fligt. In der Begriindung werden die Ausfihrungen der Vor-
aussetzungen fir eine Ausnahme erginzt. '

zu 4) Der Begriff "Nebengebiude" wird ersetzt durch "Garagen
' und Nebenanlagen" i. S. der §§ 12 und 14 der Baunut-—
zungsverordnung (BauNVo).

Die Ergénzungen bzw. Abinderungen dienen der rechtlichen Klar-
heit der Festsetzungen und sorgen fiir deren besseres Verstind-
nis.

II. Glinter Lammers

zu 1) Es ist richtig, daB durch die Verkehrsfldchenumplanung
im Kreuzungsbereich BrinkstraBe, JosefstraBe und Hie-
berdingstraBe die dortigen Verkehrsverhiltnisse verbes-—
sert und die Verkehrssicherheit erh8ht werden sollen.

Der heutige, aufgrund der StraBenversitze der aufmiin-
denden JosefstraBe und NieberdingstraBe bestehende Kon-.
fliktbereich kann auf Dauer nur geldst werden durch den
verkehrsgerechten Kreuzungsausbau, d. h. die Schaffung
einer echten Kreuzung ohne Fahrbahnversitze.



Nach fachtechnischer Priifung der Problematik durch die
Siemens AG - Abteilung Anlagentechnik - ist festzustel-
len, dag8 die Regelung eines Verkehrsknotens mit einer
Wechsellichtzeichenanlage grundsdtzlich einen verkehrs-
gerechten Ausbau des Knotens voraussetzt, damit eine
leistungsfdhige und sichere Verkehrsabwicklung durch die
Lichtzeichenanlage m&glich wird.

Eine Lichtzeichenregelung an dem Knoten im derzeitigen
Ausbauzustand ist zwar technisch auch mdglich. Um jedoch
eine sichere Verkehrsabwicklung zu erreichen, wdren die
Einmiindungen aufgrund des groBen Versatzes u. a. mit
getrennten Phasen zu signalisieren. Ferner miiBte ein
Riumweg von 50 m in der BrinkstraBe berilicksichtigt wer-
den. Die Leistungsminderung des heutigen Knotens wiirde
mit Lichtzeichenregelung ca. 30 - 35 % betragen gegen-
iiber der Leistung des vorgeschlagenen Kreuzungsaus-
baues. :

Der Ausbauentwurf kdnnte dagen eine normale 2-phasige
Regelung zulassen, evtl. mit Nachlauf fiir Linksabbieger.
Ferner wire der Riumweg in der BrinkstraBSe um 20 m
kirzer.

Nicht nur ein nach der Unfallstatistik eingestufter Ge-
fahrenpunkt, sondern insbesondere bereits ein verkehr-
licher Konfliktpunkt, an dem es tagtdglich zu "Beinahe-
unfillen" kommt, ist im Sinne der Verkehrssicherheit
wirksam zu entschirfen. Dieses kann jedoch nur erreicht
werden, wenn der Knotenpunkt zu einer echten Kreuzung
(ohne Fahrbahnversitze) ausgebaut wird. ”

Wie bereits in der Begriindung erwdhnt, haben laut Gene-
ralverkehrsplan (GVP) die JosefstraBe und die Nieber-
dingstraBe wegen ihrer besonderen Lage im Stadtgefiige
eine erhdhte Verkehrsbedeutung. Sie werden als inner-
drtliche HauptverkehrsstraBSen eingestuft.

Im Verkehrsnetz kann die JosefstraBe nicht gesondert
betrachtet werden, wenn es um die Erhdhung der Ver-
kehrssicherheit in einem Knotenpunktsbereich insgesamt
geht. Auch wenn sich die Verkehrsmenge der Josefstrate
im Knotenpunktsbereich von 1984 bis 1989 um ca. 19 %
verringert hat, und nach der Prognose filir 2000 gleich
bleiben soll, was wohl auf die erhohte Annahme der Ost-
tangente zurlickzufiihren ist, ist festzustellen, das die
Knotenpunktsbelastung insgesamt weiter ansteigt. Dieses
hat natiirlich auch Auswirkungen auf die Verkehrssi-
cherheit am jetzigen Knotenpunkt.



zu 2)

Im Hinblick auf die hohe Verantwortung, die eine Stadt
im Rahmen der Gewihrleistung der Verkehrssicherheit fiir
ihre Bilirger hat, kann nach gerechter Abwdgung der pri-
vaten einzelnen Belange und der allgemeinen &ffentlichen
Belange nur ein Ausbau der Kreuzung wie geplant in Frage
kommen. Die bisherige Planung ist also beizubehalten.

In der Begrindung ist die Betroffenheit des durch die
Verkehrsflidchenabgaben besonders belasteten Grundstiickes
BrinkstraBe 57 bereits gewlirdigt worden. :

Solange es jedoch Bebauungspline fiir den Eckbereich
BrinkstraBSe / Josefstrafe gibt (Bebauungsplan Nr. 15 von
1967, Bebauungsplan Nr. 39 A von 1984) ist die offene
Bauweise festgesetzt worden. Die Geschlossenheit der
Bebauung zwischen den Grundstiicken BrinkstraBSe 55 und 57
ist friher entstanden. Eine entsprechende planungs-
rechtliche Festlegung ist jedoch nicht erfolgt. Insofern
ist lediglich der Bestandsschutz wirksam. Im Falle der
Neubebauung des Grundstiickes sind die bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften (einschl. Abstandsvorschriften) zu
beachten. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
39 sind beziliglich der Bauweise keine Beeintrichtigungen
oder Einschrénkungen abzuleiten.

Es ist sogar festzustellen, daB.sich die iiberbaubare
Grundstﬁcksflécha von ca. 402 m~ (Bebauungsplan Nr. 39
A) auf ca. 423 m” (1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
39 A) erhdht hat. Aufgrund der festgesetzten offenen
Bauweise wdren die von den gesetzlich einzuhaltenden
Grenzabstdnden betroffenen Abstandsflichen noch abzu-
ziehen, so daB sich als maximal ﬁberbaugare Gesch'&ifts—2
flachen sogar eine Erhdhung um ca. 45 3 VOn"ca. 276 m
(Bebauungsplan Nr. 39 A) auf ca. 321 m“ (1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 39 A) ergdbe. Die Grundstiicksbebau-
barkeit erhdlt damit eine wesentlich grdBere Flexibili-
tat.

Da der abzutretende Grundstiicksanteil bei ca. 27 &
liegt, verringert sich jedoch bei gleichbleibender
Grundfl&dchenzahl (GRZ) von 9,4 die tatséch%ich baulich
nytzbare Fl&che um ca. 85 m“ von ca. 311 m“ auf ca. 226
m~. Die maximal nutzbare GeschoB8fliche reduziert sich2
trotz der EEhéhung von 0,7 auf 0,8 von friher 544,6 m
auf 395,5 m".

Durch die Verkehrsfldchenabtrennung entsteht fiir das
Grundstick BrinkstraBe 57 eine tatsichliche Verringerung
der Ausnutzbarkeit.



zu 3)

Erst seit der Novellierung der Baunutzungsverordnung
(BauNV0O) (seit dem 27.01.1990 in Kraft) gibt es die Mdg-
lichkeit, bei Mischgebieten (MI) sowohl die Grundflé&-
chenzahl (GRZ) von bisher 0,4 auf auf 0,6 als auch die
Geschofflachenzahl (GFZ) bei maximal 2 Geschossen von
bisher 0,8 auf 1,2 zu erhdhen. Ein Anspruch darauf ist
fliir den Einzelnen nicht ableitbar.

Eine GRZ-Festlegung von 0,4 ist z. B. flir ein Mischge-
biet auch weiterhin als allgemein ausreichend zu be-
zeichnen, denn die neue Obergrenze von 0,6 ist vor allem
fiir Gemeindezentren. gedacht, in denen aus st&ddtebauli-
chen Griinden anstatt Kerngebiete (MK) lediglich Misch-
gebiete (MI) festgesetzt worden sind. Auf diese Weise
ist dort grundsitzlich eine hdhere Ausnutzbarkeit er—
zielbar, was dem Gebietscharakter eines Gemeindezentrums
eher entspricht. Das Gleiche gilt fiir die neue Ober-
grenze der GFZ.

Im hier vorliegenden Stadtbereich kann zwar auch von der
Versorgung eines gewissen Einzugsbereiches, nicht aber
von einem fiir ganz Lohne bedeutsamen zentralen Bereich
gesprochen werden. Deshalb ist die festgesetzte GRZ von
0,4 hier grunds&tzlich stddtebaulich vertretbar.

Um jedoch der besonderen Belastung des Grundstiicks
BrinkstraBe 57 gerecht zu werden, sollten sowohl aus-
nahmsweise die Grundflidchenzahl (GRZ) und GeschoS8flé-
chenzahl von 0,4 auf 0,6 und von 0,7 auf 0,9 erhdht
werden. Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes BrinkstraBe
57 kann damit trotz verringerter Grundstiicksfldche fast
gleich gehalten werden.

Der AusschluB von Vergniigungsst&tten in einem Mischge-
biet aus stiddtebaulichen Griinden ist rechtlich keines-
wegs zu beanstanden. Es ist grundsdtzlich genauso zu-
lissig wie in einem Kerngebiet. Im {ibrigen geht es hier
richt nur um einen zu befilirchtenden Verdrdngungseffekt
von Dienstleistungsbetrieben, sondern auch von Einzel-
handelsbetrieben. Es werden strukturelle Veranderungen
befiirchtet, die das Wohnniveau im Umfeld absinken lassen
k&nnen (siehe Begriindung S. 7 und 8). Es ist falsch,
davon auszugehen, daB8 die Anzahl' z. B. von Spielhallen
bereits zuriickgeht und damit ein planungsrechtlicher
AusschluB nicht mehr notwendig ist.

An dem AusschluB von Vergnligungsstdtten sollte festge-
halten werden, wobei jedoch die textliche Festsetzung im
Hinblick auf die rechtliche Eindeutigkeit abzuadndern
ist. Die Begriindung ist zu iberpriifen und ggf. hin-
sichtlich der besonderen stddtebaulichen Grinde zu er-
gédnzen.



Unter Aufrechterhaltung der vorliegenden 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 39 A findet aufgrund der Erhdhung der
grundstiicksrelevanten Ausnutzungsmafe (GRZ und GFZ) flr das
Grundstiick BrinkstraBe 57 ein im Rahmen der Abwdgung vertret-
barer Ausgleich statt, so daB ein Planungsschaden unbegriindet

ist.

Die Eingaben fiihren nach der vorgenommenen AbWéguhg zu Abé&dnde-
rungen der Entwurfsunterlagen. Von einem SatzungsbeschluB ist
daher abzusehen.

In der anschlieBenden Aussprache wurde auf Nachfrage darauf
hingewiesen, daB8 Herr Lammers beim Erwerb des Grundstlickes auf
die Planungsabsichten der Stadt Lohne hingewiesen worden sei,
ein Vorkaufsrecht aber noch nicht bestand, da hierzu ein giil-
tiger Bebauungsplan erforderlich ist.

BeschluBempfehlung: (einstimmig, 13 Ja-Stimmen, 1 Enthal-

tung)

a) Der Rat der Stadt Lohne stimmt den Vorschlidgen der Ver-
waltung zur Behandlung der vorgebrachten Bedenken und

Anregungen zu.

b) Der Rat der Stadt Lohne stimmt dem entsprechend abgeén-
derten bzw. ergdnzten Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 39 A - erste Anderung - und der Begrilindung zu und
beschlieBt, die Entwurfsunterlagen mit Begrindung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen.

Die Richtigkeit des vorstehenden Auszuges wird hiermit best#tigt.
2842 Lohne, den 13.05.,1993

Stadt Lohne
Der Stadtdirektor

Im Auftrage:

Ly f

Krdg
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